TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS
izahname |

Bu izahname, Sermaye Piyasasi1 Kurulu’nca (Kurul) ...../...../........ tarihinde
onaylanmstir.

Ortakligimizin ¢ikarilmis sermayesinin 500.000.000 TL’den 650.000.000 TL’ye
¢ikarllmasi nedeniyle artirilacak 150.000.000 TL nominal degerli paylarinin halka
arzina iliskin izahnamedir.

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

Halka arz edilecek paylara iligkin yatirnm kararlari izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakhgimizin www.tskbgyo.com.tr ve halka arzda satisa aracihik
edecek Yatinm Finansman Menkul Degerler A.S.’nin www.yf.com.tr adresli internet
siteleri ile Kamuyu Aydimnlatma Platformu (KAP)’nda (kap.org.tr) yayimlanmstir.
Ayrica basvuru yerlerinde incelemeye agik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yamltic1 ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihracci sorumludur. Zararmm ihraggidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin acikca belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracihk eden
lider yetkili kurulus, varsa garantdr ve ihra¢cinin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarma
ve durumun gereklerine gore zararlar kendilerine yiikletilebildigi dlcude sorumludur.
Ancak, izahnamenin diger kisimlari ile birlikte okundugu takdirde dzetin_yamltici,
hatali veva tutarsiz olmasi durumu hari¢ olmak iizere, sadece dzete bagh olarak
ilgililere herhangi bir hukuki _sorumluluk viiklenemez. Bagimsiz denetim,
derecelendirme ve degerleme kuruluslar1 gibi izahnameyi olustujran belgelerde yer
almak iizere hazirlanan raporlari hazirlayan kisi ve kurumlar da hazirladiklan

raporlarda yer alan yanhs, yaniltic1 ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri cercevesinde
sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

Bu izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir?’, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade ediled gelecege yonelik
aciklamalar icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk iceﬁ*mekte olup, sadece
izahnamenin yayim tarihindeki ongoriileri ve beklentileri gostermektedlr Bir¢ok
faktor, ihraccinin gelecege yonelik agiklamalarimin ongorulendﬁn ¢ok daha farkh
sonu¢lanmasina yol agabilecektir.
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KISALTMA VE TANIMLAR

A.S. Anonim Sirket

Araci Kurum, Yatirim Finansman | Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.

Avro veya Euro Avrupa Birligi Para Birimi

BIST/Borsa Istanbul Borsa Istanbul A.S.

BKA Briit Kiralanabilir Alan

BDDK Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu

BSMV Banka Sigorta Muameleleri Vergisi

GVK Gelir Vergisi Kanunu

GYO Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

GYO Tebligi [11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi

GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakhig1 Dernegi

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

KDV Katma Deger Vergisi Kanunu

KVK Kurumlar Vergisi Kanunu

Kurul, SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

MKS Merkezi Kayit Sistemi

M2 Metrekare

NSA Net Satilabilir Alan

SMMM Serbest Muhasebeci Mali Miisavir

SPKn 6362 sayil1 Sermaye Piyasasi Kanunu

Sirket, Ortakhk, Thracc1, TSKB TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklii A.S.
GYO

TL Tiirk Lirasi

TTK Tiirk Ticaret Kanunu

TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu

UFRS/UMS Uluslararasi Finansal Raporlaxha Standartlari/Uluslararasi
Muhasebe Standartlari

USD, ABD Dolan Amerikan Dolan

TSKB Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S.

TSKB A.S. Munzam Vakfi TSKB A.S. Mensuplari Munzam Sosyal Giivenlik ve
Yardimlasma Vakfi |

TSKB Emeklilik Vakfi TSKB Memur ve Miistahdemleri Yardim ve Emeklilik
Vakfi :

T™S Tiirkiye Muhasebe Standartlam




I. BORSA GORUSU:
Yoktur.

II. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR: |

Yoktur.

1. iZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSILER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde,
gercege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamim de}';istirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi igin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

fhraca
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim:

TSKB GAYRIMENKUL Y

urlan EROL Hakan/ YGEN

Genel Miidiir Yonetim Baskani

Tarih:24.08.2021

IZAHNAMENIN
TAMAMI

Halka Arza Aracilik Eden
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim:

Mehmet Ali SUKUSU
Miidiir

Tarih;24.08.2021

iZAHNAMENIN
TAMAMI

Izahnamenin bir pargasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip bldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, ger¢ege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi icin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

imzah sorumluluk beyanlar1 izahname ekinde yer almaktadir.
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Ilgili Bagimsiz Denetim Raporlarim

Hazirlayan Kurulus Sorumlu Oldugu Kisim:

Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest

Muhasebeci Mali Miisavirlik Anonim Sirketi 31.12.2018, 31.12.2019 ve 31.12.2020

TARIHLI FINANSAL TABLOLARA
ILISKIN BAGIMSIZ DENETIM
Yasar Bivas RAPORLARI

Sorumlu Denetgi

Ilgili Degerleme
Raporlarim Sorumlu Oldugu Kisim:
Hazirlayan Kurulus
Pendorya AVM Raporu
31 Aralik 2020 ve No: 2020/TSKBGYO0/004
Tahir Han Raporu‘
31 Aralik 2020 ve No: 2020/TSKBGYO/003
Ter Ra Findikh Ofis Binas1 I Raporu
Gayrimenkul (TSKB Genel Miidiirliik Binasi)
Degerleme ve 31 Aralik 2020 ve No: 2020/TSKBGYO/001
Danismanlik A.S. Findikh Ofis Binas1 I Raporu

(TSKB Hizmet Binasi)
31 Aralik 2020 ve No: 2020/TSKBGYO0/002

Divan Adana Oteli Raporu
31 Aralik 2020 ve No: 2020/TSKBGYO/005

TSKB\GAYRI L
ORTAHKLIGI A.S.

T
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2. OZET

A—GIRIS VE UYARILAR

Bashk

Ag¢iklama Yiikiimliilugii

Al

Giris ve uyarilar

e Bu izet izahnameye giris olarak okunmahdir.

e Sermaye piyasasi araclarina iliskin yatirim
kararlar1 izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

o Izahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarin
mahkemeye tasinmasi durumunda, davac
yatirimel, halka arzin gerceklestigi iilkenin
yasal diizenlemeleri ¢ercevesinde,
izahnamenin qeviriéine iliskin maliyetlere
yasal siirecler baslatilmadan 6nce katlanmak
zorunda kalabilir.

o Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak iizere)
ilgililerin hukuki sorumluluguna ancak ozetin

ile birlikte

hatali veya
tutarsiz olmasi veya yatirnmcilarin yatirnm
kararim vermesine yardima olacak onemli

izahnamenin diger kisimlan
okundugu takdirde yamlticl,

bilgileri saglamamasi durumunda gidilir.

A2

Izahnamenin
kullanimina iliskin bilgi

sonraki

Yoktur.

B—IHRACCI

B.1

ihraceinin ticaret unvam ve
isletme ad1

Thrag¢inin ticaret unvam TSKB Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. olup, isletme ad1 bulunmamaktadir.

B.2

Ihragcimin hukuki statiisii,
tabi oldugu
kuruldugu iilke ve adresi

mevzuat,

Hukuki Statiisii: Anonim Sirket

Tabi Oldugu Mevzuat: T.C. Kanunlar1

Kuruldugu Ulke: Tiirkiye Cumhuriyeti

Adres: Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sok. No:2
34427 Findikli-Beyoglu/ ISTANBUL

Internet adresi: gyo@tskb.com.tr

Tel: +90 2123345020

Faks: +90 212 334 50 27

B.3

Ana tiriin/hizmet

kategorilerini de igerecek
sekilde ihragginin mevcut
faaliyetlerinin ve

faaliyetlerine etki eden

onemlifaktorlerin tanimi ile
giisten:jl"en

szlesmesinin 5. maddesi uyarinca Sirket,
GYO’lara iliskin  diizenlemeleri ile
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine, gqiayrimenkule dayali haklara
Ve sermaye piyasasl arac;larfna yatirim yapabilen, belirli
proj eleugergeklestlrmek {izere adi ortaklik kurabilen ve
sermaye p.1y35351 mevzuatlnda izin verilen diger
bulunabllen‘ bir sermaye piyasas

Esas
Kurul’un

Bt faahyetlerde,




sektorler/pazarlar hakkinda
bilgi

kurumudur. Sirket’in faaliyet esaslari, portfdy yonetim
politikalari, yapamayacag: |isler, yatinm faaliyetler,

yatiim yasaklarn, yonetim sinirlamalari, portfdy

siirlamalar1 ve portfoy gesitlendirmesi ile mutlak
haklarin tesisi ve tapu iglemleri hususunda Kurul

diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

Halka acgik bir anonim ortaklik olan Sirket, GYO
sektorinde faaliyet gostermekte olup, mevzuat
cercevesinde faaliyetlerini| stirdlirmektedir. Sirket;
AVM, otel ve ofis binalarindan olusan ticari

gayrimenkul portfdyline sahiptir.

2020 yili dordiincii geyrek konut satislar, konut kredisi
faiz oranlarindaki artisin etkisiyle bir 6nceki ¢eyrege
gore yaklasik %37 oraninda bir azalma gostererek
338.038 adet olmustur. Bununla birlikte, y1l genelinde
toplam konut satig sayist 1[499.316’a ulasmis ve veri
setindeki yillik bazda en jyliksek konut satig sayisi
gerceklesmistir. 2020 yili 1lk g¢eyreginde ise 469.740
adet ile veri setindeki yillik bazda en disiik ilk satis
sayis1 gozlemlenmistir.

2020 yilinin sonunda Istanbul ofis pazarinda genel arz
6,46 milyon m? olarak| 2019 yil sonuna gore
kiyaslandiginda aym seviyede kalmustir.

2020 GYODER 4. Ceyrek raporuna gore, Tiirkiye
genelinde toplam AVM sayis1 447, toplam kiralanabilir
alan stoku ise 13 milyon 591 bin m*’ye ulagt1. Istanbul,
toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %37’sini
olusturmaktadir. Tiirkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi
basina diisen kiralanabilir alan ise 163 m?*dir.

Otelcilik faaliyetleri kapsaminda Isletme Belgeli ve
Yatirim Belgeli tesis sayilan incelendiginde 2020 y1li 4.
Ceyrek itibariyla Tiirkiye genelinde toplam 487 bin oda
kapasitesi ile 4.213 isletme belgeli, 77 bin oda
kapasitesi ile 648 yatinm belgeli konaklama tesisi
oldugu goriilmektedir.

Borsa Istanbul’da mevcut durumda BIST te islem goren
(altyap1 gayrimenkul yatirim ortakliklar ve heniiz halka
acilmamis olan halka agilma asamasindaki gayrimenkul
yatirum artgl}(llklarl hari¢) 34 adet GYO’nun 05.08.2021

| tarihi itibaff‘yle toplam piyasa degeri 59,45 milyar

TL’dir. Sirket’in 05.08.2021 tarihi itibariyle piyasa
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degeri ise 1,53 milyar TL seviyesindedir. BIST te islem

goren GYO’lar
biiyiikliigiine gore 14. sirada

arasindal

Sirket piyasa degeri
yer almaktadir. 31.03.2021

tarihli finansal tablolarina gore sektérdeki GYO’larin

(altyap1 gayrimenkul yatirim

ortakliklar1 ve heniiz halka

acllmamis olan halka a¢ilma asamasindaki gayrimenkul

yatirm  ortakliklar

31.03.2021 tarihli

hari¢)
bityiikliigii 62.3 milyar TL’dir.
finansa] tablolarina goére 4527

toplam  6zkaynaklar
TSKB GYO ise

milyon TL olan toplam 6zkaynaklan ile sektorde 21.

siradadir.

B.4

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

g ~.‘.,%Q . ..
7 Asilanma@ siirecinin devam

2020 yil itibartyla diinyada

yayilimini artiran Covid-19

salgin1 hemen hemen her ekonomik ve sosyal degisken

tizerinde etkili olmustur. Di

ser sektorlerde oldugu gibi

insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis

gerekse de talep yonli bu olumsuz siiregten
etkilenmigtir.
Salgin ve buna bagl asilama siireci, ekonomi

yonetimleri ile finansal karar alicilar agisindan ¢ok

dikkatli
¢ikarmaktadir.

izlenmesi

2020
calismalarinin hizlanmasi,
Tiirkiye’de as1 uygulamal
Onlenebilmesi adina son d
olarak nitelendirilebilir.

Bu dogrultuda asilamanin
sosyal hayatta normalleseb
beklentisini yiikseltmistir.

gereken
yili

bir durum ortaya
sonuna dogru  ag1
bunu takiben diinyada ve
arinin  basglamasi salginin
lerece Onemli bir gelisme

baglamasi ekonomik ve
ilme siirecinin hizlanacag
Ancak 2021 yili Ocak ayi

itibartyla viriisiin daha hizli bulagsan mutasyonlara
ugramasi basgta AB ve Ingiltere’de kapanma dozunu
artirarak ekonomileri yeniden tehdit etmeye baglamustir.

Diinya Bankasi,
Raporu’nun Ocak 2021 say
salgini nedeniyle kiiresel

Kiiresel

Ekonomik Beklentiler
1sinda yeni tip koronaviriis

ckonominin 2020°de %4,3

kiigiilmesinin, 2021 ve 2022’desirasiyla %4 ve %3,8

bilylimesinin  beklendigi

Bankasi, Haziran 2020°de

belirtilmektedir.
yayimladig1 raporda ise

Diinya

kiiresel ekonominin 2020°de %5,2 daralacagi, 2021°de
ise %4,2 biiyiiyecegi tahmininde bulunmustu.

etmesi ve diinyada asilanan

kisi sayisiin“artmast ile birlikte kiiresel faaliyetlerin

)




salgin  oncesi donemdeki seviyelere ulagmasi
beklenmektedir.

Ote yandan, 2018 yilimin bagindan itibaren artan global
risk unsuru kiiresel bitylimeye iligskin endiseleri de
beraberinde getirmistir. Korumaci ticari politikalar
kapsannda alinan kararlar tilkelerin ticari faaliyetlerine
olumsuz yansimaya, artan risk algisi sebebiyle piyasa
kosullarinin da bozulmasina sebep olmusgtur. Korumaci
ticaret politikalar1 kapsaminda ozellikle Tirk Lirasi,
Dolar karsisinda  deger kaybetmisti.  TL’de
gozlemlenen deger kaybi tiiketim ve {iretim igtahim
etkilemekle birlikte ozellikle yiiksek stokla faaliyet
gosteren  gayrimenkul sektoriiniin ~ satiglarini
etkileyebilecektir. ~ Tirkiye’de faaliyet gdsteren
sirketlerin kullandig1 déviz ¢insinden krediler sebebi ile
acik pozisyonunun bulunmasi TL’de go6zlemlenen
deger kaybn ile birlikte sirketlerin mali yapisin1 bozarak
karliligimin azalmasina sebep olabilecektir.

2021°nin 2. geyreginde 90,3 olarak ol¢lilen REIDIN
tarafindan hazirlanan Gayrimenkul Giiven Endeksi son
bir yilin ortalamast 80,8 agiklanirken, aym dénemde
120.4 olarak &lciilen Fiyat Beklenti Endeksinde son bir
yilin ortalamasi 111,5 olarak agiklanmig bulunmaktadir.

B.S

Ihracaimin ~ dahil  oldugu
grup ve grup icindeki yeri

Sirket, TSKB’nin bir istirakidir. Sirket, TSKB grubu
icerisinde yer almaktadir. Sirket, 2006 yilinda
TSKB’nin bir istiraki olarak, gayrimenkul yatirimlari
sektoriinde yatinmci sifatiyla faaliyet gostermek
amaciyla kurulmugtur. Sirket’in ana ortagi TSKB’dir.

B.6

Sermayedeki veya toplam oy
hakki icindeki paylan
dogrudan veya dolayh
olarak %35 ve fazlasi olan
kisilerin isimleri/unvanlari
ile her birinin pay sahipligi
hakkinda bilgi

Ihragcimin hakim
ortaklarinin farkh oy
haklarina sahip olup

olmadiklar hakkinda bilgi ||
TOPLATM& 500.000.000 100

i

Sermayedeki veya toplam | oy hakki igindeki paylari
dogrudan veya dolayhi olarak %5 ve fazlasi olan
kisilerin isimleri/unvanlan ile her birinin pay sahipligi
hakkinda bilgi, sirasiyla | agsagidaki tablolarda yer
almaktadir.

Dogrudan %S5 ve Uzeri Pay Sahipligine Iliskin Bilgi

Ortak Sermaye Pay1 ve Oy Hakka

06/08/2021

Ticaret Unvani (TL) %)

TSKB 445.671.517,71 89,13

Diger 5432848229 | 10,87

“L
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Varsa  dogrudan
dolayh olarak ihra¢¢imin
yonetim hakimiyetine sahip

veya

olanlarin ya da ihraggiy

kontrol edenlerin
isimleri/unvanlar1 ile bu
kontroliin kaynagi
hakkinda bilgi

Dolayli %5 ve Uzeri Pay

Sahipligine iliskin Bilgi

Ortak Sermaye Pay1 ve Oy Hakki
. 06/08/2021
Ticaret Unvani (TL) %)

Tiirkiye Is Bankasi A.S.

226.935.936,82

45,39

Buna gore Sirket’in hakim p
Is Bankasi grubunun TSKE

Milli Reasiirans, Anadolu

Emeklilik) toplam pay orani%50,92'dir.

Boylelikle, Tiirkiye Is Banl
yaklagik %45,39 oraninda

sahiptir.

Sirket’in hakim pay sahib

imtiyazi ve farkli oy
TSKB’nin Sirket’te sahip ol
yonetim kurulu {iyeligine

bulunmaktadir. Yonetim Ku
B Grubu pay sahiplerinin g
ve geriye kalan diger tiim

sahiplerinin gosterdigi aday

haklar1

ay sahibi, TSKB’dir.
3°de (Tiirkiye Is Bankast,
Sigorta ve Anadolu Hayat

kas1 A.S., Sirket tizerinde
dolayli pay sahipligine

i TSKB’nin oy hakkinda
bulunmamaktadir.
dugu A ve B grubu paylarn
aday gosterme imtiyazi
irulu iiyelerinin sadece biri
osterdigi adaylar arasindan
iiyeler ise A Grubu pay
ar arasindan segilmektedir.

B.7

Secilmis finansal bilgiler ile
ihrag¢inin finansal
durumunda ve faaliyet
sonuclarinda meydana gelen

onemli degisiklikler

Sirket’in 2018-2019-2020

bilgileri agagidaki tablolarda verilmistir.

nllar1 yilsonu 6zet finansal

Bagimsiz timd Siirli Bagimsiz

Gegmis Denetimden Ge¢mis
Bilango Tablosu
(000 TL) 2018 2019 2020 2020/6 2020/6
Dénen Varliklar 20.382 10.537 1.181 4.621 11.812
Duran Varliklar 489.045 | 564.663 |  59.124 565360 | 591.238
Toplam Varliklar 509.427 | 579.200 | 60305 569.981 | 603.050
Kisa Vadeli
Yikimlalakler 15511 20312 11.085 45239 | 110847
Uzun Vadeli
Yikamliilikler 235829 | 244781 2.756 259.786 | 27.564
Toplam Kaynaklar 509.427 | 575.200 | 60305 569.981 | 603.050

Bagimsiz Denetimden

Simirhi Bagimsiz

Gegmiy Denetimden Gecmis
Gelir Tablosu
(000 TL) 2018 2019 2020 2020/6 2021/6
Hasilat 24.667 |  25.482 2311 10726 | 23.112
Satiglarin maliyeti 02| qi3s| 025 (5.164) | (10.247)
Briit kar 15.555 14.167 1.286 5.562 12.865
Esas faaliyet kan 54.715 9]1.188 3216 3375 32164
Vergi tncesi kar /
(zarar) (61.889) | 5R.113 |  (4.578) 45.151 | (45.781)
Donem Kari / (Zarar) | (61.889) 5p.113 | (4.578) 45.151 | (45.781)
Pay basina (zarar) /
kazang (0,3655) | 011737 | (0,1264) (0,1505) | (0,0350)
.t Dénem (Zarart) / Kan | (61.889) 113 | (4.578) 45.151 | (45.781)
.1 | Toplam Kapsanﬂ\
' (61.902) 2019 ] (4574 45.151 | (45.738)
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Smurh Bagimsiz

Nakit Akis Tablosu Bagimsiz Denetimden
(TL) Denetimden Ge¢mis Gecmis
2018 2019 2020 2020/6 2021/6

Dénem (zarar1) /
kar1 (61.889) 52.113

(4.578) 45.151  (45.781)

Isletme

sermayesindeki
degisikliklerden
onceki faalivet kari 11.205 14.708

920 4212 9.199

Faaliyetlerden

saglanan net nakit 14.860 12.747 3.048 5423 30.479
Yatirim

faaliyetlerinde

kullanilan net nakit (53) 384 (393) (1.349) (3.934)
Finansman

faaliyetlerinde
kullanilan net nakit (12.432)  (21.871)

(2.429)  (8.566)  (24.286)

Nakit ve nakit
benzerlerinde
meydana gelen net

azalig 2.441 (8.722) 243 (4.467) 2.426
Ddonem sonu nakit
ve nakit benzerleri 14.629 5.907 833 1.440 8.334

2018 yilinda 509.427.257

TL diizeyinde olan aktif

bitytikligii, 2019 senesinde %13 artis ile 575.200.186

TL seviyesine ulagirken, 2

D20 yilinda bir 6nceki yila

gore %5 artig gostermiy ve 603.049.652 TL’ye

ulasmistir.

Sirket’in  07.07.2020 tarihinde hazirlanan sermaye

artinmindan elde edilecek
raporda 31.03.2020 tarihi
yiikiimlilikleri toplamina
verilmistir. Artan doviz

fonun kullanimina iligkin
itibariyla Sirket finansal
278.098.605 TL olarak yer
kurlar1 sonras1 Sirket’in

finansal yikimlikleri 30.06.2020 ve 30.09.2020
tarihleri itibariyla swrasiyla 300.651.753 TL ve
355.295.960 TL’ye ulagmistur.

2020 yili sermaye artirimindan elde edilen net fon tutar
199.606.985,94 TL olarak gergeklesmistir.

2020 yili sermaye artirnminin tamamlanmasinin

ardindan, sermaye artisi
TSKB’den kullanilan 15.1
Avro tutarindaki kredi ile

ile elde edilen fon ve
0.2021 wvadeli 11.000.000
16.10.2020 tarihinde T.C.

Ziraat Bankasi A.S.’den ¢ekilen kredi tiim masraflar
dahil olacak sekilde 305.925.481,55 TL olarak

kapatilmigtir.




Bunun yami swra 09.07,
artinmindan elde edilecek
tiirev islem yapilarak Avro
sabitlenmis ve 25.255.395 A

2020 tarihinde sermaye
olan 200.000.000 TL igin
kuru 7,9191 TL {iizerinden
\vro karsilig1 olacak sekilde

07.09.2020 tarihinde islem kapatilmustir. Ilgili islemden

2020 yilinda 21.797.932 TI
elde edilmistir.

L tiirev finansal islem kan

15.10.2020 tarihinde Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi

A.S.'den kullanilmis olan 15.
kredi aym vade ile 14.06.2021

Avro tutarindaki

10.2021 vadeli 11.000.000

tarihinde Tiirk Lirasina déntilmiistiir.

Tirkiye Is  Bankasi
olan 28.02.2024 vadeli 10.4
son durum itibarryla 4.190
bulunan kredi 15.10.2021

tutariyla
krediye doniistiirilmistiir.

Tirk L
Sirket’in satis hasilati kira

A.S.'den  kullanilmig
75.000 USD tutarindaki ve

J000 USD anapara bakiyesi

vade ile 36.819.962,07 TL

irast cinsinden

gelirlerinden ve ortak alan yansitma gelirlerinden

olugsmaktadir. Sirket’in sat

s hasilat1 2019 yilinda bir

onceki yila gore %3 artis gdstererek 25.482.449 TL ye

¢ikmistir. 2020 yilinda yilly
satis hasilat1 23.111.558 TL

k %9 oraninda azalis olup,
"dir.

Sirket net donem kari/(zarar1) 2018 yilinda (-

61.888.537) TL, 2019 yih
yilinda ise (-45.781.223 TL,

nda 52.113.273 TL, 2020
)’ dir.

B.8 | Secilmis 6nemli proforma | Yoktur.
finansal bilgiler

B.9 Kar tahmini ve beklentileri Yoktur.

B.10 | Izahnamede yer alan | Olumlu gériis disinda bir goriis bulunmamaktadir.
finansal tablolara iliskin
denetim raporlarimdaki
olumlu goriis disindaki
hususlarin igerigi

B.11 | Thragemm igletme | o1 etin 30.06.2021 tarihli donen varliklan 7.044.317
sermayesinin - MeVEUt| 1y 4un tarihli kisa vadeli yikimlilikleri ise
ylikiimliiliiklerini 124.053.181 TL olup, net isletme sermayesi eksi
kargilayamamas 117.008.864  TL’dir. kisa  vadeli

Sirket’in

yiikiimliiliikleri agirlikli olarak, kisa vadeli krediler ile

uzun vadeli kredilerin

anapara taksitlerinden

uét . Sirket, kisa vadeli yiikimliliklerini
kf eé’ ﬂla\l etlermden yarattift fonlarin yani sira
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agirlikla kisa vadeli krediler ile finanse etmektedir.
Sirket’in faaliyetlerinden yarattig1 ve yaratacagi fonlar
ve gerceklestirilecek bedelli sermaye artirimi sonrasi

saglanacak nakit girisi ile net isletme sermayesi ihtiyaci

onemli 6l¢iide karsilanmis olacaktir.

C—SERMAYE PiYASASI ARACI

Cl1 fhra¢c  edilecek  ve/veya | Sirket’in 800.000.000 TL kayitli sermaye tavam
borsada islem gorecek | icerisinde 500.000.000 TL olan ¢ikarilmis sermayesi,
sermaye piyasasi aracimn | tamami nakden karsilanmak iizere gergeklestirilecek
menkul Kiymet tammmlama | bedelli sermaye artirimiyla (%30,00) 650.000.000
numarasi (ISIN) dahil tiir ve | TL ye ¢ikarilacaktir.
gruplarma iliskin bilgi Artirilan 150.000.000 TL tutarindaki sermayeyi temsil

eden her biri 1,00 TL nominal degerli 150.000.000 adet
ihrag edilecek payin 9.999.999,996 adedi nama yazii A
Grubu (ISIN: TRETSGY00024), 4.091.111,001 adedi
nama yazih B Grubu (ISIN: TRETSGY00032),
135.908.889,003 adedi ise hamiline yazili C Grubu’dur
(ISIN: TRETSGYO00016). | Ihrag edilecek C grubu
paylar Borsa Istanbul’da iglem goérecektir.

C.2 | Sermaye piyasasi aracinin Paylar Tiirk Lirasi cinsinden ihrag edilecektir.
ihrag edilece@i para birimi

C.3 Ihra¢ edilmis ve bedelleri | Sirket’in mevcut ¢ikarilmis|sermayesi 500.000.000 TL
tamamen 6denmis pay sayisi | olup, her biri 1,00 TL nominal degere sahip 500.000.000
ile varsa Dbedeli tam | adet paya aynilmistir. Cikarilmis sermayeyi temsil eden
6denmemis pay sayisi paylarin bedelleri tamamen gdenmistir.

Bedeli tam 6denmemis pay pbulunmamaktadir.
Her bir paymn nominal
degeri

C.4 | Sermaye piyasasi1 aracimn | Sirket paylari icin ilgili mevzuat uyarinca pay
sagladign haklar hakkinda | sahiplerine taninmis olan haklar asagidaki gibidir:
bilgi e Kardan Pay Alma Hakki (SPKn md. 19, TTK md.

507, 11-19.1 sayilh Kér Pay1 Tebligi)
e Yeni Pay Alma Hakki (TTK md. 461, SPKn. md. 18
ve I1-18.1 sayil1 Kayith Sermaye Sistemi Tebligi)
e Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK md. 462, SPKn
md. 19 ve VII-128.1 sayili Pay Tebligi)
e Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK md. 507)
e Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakki (SPKn md.
/";}T\' TK md. 414, 415, 419, 425, 1527 ve 11-30.1
4 N
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sayili Vekaleten Oy Kul
Vekalet Toplanmasi Teb

anilmasi ve Cagr Yoluyla
igi)

e Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki (TTK

md. 407, 409, 417)

e Oy Hakki (SPKn md. 30
435, 436)

e Bilgi Alma ve Inceleme

ve TTK md. 432, 433, 434,

Hakki (SPKn md. 14, TTK

md. 437 ve II-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda

Finansal Raporlamaya Il

skin Esaslar Tebligi)

e Iptal Davasi Agma Hakki (SPKn md. 18/6, 20/2 ve

TTK md. 445-451)
e Azinlik Haklar1 (TTK m|
559, SPKn md. 27)
¢ Ozel Denetim Isteme Hal

e Ortakliktan Ayrilma Hak

say1l1 Onemli Nitelikteki
Tebligi)

e Ortakliktan Cikarma ve
ve [1-27.3 sayili Ortak
Haklar1 Tebligi)

d. 411, 412, 420, 439, 531,

kk1(TTK md.207,438,439)

ki1 (SPKn md. 24 ve 11-23.3
Islemler ve Ayrilma Hakk1

Satma Hakki (SPKn md. 27

liktan Cikarma ve Satma

C.5 | Sermaye piyasasi aracinn
ve tedaviiliinii

hususlar

devir
kisitlayier
hakkinda bilgi

Sermaye piyasasi
kisitlayici hususlar bulunma

aracinl

n devir ve tedaviilini

maktadir.

C6 Halka arz edilen sermaye

piyasasi araclariin borsada
islem gormesi icin basvuru
yapilip yapilmadigi veya
yapilip yapilmayacagi
hususu ile islem goriilecek
pazara iligkin bilgi

Sirket’in C grubu paylan
Pazar’da islem gérmektedir

Borsa istanbul’da Yildiz

Sermaye artiriminda ihrag edilecek A ve B grubu paylar

BIST’te islem gormeyecek

, ihra¢ edilecek C grubu

paylar ise MKK’da gerekli islemlerin yapilmasina

miiteakip  Borsa

baslayacaktir.

Istanbul’da

islem  gdrmeye

C.7 |Kar dagitm politikas

hakkinda bilgi

Sirket, TTK hiiktimleri,

sermaye piyasasl mevzuatl,

vergi mevzuati ve esas sdzlesmesinin kar dagitimina

hiikiimleri

iliskin cerg

yapmaktadir.
Sirket’in 03.04.2018 tarihin

evesinde kar dagitimi

de yapilan Yo6netim Kurulu

toplantisinda kabul edilen ve SPK’nin I1.19.1 sayili Kar
Pay1 Teblig’indeki ve SPK Kar Payr Rehberindeki

peggevesinde 27.04
@Eopl \tisinda Genel

2018 tarihli Olagan Genel
Kurulun onayindan gegen

TSK
/




Kar Dagitim Politikasi’nda benimsenen esaslar asagida
izah edildigi gibidir.
1 iliskin esaslar Esas

nde diizenlenmistir. Sirket

Sirket’in  kar dagitiming
Sozlesme’nin 29. maddesir
kar dagitimi ve yedek akge
ve
diizenlemelere uyar.

ayrilmas: konusunda TTK

sermaye piyasast | mevzuatinda yer alan

ile muhtelif amortisman
bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca Sirket'ce
lu olan meblaglar ile Sirket
denmesi gereken zorunlu
tler i¢in ayrilan karsiliklar,

Sirket'in genel masraflar

6denmesi ve ayrilmasi zorun
tiizel kisiligi tarafindan &
vergiler ve mali miikellefiy¢
nan gelirlerden indirildikten
bilangoda goriilen safi (net)
zararlarimin - diisiilmesinden
ki sira ve esaslar dahilinde

hesap yili sonunda tespit olus
sonra geriye kalan ve yillik
kardan varsa ge¢mis yil :
sonra kalan miktar asagidal
dagitilir:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akge

a) Kalanin %5, TTK’'m
O0denmis sermayenin %20's

n 519. maddesi uyarinca
ini buluncaya kadar birinci

tertip kanuni yedek akge olarak ayrilir.

Birinci Temettii

i hesap yili i¢inde yapilan
e hesaplanacak matrahtan,

b) Kalan tutara varsa ilgil
bagislarin ilave edilmesiyl
Sermaye Piyasasi Kurulu’nca saptanan oran ve miktarin
alinda olmamak kaydiyla Sirket’in kar dagitim
politikas1 esaslarim da dikkate alarak Genel Kurulca

belirlenen tutarda birinci temetti ayrilir.

Ikinci Temettii

¢) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar

distildiikten sonra kalan kis
tamamen ikinci temettii pay
sonu kar olarak bilangods
ihtiyari yedek akgelere ilay
yedek akge olarak ayirmaya

Ikinci Tertip Kanuni Yedek

d) TTK’nin 519. maddesini
geregince ikinci tertip kanu

mi genel kurul kismen veya

y1 olarak dagitmaya, donem
2 birakmaya, kanuni veya
ve etmeye veya olaganiistii

yetkilidir.
Akce

n ikinci fikrasinin (c) bendi

ni yedek akg¢e ayrlir.




bu esas sozlesmede pay sah
miistahdem

ile memur,

dagitilamaz.

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

e) Yasa hiikkmii ile ayrilmasi gereken yedek akgeler ile

pleri igin belirlenen birinci

temettii ayrilmadik¢a, bagka yedek akge ayrilmasina,
ertesi yila kir aktarilmasina ve yonetim kurulu iiyeleri

ve iscilere kéardan pay

dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, belirlenen
birinci temettii ddenmedik¢e bu kisilere kardan pay

diizenlemeler

D—RISKLER

D.1

Ihracciya, faaliyetlerine ve

icinde bulundugu sektore
iliskin 6nemli risk faktorleri

hakkimnda bilgi

’ Abetlurddki degisiklikler,

Sirket’in kontroli disinda

tahmin edilenden daha

etkileyebilecek  ekonom
fiyatlarindaki artis gibi pek

Gayrimenkul yatirnmlarinda
ticari ve karma kullanin
yapilan yatirimlarda likidi
faaliyetlerini, faaliyet son
onemli 6l¢iide ve olumsuz b

Finansal piyasalarda yasz
kiracilarin kira o6demeleri
etkileyebilir ya da kiracilar
miizakere etme talebinde b
Kiracilarin  elde  tutmad
gayrimenkulleri

Ticari amagli gayrimenkul
performansi ve gayrimenkullerin

dolu tytabilmek
kiracilarn kira bedellerinde indirim olasilig1 gelirlerin

Ulkemiz gayrimenkul piyasasi ¢ok kirilgan bir yapiya
sahiptir ve pek ¢ogu makroekonomik nitelikte olan

bulunan bir¢ok faktérden

etkilenmektedir. Bu faktdrlerden herhangi biri, Sirket’in

farkli maliyetlere maruz

kalmasina ve beklenen kira gelirlerini ve/veya satis
hasilatlarim elde edememesine neden olabilir. Bahsi
gecen faktorler ayni zamanda Sirket portfoyiinde
bulunan gayrimenkullerinin degerini diisiirebilir ve
beklenenden daha diisiik yatirim karliligina yol agabilir.

gelistirme faaliyeti, mali
degerini
k  degisiklikler, arsa

cok risk icermektedir.

, Ozellikle de biiyiik 6lgekli
1 amagli gayrimenkullere
tenin simrli olmasi Sirket
uglari1 ve mali durumunu
ir sekilde etkileyebilir.

inabilecek istikrarsizliklar,
ni yapabilme Kkabiliyetini
rin kira kosullarini yeniden
ulunmastyla sonuglanabilir.
k ve kiraya verilen
amaciyla bazi

dogrudan dogruya diismesine neden olacaktr.

Gayrimenkul projeleri gelistirme faaliyetleri; kapsamli

diizenlemelerine tabidir. Bu
bu degisikliklere uymak

T
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icin, Sirket’in ilave maliyetlere maruz kalmasina yol
agabilir ve bu durum da Sirket faaliyet sonuglarini ve
mali durumunu 6nemli 6lgiide ve olumsuz bir sekilde
etkileyebilir.

Sirket’in vergi durumunda [ya da vergi mevzuatindaki
herhangi bir degisiklik (vergi oranlari ve istisnalari dahil
olmak {izere), Sirket’in mali durumunu ve faaliyet
sonuglarin1 dnemli Olgiidel ve olumsuz bir sekilde
etkileyebilir.

Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin farkl
nitelige sahip olmasi ve [tahmin ve varsayimlarda
bulunma geregi nedeniyle, dogas1 geregi 6znel bir
islemdir. Finansal tablolarin hazirlanmasiyla ilgili
olarak bagimsiz degerleme kuruluglar1 tarafindan
yapilan degerlemeler ya da gayrimenkullerle ilgili
olarak degerleme sirketlerince yapilan degerlemelerinin
fiili piyasa rayiglerini ya da satis veya kiralama
fiyatlarin1 yansitacagina dair herhangi bir garanti
bulunmamaktadir.

Kiralar ve gayrimenkullerin  degerleri  genel
gayrimenkul talebine, global ekonomik etkenlere, belirli
bir bolgeye iliskin oradaki rekabet uyarinca artan veya
azalan yatinm imkanlarina gére degiskenlik
gostermektedir. Ayrica gayrimenkul degerleri soz
konusu gayrimenkul sahibinin kontrolii disinda ortaya
¢ikan idari diizenlemeler ve kanunlardaki degisiklikler,
politik etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi dis
etkenlerden dolay1 olusacak dalgalanmalara agiktir.

Yapilabilecek yeni yasal |diizenlemelerle, GYO’lara
taminmis  bulunan kurumlar vergisi istisnasiin
kaldirilmas: Sirket’in karliligin1 ve dolayisiyla paylarin
degerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarl
varlik ve yiikiimliiliikklerine| olan etkisinden dolay: faiz
oran riskine maruz kalmaktadir.

Aynca kredi, likidite, pilyasa ve kur risklerinden
etkilenebilir.

Sirket portfoyiindeki tiim varliklar Tirkiye fiziki
smnirlar1 dahilinde bulunmaktadir. Gayrimenkullerin ve

ribggek projelerin yer aldif illerde ya da bu illerin
frﬁ et liﬁ;'gl ietli bir deprem veya bagka bir dogal afet
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meydana gelmesi, Sirket gayrimenkulleri ya da projeleri
veya genel olarak Tirkiye'deki gayrimenkul fiyatlar
{izerinde olumsuz bir etkiye neden olabilir. Ayrica,
Tiirkiye’de veya diger iilkelerde terdr saldinlarina veya
diger tlirden ¢atigmalara yonelik tehditler veya fiilen
gerceklesen saldirilar, Sirket’in mali durumu ve
faaliyetleri {izerinde onemli oOlgiide olumsuz etki
yaratabilir ve Sirket’in gelirlerinde azalmaya sebep

olabilir.

Pay sahipleri temel olarak kér pay1 ve sermaye kazanci
olmak flizere iki tiir gelir elde edebilmekte olup, bu gelir
tirleri ile ilintili  olabilecek riskler asagida
agiklanmaktadir:

Sermaye piyasasl aracina
iliskin 6nemli risk faktorleri
hakkinda bilgi

1.

KAr payl (temettii) |geliri: Kar payr gelir,
sirketlerin yil sonunda elde ettikleri karin
dagitilmasindan elde edilen gelirdir. Borsa sirketleri
karin1 nakden veya temettiiniin sermayeye ilavesi
suretiyle bedelsiz pay| ihra¢ ederek dagitabilir.
Sirket’in dagitilabilir kér elde etmemesi veya Sirket
kar elde etse dahi, Sirket genel kurulunda kér pay:
dagitmama karar1 alinabilecek olmasi nedeniyle,
Sirket tarafindan kar dagitilmamas: riski vardur.
Sirket’in  gelecekte |yatirimcilara kir pay
dagitacagina dair bir garanti bulunmamaktadir.
Ayrica, Koronaviriis |salgim1 nedeniyle alinan
onlemler kapsaminda, mevzuat geregi kar dagitimi
yapillamamasi veya kar dagitimlarina kisitlama
getirilmesi de mimkiindiir.

Sermaye kazanci: Sermaye kazanci, zaman i¢inde
paym degerinde meydana gelen artistan (pay satist
yoluyla) elde edilen |gelirdir. Sirket’in finansal
performansinin beklentilerin altinda olusmasi veya

sermaye piyasalarinda
nedeniyle Sirket’in payl
izahname

paylarimin  piyasa d

cergevesinde

yasanacak olumsuzluklar
armn fiyat1 diisebilir. Isbu
ihra¢ edilecek Sirket
egerinin  ithrag fiyatina

ulasmamasi ve bu fiyatin iizerine g¢ikmamasi da

miimkiindiir. Yatinmci
paylarimi satin aldiklari

fiyattan satamayabilirler.

Ihrag edilecek paylara
arz edilecek C grubu

lar satin aldiklar1 Sirket
fiyattan veya lizerinde bir

iliskin diger riskler: Halka
Sirket paylar1 i¢in Borsa

Istanbul’da yeterli islem hacmi olusmayabilecektir.

I[stanbul’da
durumun
paylarn 4

paylara

iliskin  likidite
da yatinmcilarin  sahip

lip
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sinirlanabilir, pay sahipleri

istedikleri  fiyattan,

ellerindeki
tutarda  ve

paylart
zamanda

satamayabilir ve bu durum piyasada islem gorecek

paylarin

gbren Sirket’in, ihra¢ edi
BiST’te islem gorecek
iligkin bir diger risk olara

kotundan g¢ikarilmasi ha

fiyatinda
artirabilir.Paylari BIST te

ki dalgalanmalari

TSGYO kodu ile islem
lecek C Grubu paylar1 da
olmakla birlikte, paylara
k, C grubu paylarin Borsa
linde paylarin Borsa’da

islem gdrmesi sona erecek ve pay sahipleri sahip

olduklar1 paylarr Borsa'd
halde Borsa disinda ge
satim iglemleri C grubu
gordiigii  seviyelerden

sahiplerinin sahip olduk

kabiliyetleri sinirlanabilir|
paylari istedikleri fiyatt
satamayabilirler.

Sirket’in tasfiye edilmes

ancak diger tiim alaca
yapildiktan sonra bakiye

oraninda tasfiye pay1 alab
pay sahiplerinin tasfiye pa

garanti bulunmamaktadir.

a alip satamayacaktir. Bu
reeklestirilecek pay alim
paylarin Borsa’da islem
gergeklesmeyebilir, pay
clari paylar1 alip satma
, pay sahipleri ellerindeki
an, tutarda ve zamanda

i halinde, pay sahipleri,
klilara gerekli odemeler
kalmasi halinde, paylari
ilecek olup, bu kapsamda
y1 alabileceklerine dair bir




E—HALKA ARZ

E.1

Halka iliskin
ihragginin/halka arz edenin
elde edecegi net gelir ile
katlanaca@ tahmini toplam

arza

maliyet ve talepte bulunan
talep
edilecek tahmini maliyetler
hakkinda bilgi

yatirnmcilardan

Tamam: nakit karsiliginda

ihra¢ edilecek 1,00 TL

nominal degerli paylarin toplanu 150.000.000 TL olup,

540.125 TL tahmini maliye

tlerin diisiilmesi sonrasinda

sermaye artinmindan 149.459.875 TL net tahmini gelir
elde edilmesi dngoriilmektedir. Kullanilmayan riichan

haklarinin olmasi ve bu paylarin kismen veya tamamen

Borsa Birincil Piyasa’dal T

L nominal degerden yiiksek

bir fiyattan satilmasi halinde, tahmini gelirin 6ngdriilen

149.459.875,00 TL’den
miimkiindiir.

Sermaye artirimina iliskin
540.125 TL seviyesinde ol
Halka arza iliskin toplam m:
tutarlari, asagidaki tabloda y

farkh bir tutar olmasi
tahmini toplam maliyetin
acagl tahmin edilmektedir.
aliyet ve pay basina maliyet

er almaktadir:

Pay ihraci Tahmini M

aliyet Tablosu (TL)

Kurul Kayit Ucreti

300.000

Borsa Istanbul A.S. Kota Alma

Ucreti 47250

MKK Thragci Hizmet Bedeli

7.875

Aracilik Komisyonu

75.000

Rekabet Kurumu Pay1

60.000

Diger Masraflar (Tahmini)

50.000

Toplam Maliyet

540.125

Elde Edilmesi Beklenen Net Fon Miktar1

149.459.875

fhraca Konu Nominal Pay Adedi

1 150.000.000

Pay Bagina Diisen Maliyet

0,0036

E.2

Halka arzin gerekgesi, halka
gelirlerinin  kullanim
elde edilecek

arz

yerleri ve

tahmini net gelir hakkinda
bilgi

Sirket, bedelli sermaye artir
fonun yeterli olmasi hal

kapatilmasinda kullanacaktir.
borg¢larinin,

Sirket’in  kredi
sermayesinin artirilmasi su
Sirket’in faaliyetlerine ve
olacag, bu tiir bir sermaye
bilangosundaki
kurtaracag,

finansal
Sirket’in faaliyet alanlarinda yatinm

mi neticesinde elde edecegi
nde finansal bor¢lulugun

Sirket’in  gikarilmis
retiyle finanse edilmesinin
gelisimine olumlu katkisi
artinminin Sirket’i mevcut
yukiimliiliklerinden

yapmaya yogunlasmasina imkan verecegi ve bdylelikle

sermaye  artiriminin

Sirket’e

fayda saglayacagi

degerlendirilmistir. Bu dogrultuda, Sirket, bedelli
sermaye artinmi neticesinde elde edecegi fonu net
finansal borglulugun kapatilmasinda kullanacak olup,
net finansal borglulugun kapatilmasi sonucu bakiye fon

K j durumunda ise bu bakiyeden isletme faaliyetleri
ag'aml\n a da faydalanacaktir.




E.3 Ihra¢ edilecek paylarin | toplam nominal degeri

150.000.000 TL olup, sermayeye oran1 %30,00’dur.

Halka arza iliskin bilgiler ve
kosullan

Artirilan 150.000.000 TL tutarindaki sermayeyi temsil
eden her biri 1,00 TL nominal degerli 150.000.000 adet

TSK

payin 9.999.999,996 aded
4.091.111,001  adedi
135.908.889,003 adedi ise h
Ihrag edilecek C grubu pay
gorecektir.

Sirketimizin pay sahipleri,

%30,00’u  oraninda
kullanabileceklerdir.

Pay sahiplerimizin sermaye
yeni pay alma haklarinin
olacaktir.
rastlamasi hilinde, yeni pay
izleyen is gilinli aksami son
hakkinin baslangic ve bitig

nama

yeni

i nama yazili A Grubu,
B  Grubu,
amiline yazili C Grubu’dur.
ar Borsa Istanbul’da islem

yazili

sahip olduklar1 paylarin

pay alma haklarimnm

artinmina katilmalan i¢in
kullanim stiresi 15 giin

Bu siirenin son giinliniin resmi tatile

alma hakki kullamim siiresi
a erecektir. Yeni pay alma
tarihleri KAP araciligiyla

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

Yeni pay alma hakkini ku
MKS’de aract kuruluslar ne
muhafaza ve takip edilen p

lanmak isteyen ve paylan
zdinde yatirim hesaplarinda
ay sahipleri, yeni pay alma

hakkim, ilan edilen kullanim siiresi i¢erisinde hesabinin

bulundugu araci kuruma bagvurarak kullanabilir. Yeni
pay alma haklar1 1,00 TL nominal degerli pay i¢in 1,00

TL iizerinden kullandirilaca

Pay sahipleri yeni pay alma |
pay bedellerini tam ve nakit

Pay sahipleri, Sirket’te sahi]
sahip olduklar1 pay grubu i
kullanabileceklerdir. Sermay
hakkini kullanmak istemeye

ktir.

hakki kullanmim siiresi iginde
olarak yatiracaklardir.

p olduklar1 pay oraninda ve
cin yeni pay alma haklarim
ve artirnminda yeni pay alma
n pay sahipleri, bu haklarin

yeni pay alma hakki satig siiresi i¢inde satabilirler.

Yeni pay alma haklarinin ki
paylar 2 isglini siireyle

1llanilmasindan sonra kalan
nominal degerden disiik
olmamak iizere Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasa’da
olusacak fiyat lizerinden h
sunulacak paylarin nominal

tasarruf sahiplerine satig

alka arz edilecektir. Satiga
tutar1 ve halka arz tarihleri
duyurusu ile Sirket’in ve
umsal internet sitelerinde

inansman’in kur




(www.tskbgyo.com.tr)/(www.yf.com.tr) ve KAP’ta
(www.kap.org.tr) ilan edilecektir.

Ihrag  edilecek  paylar | kaydilestirme  esaslari
cercevesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda
kayden izlenecek olup | paylann fiziki teslimi
yapilmayacaktir.

E.4 | Catisan menfaatler de dahil | TSKB GYO pay satis geliri, Yatirim Finansman aracilik
olmak iizere halka arza | komisyonu ve LBF Partners Avukatlik ve Danismanlik
iliskin ilgili kisilerin 6nemli Biirosu danismanlik ticreti e}de .edecektir. Halka arzin
menfaatleri taraflar1 arasinda herhangi bir menfaat c¢atismasi

bulunmamaktadir.

E.5 | Sermaye piyasas1 aracim
halka arz eden | [hracg1: TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
kisinin/ihrag¢inin
ismi/unvani
Kim tarafindan ve ne k.ad.al: Ihragct  tarafindan dolagimdaki pay miktarimin
siire ile taahhiit verildigi S o R

) . artinnlmamasina iliskin verilmis taahhit
hususlarim icerecek sekilde
bulunmamaktadir.
dolasimdaki pay miktarinin
artirllmamasina iligkin
verilen taahhiitler hakkinda
bilgi
E.6 |Halka arzdan kaynaklanan
sulanma etkisinin miktar ve | Ortaklarn yeni pay alma haklarinin tamaminin
.. . kullanilmasi durumunda mevcut ortaklar igin pozitif
yiizdesi sulanma etkisi pay basina 0,0821 TL (%8,95) olacaktur.
Isbu hesaplama tiim pay sahiplerinin bedelli sermaye
artinmina Katilacaklar1 varsaymm ile yapilmistir. Bu
dogrultuda sermaye artirimi sonuglandiginda sulanma
etkisi gercek katilim rakamlarina gore degisiklik arz
edebilecektir.
Sirket’in TSKB disindaki ortaklarinin tamaminin,
sermaye artinminda yeni pay alma haklarim
Yeni pay alma hakkikyllanmamalan varsayimi ile mevcut ortaklar igin 1 TL
kullammmmin séz Kkonusu |nominal degere denk gelen 1 adet pay i¢in sulanma
olmas1 durumunda, mevcut |etkisinin miktan pozitif 0,07 TL (%8,16) olup yeni
hissedarlarin halka arzdan |ortaklar igin ise 1 TL nominal degere denk gelen 1 adet
pay almamalar durumunda an icin S}Jlanma etkisinin miktan negatif 2.00TL (-
.. ) %67,43) dir.
sulanma etkisinin miktan ve
yiizdesi
TSK IMENKUL




E.7 |Talepte bulunan | Talepte bulunan yatinmeilar bagvurduklar1 araci
yatirimcilardan talep | kurumlarin aracilik komisyonu, masraf, hizmet fcreti
edilecek tahmini maliyetler | gibi iicretlendirme politikalarina tabi olacaklardir.
hakkinda bilgi MKK tarafindan bedelli sermaye artirimi neticesinde

araci kuruluglara tahakkuk ettirilen hizmet bedeli araci
kuruluglarin uygulamalarina bagli olarak yatirimcilardan
da tahsil edilebilir.

3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo donemleri itibariyle ihrag
kuruluslarinin ticaret unvanlari ile adresleri (iiye olduklar profesy

cinin bagimsiz denetim
onel meslek kuruluslar

ile birlikte):
Uye Olunan
Dénem Bagimsiz Denetim Sirketi Sorumlu Ort?k Profesyonel Meslek Adres
Bas Denetgi
Kuruluslan
* Serbest Mubasebeci Mal . stanbul Serbest [V SO
31.12.2020 AR et Yasar BIVAS Muhasebeci Mali o
Miisavirlik Anonim Sirketi Miisavirler Odasi Biiyiikdere Cad. No:27
? | Kat:1-5 Sariyer Istanbul
Giliney Bagimsiz Den'etlm ve istanbul Serbk st Orjin Maslak Pla;a, .
Serbest Muhasebeci Mali . s Maslak Mahallesi Eski
31.12.2019 S et Yasar BIVAS Muhasebeci Mali o
Miisavirlik Anonim Sirketi L. Biiyiikdere Cad. No:27
Miisavirler Odasi .
Kat:1-5 Sartyer Istanbul
S B Do s et [T NE P
31.12.2018 | SCroestMunasebect Mall | ycar BIVAS Muhasebeci Mali a5
Miisavirlik Anonim Sirketi . Biiyiikdere Cad. No:27
Miisavirler Odasi .
Kat:1-5 Sariyer Istanbul

3.2. Bagimsiz denetim kuruluslariin/sorumlu ortak bas denetginin
gorevden ¢ekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:

Yoktur.

gorevden alinmasi,



4. SECILMIS FINANSAL BILGILER
Sirket’in finansal tablolar1 ve bunlara iliskin bagimsiz denetim raporlar] www.tskbgyo.com.tr ve
www.kap.org.tr internet sitesinde yer almaktadir.
Secilmis finansal tablolar asagidaki tablolarda yer almaktadir.
Bagimsiz Denetimden Gegmis
Bilang¢o Tablosu TL
31.12.2018 | 31.12.2019 | 30.06.2020 | 31.12.2020 | 30.06.2021
Dénen Varliklar 20.382.473 | 10.537.112 | 4.620.976 | 11.812.029 7.044.317
-Nakit ve nakit benzerleri 14.615.753 | 5.876.054 1.433.190 8.294.145 3.652.858
-Ticari Alacaklar 632.263 495.148 378.880 634.764 944.815
-Diger Donen Varliklar 5.134.457 4.165.910 2.808.906 2.883.120 2.446.644
Duran Varliklar 489.044.784 | 564.663.074 | 565.360.035 | 591.237.623 | 592.144.741
-Maddi Duran Varliklar 318.533 295.997 262.701 246.340 245.942
-Yatirim Amagh
Gayrimenkuller 487.468.000 | 562.697.500 | 564.013.974 | 590.227.500 | 591.071.789
Aktif Toplami 509.427.257 | 575.200.186 | 569.981.011 | 603.049.652 | 599.189.058
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 15.510.775 | 20.312.064 | 45.239.149 | 110.847.039 | 124.053.181
-Finansal Borglar 13.305.837 | 17.138.738 | 36.860.967 | 108.652.761 | 122.089.613
-Ticari Borglar 1.029.225 2.273.622 3.002.496 1.550.839 1.376.931
Uzun Vadeli Yiikiimliilikler 235.828.844 | 244.781.454 | 259.786.044 | 27.563.899 | 28.011.096
-Finansal Borglar 230.346.028 | 244.146.504 | 259.140.786 | 26.912.108 27.356.091
Ozkaynaklar 258.087.638 | 310.106.668 | 264.955.818 | 464.638.714 | 447.124.781
. Bagimsiz Denetimden Gecmis
Gelir Tablosu TL
31.12.2018 | 31.12.2019 | 30.06.2020 31.12.2020 30.06.2021
Hasilat 24.666.603 | 25.482.449 | 10.726.415 23.111.558 12.788.763
Satislarin maliyeti (9.111.696) | (11.315.447) | (5.164.437) | (10.246.752) (5.165.356)
Briit Kar/Zarar 15.554.907 | 14.167.002 | 5.561.978 12.864.806 7.623.407
Esﬁ/zﬂan Faaliyet| 54 714670 | 91.188.097 | 3.375.401 32.164.119 5.041.938
IS)‘g:eﬁ;ﬁE:n /EZ?;‘ryleﬂer (61.888.537) | 52.113.273 | (45.150.850) | (45.781.223) (17.513.933)
f’gymB”‘“a Kazang| g 37 0,17 (0,15) (0,12) (0,03)

Asagida “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baghgi altinda ye
[I-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Es
maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis ozet bilgiler nitelig
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklara Iligkin Esaslar Tebligi kapsamin

uyumun kontroliine iligkin hiikiimler ¢er¢evesinde hazirlanmigtir.

r verilen bilgiler, SPK’nin
saslar Tebligi’nin 16 1nci
inde olup, I1I-48.1 sayili
da portfdy sinirlamalarina




PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Konsolide olmayan (bireysel) Tigili
finansal tablo ana hesap diizenleme 31-Ara-18 31-Ara-19 30-Haz-20 31-Ara-20 30-Haz-21
kalemler

A Para ve sermaye piyasast araglan ;1(1:)18.1. Md. 24 14615753 5.876.054 1.433]190 8.294.145 3.652.858

B Gayrimenkuller, gayrimenkule [11-48.1. Md. 24 ‘
dayali projeler. gayrimenkule /(@) 487.468.000 562.697.500  S564.013]974  $90.227.500 591.071.789
dayal haklar, gayrimenkul
yatirim fonu katilma paylari
isti *) -

C Igtirakler ;I(Ib‘;s'l' Md. 24 - 1.513.264 9131414 597.338 662.540
Iliskili taraflardan alacaklar (ticari  111-48.1. Md. 23 i i i i i
olmayan) /(f) ‘

Diger varliklar 7.343.504 5.113.368 3.620/433 3.930.669 3.801.871

D Toplam varhklar (aktif N-48.1.Md. 37 509 427257 575200186  569.981.011  603.049.652 599.189.058
toplam) (k) !

E Finansal borglar 111-48.1. Md. 31 243.651.865 261285242  300.6517753  135.564.869 149.445.704

F Diger finansal yiikiimluliikler 111-48.1. Md. 31 - - - - -

G Finansal kiralama borglan 111-48.1. Md. 31 - - - - -

H Iliskili taraflara borglar (ticari 111-48.1. Md. 23 i ) i i i
qlmayan) /()

I Ozkaynaklar I11-48.1. Md. 31 258.087.638 310.106.668 264955818 464.638.714 447.124.781
Diger kaynaklar 7.687.754 3.808.256 4.373.440 2.846.069 2.618.573

D Toplam kaynaklar 3(1) ABIM 3/ 509427257 575200186 569.981011  603.049.652 599.189.058
Konsolide olmayan (bireysel)  Ligili 31-Ara-18  31-Ara-19  30-Haz-20  31-Ara-20 30-Haz-21
diger finansal bilgiler diizenleme

A Para ve sermaye piyasasi I11-48.1. Md. 24

1 araglarinin 3 yillik gayrimenkul / (b) - - - - -
ddemeleri i¢in tutulan kismi

‘2" Vadeli/vadesiz TL /doviz }1(1;)18.1. Md. 24 14615753 5.876.054 1.433(190 8.294.145 3.652.858

A Yabanci sermaye piyasasi araglart  111-48.1. Md. 24 ) ) : ) i )

3 /(d)

B Yabanci gayrimenkuller. 111-48.1. Md. 24

1 gayrimenkule dayali projeler. /(d) - - - - -
gayrimenkule dayali haklar

B At tutulan arsa / araziler 111-48.1. Md. 24 ) ) ) ) i

2 /(c)

C Yabanc igtirakler 111-48.1. Md. 24 ) ) ) ) )

1 /(d)

T . . . . (u) .

g Isletmeci sirkete igtirak 111-48.1. Md. 28 ) 1513264 913;414 597 338 662.540

J  Gayrinakdi krediler 111-48.1. Md. 31 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000

K Uzerinde proje gelistirilecek 111-48.1. Md. 22
miilkiyeti ortakliga ait olmayan /(e)
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri - - - - -

L Tek bir sirketteki para ve sermaye  Seri:VINo:11.
piyasasi araglari yatirimlarinin Md.22/(1)
toplami1 / - - - - -

. ;
//’,,
f/ "I
Iy
/
TSKH GAYRIMENKUL
M ORTAKT)SI A.S.
i ~




k]| 3 30 1 30 Asgari/

Tigili Arahk Arahk Haziran Arahk Haziran  Azami
Portfdy smurlamalan diizenleme 2018 2019 2020 200 102 oran
1 Ugzerinde proje geligtirilecek mikivets HI-48.1, Md.
ortablipa ait olmavan ipotekll arsalann 227 (e) Azami
ipotek bedellens i 0% e 0% 0% 10%
2 Gaynimenkuller, gayrimenicule davali IH-48.1, Md.
projelar, gavrimenkule daval haldar, 247 (a), Asgan
gavrmenkul vatwim foou katilma paylan 2% 98% 95%% 98% A% M%
3 Para ve sermave piyasas: ars¢lar: ile H-48.1, Md. ‘ Azaml
igtirakler 24/(b) 3% 1% P 1% 1% 3%
4 Yabanc sayrimenkuller, gayrimeniaile HI-48.1, Md !
davah projeler, savrimenkule davah 4(d | Azami
hekiar, igtirakler, sermaye pivasam araglan $% G s 0% 0% 46%
5 At tutulan arsa !/ araziler M-48.1, Md. i Azami
) 24:4c) 0% 0% a 0% P e
6 Igletmeci girkete igtirak HI48.1, xd ‘ Azarai
28 G Hi iP5 % e 10%
7 Borglanms simm HI-48.1, Md. Azami
31 % 85% 113% 30% 34% 300%
8 Vadeli/ Vadesiz TL : Déviz 481 Md. Azami
240 (b 3% 1% E i 1% 1% 10%
9 Tek bir yirkettek: para ve sermaye pivesast  Seri:WVINo:li, Azami
sraclan vattnmiannm toplam Md220) G (% s K e 105

Yatirimel, yatirim kararini vermeden once ihrag¢¢inin finansal durufh ve faaliyet sonuc¢larina
iliskin ayrintili bilgilerin yer aldig: isbu izahnamenin 10 ve 23 no lli boliimlerini de dikkate
almahdir. ‘

5. RISK FAKTORLERI
5.1. Thragciya ve Faaliyetlerine Iliskin Riskler:
5.1.1. Gayrimenkul yatirnmlarina iliskin riskler:

Sirket’in faaliyet alani yurtiginde agirlikli olarak ticari kullanim amag:h% gayrimenkul projeleri ile
diger gayrimenkul projelerinin gelistirilmesinden ve portfoy isletmeciligi kapsamina giren
faaliyetlerden olugsmaktadir.

Ulkemiz gayrimenkul piyasasi ¢ok kirilgan bir yapiya sahiptir ve pek ¢ogu makroekonomik
nitelikte olan Sirket’in kontrolii disinda bulunan bir¢ok faktérden etkilenmektedir. Bu faktérler
arasinda ekonomik kosullarda meydana gelebilecek degisiklikler, g,jenel olarak gayrimenkul
piyasasinin kosullari, tiiketicilerin satin alma giicii ve harcama diizeyleri, faiz oranlarindaki
degisiklikler, enflasyon oranlari, finansman olanaklarinin yeterliligi ve maliyeti, ¢evreyle ilgili
yasa ve yonetmelikler, imar, insaat ve iskan yasalari, Aralik 2019°da Haslayan ve 2020 ve 2021
yillarinda tiim Diinya’y1 etkisi altina alan koronaviriis salgim ve benzerﬁ faktorler yer almaktadir.
Bu faktorlerden herhangi biri, Sirket’in tahmin edilenden farkli maliyeiﬁlere maruz kalmasina ve
Ive/veya satig hasl 1 elde edememesine neden olabilir. Bahsi gegen

beklenen kira gelirleri




5.1.2. Ticari amach gayrimenkul projelerine iliskin riskler:
Ticari amagh gayrimenkul gelistirme faaliyeti, mali performans: ve gayrimenkullerin degerini
etkileyebilecek riskler igermektedir.

Ticari amagh gayrimenkul projelerine iligkin riskler, Sirket faaliyetlerini, faaliyet sonuglarim ve

Sirket’in mali durumunu onemli Slgiide ve olumsuz bir sekilde |etkileyebilecek olup, bu
kapsamdaki bazi risk faktérlerine asagida yer verilmektedir:

- Ulusal, bolgesel ve yerel ekonomik kosullarda meydana gelen yeq‘el ekonomik degisiklikler,

- Arsa fiyatlarindaki artis,

- Gayrimenkul piyasasinin dongiisel yapisi dahil olmak lizere sek¢orel genel egilimler,

- Yerel piyasa kosullar, gayrimenkul talebinde diisiis veya proj elérm kabul gérmemesi,

- Hiikiimet politikalari, faiz oranlar ve enflasyon nedeniyle yeni msaatlara yonelik talepteki
biiytimenin kisitlanmasi,

- Biit¢elenen maliyetin asilmasi,

- Tlave finansman maliyetlerinden dolay1 projede gecikme olmast,

- Faaliyette olan ticari gayrimenkullerde kiralanan alanin beklenenden kiigiik olmast,

- Kiralarin beklenenden diistik olmasi, |

- Kiracilarin kaybedilmesi ve yerine yeni kiraci bulmakta gecikme veya zorluk yasanmast,

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

5.1.3. Kiracilarn likiditesi ve deme kabiliyetiyle ilgili riskler:

Sirket’in faaliyet sonuglari ve mali durumu, kiracilarin likiditesine %ve ddeme kabiliyetlerine
baglidir. Finansal piyasalarda yaganabilecek istikrarsizliklar, kirdcilarin kira 6demelerini
yapabilme kabiliyetini etkileyebilir ya da kiracilarin kira kosullarini yeniden miizakere etme
talebinde bulunmasiyla sonuglanabilir. Ciro bazli kira sézlesmelerinde kiracilarin likidite ve 6deme
kabiliyetlerine gore kiralarin vadesinde tahsil edilememe riski bulunmaktadlr Likidite ve 6deme
kabiliyetine bagh 6dememe riskinin tiim kira s6zlesmeleri baklmmdan s6z konusu olabilecegi
diistiiniilmektedir. Ciro bazh kira sozlesmeleri 6zelindeki risk, ozelllklg korona sebebiyle ve sair
diger sebeplerle, kiracilarin kiralanan yeri isletememeleri halinde, ciro olusmamasi veya cironun
cok diisiik olmas1 ve buna bagl olarak GYO’nun kayba ugramas riskidir. Bilhassa ciro bazli
kontratlarda, cirodan bagimsiz asgari kira tutan kararlagtinlmamigsa bu kira sdzlesmeleri
bakimindan kayda deger bir risk var denebilir. Kiracilan elde tutmak ve kiraya verilen
gayrimenkulleri dolu tutabilmek amaciyla bazi kiracilarin kira bedellerlnde indirim olasihig
bulunmaktadir. Olas: kira indirimleri ve olumsuz piyasa kosullan gthlerln dogrudan dogruya
diismesine neden olacaktir.

5.2. ihra¢ginin I¢inde Bulundugu Sektire Tliskin Riskler:
5.2.1. Gayrimenkul piyasasindaki likidite azhgx:

Gayrimenkul yatinmlarinda, 6zellikle de bliylik o6lgekli ticari vei karma kullanmim amagh
gayrimenkullere yapllan yat1r1mlarda likidite simrhdir. Bu likidite poﬁfﬁyﬁn bir kismini paraya
i ‘» Sirket faaliyetleri i, faaliyet sonuglarini ve




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

Gayrimenkul projeleri gelistirme faaliyetleri; kapsamli imar, ingaat, iskdn ve g¢evre
diizenlemelerine tabidir. Mevcut projelerin gelistirilmesi i¢in gerekli izin ve onaylarin alinmasi ve
projenin insa edilmesi igin 6nemli harcamalar yapilmas: gerekmektedir. Ayrica, gerekli izin ve
onaylarin alinmasi igin gereken siire degisebilir ve bu da baslangictaki kesif bedelleriyle
kiyaslandiginda proje maliyetlerinin daha yliksek ya da daha diisiik olmasina yol agabilir.

Geligtirilecek projelerle ilgili olarak yetkili diizenleyici kuruluslardan alinmasi gereken tim
onaylarin, olurlarin veya ruhsatlarin, beklenen stiireler igerisinde yd da herhangi bir stirede
diizenlenecegi ya da verilecegi garanti edilemez. Bu ve diger faktorler } aliyetleri arttirabilir ya da
gelistirme projelerinin tamamlanmasini geciktirebilir, bu durum da g;Tir kaybina ya da yatirilan
sermayenin kaybmna yol agabilir ve bunlardan herhangi birinin beydana gelmesi  Sirket
faaliyetlerini, faaliyet sonuglarini ve mali durumunu O6nemli 619¢de ve olumsuz sekilde
etkileyebilir. |

Projenin ingaat1 bagladiktan sonra, yeni imar kanunlarinin uygulanmlasi sonucunda, projelerin
ozellikleri ve izin verilen ingsaat alanlarindaki degisikliler de dﬂ olmak tizere gelistirme
planlarinda degisiklik yapmak zorunda kalinmas: riski bulunmaktadlr,% Kanun degisiklikleri, bu
degisikliklere uymak igin, Sirket’in ilave maliyetlere maruz kalmasina yol agabilir ve bu durum da
Sirket faaliyet sonuglarini ve Sirket’in mali durumunu Gnemli OIQude ve olumsuz sekilde
etkileyebilir.

5.2.3. GYO statiisiinde degisiklik riski:

Kurul’un yrtirliige koydugu yasal diizenlemeler ve SPK’nin; Sirket fadliyetlerini ve faydalanilan
vergi istisnalarini etkilemektedir. GYO statiisiiniin korunabilmesi i¢in, SPK’nin GYO’larla ilgili,
organizasyonel ve operasyonel agidan birtakim hiikimler getiren ﬂeblig’ine riayet edilmesi
gerekmektedir. Teblig hiikiimleri, gayrimenkul dis1 yatirimlar ve ﬁnansél kredilerle ilgili birtakim
kisitlamalar ve SPK’ya diizenli rapor sunulmas: yiikiimliiliiklerini ig:ehnekle birlikte, Teblig’de
hiikiimlerinde 6ngoriilen zorunluluklar belirtilenler ile sinirh degildir. ‘

Sirket’in vergi durumunda ya da vergi mevzuatindaki herhangi bir de§i$ik1ik (vergi oranlan ve
istisnalar1 dahil olmak tizere), Sirket’in mali durumunu ve faaliyet sonruglanm onemli olgilide 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 islemdir. Neticede, degerlemeler
varsayimlara tabidir. Gayrimenkullerle ilgili olarak degerleme sirketlerince yapilan
degerlemelerinin fiili piyasa rayiglerini ya da satis veya kiralama ﬁy;{larml yansitacagina dair
herhangi bir garanti bulunmamaktadir.
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5.2.5. Gayrimenkul degerlerinin degiskenligi:

Kiralar ve gayrimenkullerin degerleri, genel gayrimenkul talebine, global ekonomik etkenlere,
belirli bir bolgeye iliskin oradaki rekabet uyarinca artan veya azalan |yatinm imkanlarina gére
degiskenlik gostermektedir.

Ayrica gayrimenkul degerleri s6z konusu gayrimenkul sahibinin kontrolii disinda ortaya ¢ikan idari
diizenlemeler ve kanunlardaki degisiklikler, politik etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi dis
etkenlerden dolayi olusacak dalgalanmalara da agiktir.

5.2.6. Gayrimenkul piyasasindaki veri eksikligi:

Daha olgunlasmis baz1 diger gayrimenkul piyasalariyla karsllastlrlldlglﬁda, Tiirkiye gayrimenkul
piyasasinin en belirgin 6zelligi resmi veri ve arastirmalarin oldukca klslﬂl olmasidr.

Son yillarda, az sayida 6zel kurulug Tiirkiye gayrimenkul piyasasiyla ilgili istatistiksel veriler ve
diger arastirma verileri yayinlamaya baglamistir. Ancak bu verilerin l{apsaml, olgunlagmis bazi
diger gayrimenkul piyasalarina kiyasla daha dardir ve daha az tutarlilik g@jsterebilmektedir. Tiirkiye
gayrimenkul piyasasinda seffafligin goreceli olarak daha az olmasi, verilere kisith erisim,
istatistiksel verilerin ve diger aragtirma sonuglarinin gérece azlhig1 gibi 9¢$itli faktorler, Tiirkiye’de

gayrimenkul piyasasi rayiglerinin degerlendirilmesini zorlastlrmaktadlr.l
5.2.7. Teminat kapsamina girmeyen zararlara maruz kalabilme:

Icinde bulunulan kogullara gére yeterli ve uygun oldugu diigiiniilen sartlar ve teminat limitleri
dahilinde, Sirket varliklarin1 kapsayan sigorta poligeleri satin alinmakta ve alinmaya devam
edilmesi planlanmaktadir. Sigortalanan riskler arasinda genellikle yangin, deprem, sel, dahili su
baskini, terér, yer kaymasi ve benzeri durumlar yer almaktadir.

Ote yandan, teminat kapsaminda olmayan bir kaybin ya da teminat kaps:]ammdaki limitleri asan bir
kaybin olugmasi halinde, bir gayrimenkule yatirilan sermayenin tamami ya da bir kismi veya
gayrimenkulden ileride elde edilmesi beklenen gelir kaybedilebilir. Bu tiir bir kayip, Sirket
faaliyetlerini, faaliyet sonuglarint ve Sirket’in mali durumunu 6nemli dlc;iide olumsuz bir sekilde
etkileyebilir.

5.2.8. Gayrimenkul yatirim ortakliklarina taninan kurumlar vergisﬂ istisnasinin kaldirilmasi
riski: |
Yapilabilecek yeni yasal diizenlemelerle, gayrimenkul yatirim 0rtaklijklar1na taninmig bulunan

kurumlar vergisi istisnasi kaldirilabilir. Bu da Sirket’in karliligini ve dolayisiyla paylarin degerini
olumsuz etkileyebilir.

5.2.9. Kredi riski:

Kredi riski, karst tarafin iizerinde mutabik kalinan sozlesme sartlarina uygun olarak
yiikiimliiliikklerini kismen ya da tamamen yerine getirememe olasilig q)larak tanimlanir. Bu risk,
kredi degerlendirmeleri ve tek bir karsi taraftan toplam riskin s1n1rlanduf11ma51 ile kontrol edilir.

Yonetim Kurulu ekon

f/ik gelismeleri ve beklentileri de dikkate ialarak Sirket’in finansal
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5.2.10. Likidite riski:

Likidite riski, Sirket’in finansal borg¢larindan kaynaklanan yiikiimliiliikklerini yerine getirmekte .
giiclik yasamasi riskidir. 2020 sermaye artirnmi sonrasi, 2020 yili| fon kullanim raporunda
belirtildigi gibi kapatilacak olan kredi i¢in eksik kalan fon ihtiyaci, 11.000.000 Avro tutarinda ve
1 y1l vadeli kredi kullanilarak giderilmistir. Bu nedenle, kisa vadeli borglar 2019 yilina gére artis
gostermiSirket’in likidite riskini artirmigtir.

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar raporlama dénemi sonu itibariyla s6zlesmeye bagli iskonto
edilmemis nakit ¢ikislarini gostermektedir.

Sizlesme |
uyarinca 3 aydan 15y
31 Arahk 2019 Defter degeri nakit ¢ikislar kisa 3-12 ay arasi : arasi 5 yildan uzun
Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar 261.285.242 312.620.213  12.849.244 12.519.782 213.393.356 73.857.830
Ticari borglar 2.273.622 2.273.622 2.273.622
Toplam 263.558.864 314.893.835 15.122.866 12.519.782 213.393.356 73.857.830
Sizlesme
uyarinca 3 aydan 1-5yi1l
31 Arahk 2020 Defter degeri  nakit ¢ikislar kisa  3-12 ay arasi arasi 5 yildan uzun

Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar 135.564.869 145.088.915 5.340.256 108.406.037 31.342.623 -
Ticari borglar 1.550.839 1.550.839  1.550.839 - - -
Toplam 137.115.708  146.639.754 6.891.095 108.406.037 31.342.623

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla, Sirket’in tlirev finansal yiikiimliiliikleri
bulunmamaktadir.

5.2.11. Piyasa riski:

Piyasa riski, faiz orani. hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar1 ve kredi genislikleri gibi piyasa
fiyatlarinda olabilecek degisikliklerin Sirket’in gelirini veya elinde bulun‘durdugu finansal araglarin
degerini etkileme riskidir. Sirket bu riski, faiz oranina duyarl1 olan Vérhk ve yukiimliliklerini
dengelemek suretiyle yonetmektedir.

5.2.12. Kur riski:

Yabanci para cinsinden varliklar, yikimliliikler ve bilango dis1 kalemlére sahip olma durumunda
ortaya ¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olustlilrmaktadlr.

13.09.2018 tarih ve 30534 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yﬁﬁﬁrlﬁge giren Tiirk Parasi
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasma Dair 12.09.2018 tarih ve
85 sayili Cumhurbagkam Karari’na (“85 sayili Karar”) iligkin Tiirk iaram Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Karara Iligkin Teblig (Teblig No: 2008/32/34)’de D gisiklik Yapilmasina Dair
2018-32/51 No’lu Teblig (“Teblig”) 6.10 18 tarih ve 30557 \saylh Resmi Gazete’de

yayimlanarak yiiriirliigg girmisgtir. Ngili hg‘ l@g ri ¢ergevesinde|Sirket’in doviz bazlh kira
sozlesmeleri TL cinsipden tekrar diiz enecekm Bu ddyum Sirket k1ra gelirlerinde azalmaya yol
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Asagidaki tablo 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla,
yabanci para varliklarin ve borglarin kayitl: tutarlari TL cinsinden goster
pozisyonu riskini 6zetlemektedir.

Sirket tarafindan tutulan
ecek sekilde yabanci para

TL karsihig
31-Ara-20 (Gegerli para bi:imgi) ABD Dolart Avro
Toplam varhklar 7.802.019 - 866.131
Toplam yiikiimliiliikler 135.733.977 4.813.108 11.146.145
Net yabanci para yiikiimliiliik (127.931.958) (4.813.108) (10.280.014)
31-Ara-19 . TL ka.rs.l hgl ABD Dolan Avro
(Gegerli para birimi)
Toplam varhiklar 176.108 - 26.480
Toplam yiikiimliiliikler 261.526.548 5.916.921 34.038.861
Net yabanci para yiikiimliiliik (261.350.440) (5.916.921) (34.012.381)

5.2.13. Faiz oram riski:
Sirket faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarli varlik ve yiikiimli
dolay1 faiz orani riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibaniyla, Sirket’in faiz
kalemleri asagida gosterilmistir:

iliiklerine olan etkisinden

bilesenine sahip finansal

31 Arahk 2020

31 Arahk 2019

Sabit faizli finansal araclar

Finansal varliklar 8.209.670
Degisken faizli finansal araglar
Finansal yikiimliliikler 135.564.869

5.732.383

261.285.242

5.3. Ihrag edilecek paylara iliskin riskler:

Pay sahipleri temel olarak kar pay1 ve sermaye kazanci olmak iizere iki
olup, bu gelir tiirleri ile ilintili olabilecek riskler asagida agiklanmaktadi

1. Kar pay1 (temettii) geliri: Kar payr geliri, sirketlerin yil sont
dagitilmasindan elde edilen gelirdir. Borsa sirketleri karini nakden ve
ilavesi suretiyle bedelsiz pay ihra¢ ederek dagitabilir. Sirket’in dagit
veya Sirket kar elde etse dahi, Sirket Sirket genel kurulunda k3
alinabilecek olmasi nedeniyle, Sirket tarafindan kar dagitilmama
gelecekte yatinmcilara kar payr dagitacagina dair bir garanti b
Koronaviriis salgin1 nedeniyle alinan &nlemler kapsaminda, mev:
yapilamamasi veya kar dagitimlarina kisitlama getirilmesi de miimki

Sermaye kazanci: Sermaye kazanci, zaman iginde payin degerind
(pay satisi yoluyla) elde edilen gelirdir. Sirket’in finansal performan
olusmasi veya sermaye piyasalarinda yasanacak olumsuzluklar nede
ihrac edilecek Sirket pz

fiyat1 diisebilir. Isbu izahname gergevesind
ihra¢ fiyatina ylasmamasi ve bu fiya uzii‘lgey@ )
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3. Thrag edilecek paylara iliskin diger riskler: Halka arz edilecek C
Borsa Istanbul’da yeterli islem hacmi olusmayabilecektir. Borsa |
likidite olusmamasi durumunda yatirimcilarin sahip olduklari payla
sinirlanabilir, pay sahipleri ellerindeki paylari istedikleri fiyatt
satamayabilir ve bu durum piyasada islem goérecek paylarin fi
artirabilir.

Paylar1 BIST’te TSGYO kodu ile islem géren Sirket’in, ihra¢ edi
BIST te islem gérecek olmakla birlikte, paylara iliskin bir diger ris
Borsa kotundan ¢ikarilmasi halinde paylarin Borsa’da islem gom
sahipleri sahip olduklar1 paylar1 Borsa’da alip satamayacaktir.
gerceklestirilecek pay alim satim iglemleri C grubu paylarin
pay sahiplerinin sahip olduk
kabiliyetleri sinirlanabilir, pay sahipleri ellerindeki paylan istedi

seviyelerden gergeklesmeyebilir,

zamanda satamayabilirler.

Sirket’in tasfiye edilmesi halinde, pay sahipleri, ancak diger tiim alac

yapildiktan sonra bakiye kalmasi halinde, paylar1 oraninda tasfiye
kapsamda pay sahiplerinin tasfiye pay1 alabileceklerine dair bir garar

5.4. Diger Riskler:

- Deprem ve Diger Dogal Afetler:
Sirket portfoylindeki tiim varliklar Tiirkiye fiziki simrlar ¢
Tirkiye’nin tamami, deprembilimciler tarafindan deprem riskinin
olarak tanimlanmaktadir.
Gayrimenkullerin ve gelistirilecek projelerin yer aldig1 illerde ya da t
bir deprem veya baska bir dogal afet meydana gelmesi. Sirket gayrit
veya genel olarak Tiirkiye’deki gayrimenkul fiyatlan tizerinde o
olabilir ve bu durum da Sirket faaliyet sonuglarini ve Sirket’in ma
sekilde etkileyebilir.

- Teror Olaylar veya Teror Tehditleri

Tiirkiye’de veya diger tilkelerde teror saldirilarina veya diger tiirden gat

veya fiilen gergeklesen saldirilar, Ortaklik’in mali durumu ve faaliyetler

olumsuz etki yaratabilir ve Ortaklik’in gelirlerinde azalmaya sebep olabi
- Pandemi Riski:
Aralik 2019°da Cin’de ortaya ¢ikan ve tiim diinyada yayilarak kiiresel ekg

yol agan Korona viriis pandemisi diinya ve Tiirkiye ekonomisi a¢isind:
agmistir. Bu ortamda, pandeminin piyasa lizerindeki olumsuz etkisin
faaliyet gosterdigi GYO sektoriiniin de risk altinda oldugu gériilmekted

karsilagilabilecek benzeri pandemi hallerinde, pandeminin sebebiyet

grubu Sirket paylar i¢in

stanbul’da paylara iligkin

r1 alip satma kabiliyetleri

an, tutarda ve zamanda

yatindaki dalgalanmalar

ﬂecek C Grubu paylar1 da

olarak, C grubu paylarin

nesi sona erecek ve pay
Bu halde Borsa disinda
Borsa’da islem go6rdiigii
lar1 paylart alip satma
kleri fiyattan, tutarda ve

aklilara gerekli 6demeler
pay1 alabilecek olup, bu

nti bulunmamaktadir.

lahilinde bulunmaktadir.
yiiksek oldugu bolgeler

»u illerin etrafinda siddetli
menkulleri ya da projeleri
lumsuz bir etkiye neden
li durumunu olumsuz bir

1smalara yonelik tehditler
i lizerinde 6nemli olgiide
lir.

nomik ve toplumsal krize
an olumsuz sonuglara yol
e baglh olarak, Sirket’in
ir. Koronaviriis ve ileride
verdigi olumsuz piyasa

kosullar ve kisitlamalara bagli olarak, kiralik ticari gayrimenkullerin k

siire ile isletilememesi, kirac1lardan kira alacaklarinin tahsil edile
faaliyetlerinin aksama51 i riskler bu

AVM’ler ve kiralik tlcar,( gayrlmenkul

/,
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ciracilar tarafindan gegici
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riskler, portféylerinde



6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER

6.1. Thracc1 Hakkinda Genel Bilgi:

6.1.1. Ihra¢cimin ticaret unvan ve isletme ada:

Ticaret Unvani: TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
6.1.2. Thrageinin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numaras:

- Ticaret Siciline Tescil Edilen Merkez Adresi: Omer Avni Mah. Karur
Findikli- Beyoglu/ ISTANBUL

- Bagh Bulundugu Ticaret Sicil Miidiirliigii: [stanbul Ticaret Sicil Mt
- Ticaret Sicil Numarasi: 577325

6.1.3. Ihra¢cimin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, 6ngoriilen siiresi:
Sirket 03.02.2006 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii nezdinde
olarak kurulmustur.

6.1.4. Thragcinin hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihrac¢inin
merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telg

n Cikmazi Sok. No:2

idurltgu

tescil edilerek “siiresiz”

kuruldugu iilke, kayith
efon ve fax numaralari:

Hukuki Statiisii Anonim Sirket
Tabi Oldugu Mevzuat T.C. Kanunlar
Kuruldugu Ulke Tiirkiye Cumhuriyeti

Omer Avni Mah. Karun
Findikli-Beyoglw/ISTA

Fiili Yénetim Yeri/ Merkez Adresi

(Gikmazi Sok. No: 2
NBUL

Internet Adresi www.tskbgyo.com.tr

Telefon ve Faks 0(212)334 5020 ve 0

212) 334 50 27

6.1.5. Depo sertifikasimi ihra¢ eden hakkindaki bilgiler : Yoktur.

6.2. Yatirnmlar:

6.2.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ihra¢ginin 6nemli

yatirimlari ve bu yatinmlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi: Y|

6.2.2. Thracal tarafindan yapilmakta olan yatirnmlarinin niteligi,
cografi dagihim ve finansman sekli hakkinda bilgi: Yoktur.

6.2.3. Thraccinn yonetim orgam tarafindan gelecege yonelik dner
ihracciy1 baglayici olarak alinan kararlar, yapilan sézlesmeler ve diger girisimler hakkinda

bilgi: Yoktur.

IM ORTAKLIGI A

oktur.

tamamlanma derecesi,

mli yatinnmlar hakkinda
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7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER

7.1. Ana faaliyet alanlar::

7.1.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ana iiriin/hizmet

kategorilerini de igerecek sekilde ihragq: faaliyetleri hakkinda bilgi:

Esas Sozlesmesi'nin "$irket'in Amaci ve Faaliyet Konusu" baslikli 5 inci maddesi uyarinca Sirket,

Kurul’'un GYO’lara iligkin diizenlemeleri ile belirlenmis usul
Gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina,

gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatinm vy

dahilinde,
gayrimenkul projelerine,

ve esaslar

apabilen, belirli projeleri

gergeklestirmek i¢in adi ortaklik kurabilen Kurul diizenlemelerinde izin |verilen diger faaliyetlerde

bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.

Sirket'in faaliyet esaslari, portféy yonetim politikalari, yapamayacag:
yatirim yasaklari, yonetim simirlamalari, portfoy sinirlamalar ve portfoy
haklarin tesisi ve tapu islemleri hususunda Kurul’un diizenlemelerine ve

isler, yatirim faaliyetleri,
cesitlendirmesi ile mutlak
ilgili mevzuata uyulur.

2018, 2019 ve 2020 yih faaliyet donemlerinde, Sirket portféyiinde bulunan gayrimenkullerden

asagidaki tabloda belirtilen kira ve genel yansitma gelirlerini elde etmistir.

Toplam Net Toplam Net Toplam Net
NET SATISLAR (TL) 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 Satiga
Satisga Oram Satisa Oram Oram
Pendorya 8.687.882 39% 6.674.486 28% 4.572.898 20%
Pendorya Genel 2.042.778 9%|  1.121252 5%| 696308 3%
Gider Yansitma
Findikli 11.003.112 49% 14.820.163 62% | 17.072.156 75%
Tahirhan 25.381 0% 29.231 0% 32.051 0%
Divan Adana 746.297 3% 1.115.905 5% 257.212 1%
TOPLAM 22.505.450 100% 23.761.037 100% | 22.630.625 100%

7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden nemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile soz
konusu iiriin ve hizmetlere iliskin aragtirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama hakkinda

ticari sirr1 agiga cikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi: Yoktur.

7.2. Bashca sektorler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ihra¢¢inin bu sektorl¢rdek1/pazarlardak1 yeri
ile avantaj ve dezavantajlar hakkinda bilgi:

GYODER tarafindan yayimlanan Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2020 41. Ceyrek Raporu’na gore;

(Kaynak: https://www.gyoder.org.ti/vavinlar/gyvoder-gosterge) ‘

2020 yili dordiincti ¢eyrek konut satiglari, konut kredisi faiz oranlarl‘ daki artigin etkisiyle bir
Onceki geyrege gore yaklasik %37 oraninda bir azalma géstererek 338.038 adet olmustur. Bununla
birlikte, y1l genelinde toplam konut satis sayis1 1.499.316’a ulasmis ve veri setindeki yillik bazda
en yiiksek konut satis sayis1 gergeklesmistir. 11k satiglarda ise 469.740 adet ile veri setindeki yillik

bazda en diisiik ilk satis sayis1 gozlemlenmistir.

2020 yilinin sonund 'i/stanbul ofis p }a genel arz 6,46 milyon m? olarak aym seviyede
o
kalmistir. Ote yan, rr saglikh c¢aly ;.aia:ﬂax*ma\’ onelik nitelikli ve modern altyapili bina
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¢oziimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandirilacaktir. Dordiincti ¢eyrekte
kaydedilen kiralama islemleri yaklasik 89.514 m? olarak ger¢eklesirken, 2020 yilinda kiralama
islemleri toplamda 329.000 m? olmustur. Dérdiincti ¢eyrekte kaydedilen islem hacmi bir dnceki
ceyrege kiyasla, benzer seviyede kaydedilmis olup, bir 6nceki yilin ayni1 dénemine gore %12 diisiis
gostermigstir. 2020 yilinda kiralama islemlerinin %55°i yilin ikinci yarisinda gergeklesmistir.
Bununla birlikte, dordiincii geyrekte ger¢eklesen kiralama anlagsmalari hem metrekare bazinda hem
de sayica, sirasiyla %40 ve %31 oranlarinda yenileme islemlerinden olusurken yeni kiralama
anlasmalar1 6nceki ¢ceyrege ve yila gore diisiis egilimine gegmistir.

2020 4. Ceyrek doénem itibariyle, Tiirkiye genelinde toplam AVM sayis1 447, toplam kiralanabilir
alan stoku ise 13 milyon 591 bin m?’ye ulast1. Istanbul, toplam kiralanabilir alan stokunun yaklagik
%37’sini olusturmaktadir. Tiirkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina diisen kiralanabilir alan
ise 163 m?’dir.

En fazla AVM’ye sahip iller sirasiyla; Istanbul (146 adet), Ankara (46)|adet seklindedir. Toplam
kiralanabilir alan stoku 14.549.050 m?’dir. Kiralanabilir alan agisinda incelendiginde, Istanbul
toplam stokun yaklasik %30°unu olusturmaktadir.

Isletme Belgeli ve Yatirim Belgeli tesis sayilar1 incelendiginde Tiirkiye genelinde toplam 487 bin
oda kapasitesi ile 4.213 igletme belgeli, 77 bin oda kapasitesi ile 648 yatirim belgeli konaklama
tesisi oldugu goriilmektedir.

2020 yil1 ilk 8 ay1 itibariyle doluluk oranlan Antalya’da %39,8, Istanbul’da %36,9, Ankara’da
%30,6 ve Anadolu’da %32,8 olarak gergeklesmistir. Doluluk oranlar1 2019 yilinin ayn1 dénemiyle
kiyaslandifinda, en biiyiik diisiisiin 2020 yilinin 8. ay: itibariyla %50,2 oraninda dusiis ile
Istanbul’da yasandig1 goriilmiistiir.
Gayrimenkul ve Yatinm Ortaklig1 sektériinde iilkemizde insanlarin aldigi tedbirler nedeniyle
kalabalik ortamlar1 tercih etmemesi, AVM’lerde magazasi bulunan bir¢ok {inlii markanin
magazalar1 kapatma kararlari sonrasi AVM’lerin kapanmast, kira 6demelerinde aksama yaganmasi
sektorii olumsuz etkilemektedir. Kisa vadede kira 6demelerinden 6tlirti olumsuz etkilenen sektor
salginin etkisini kaybetmesi sonrasi insanlarin tekrar AVM’lere gitmeye baslamasiyla normale
dénmektedir.
Covid-19 krizi etkilerinden sonraki ilk canlanma belirtileri i¢ talep kaynakli olusmaktadir.
Hiikiimetlerin de destekleriyle i¢ talep 6nciiliigiinde canlanma adimlar atilmaktadir. Sirketlerdeki
bozulan nakit akislari, kurdaki artislar ve maliyetlerin artmasi nedeniyle canlanma siirecine gegis
biraz daha gecikmeli yasanmaktadir. Talep kanadindaki canlanmalarin ardindan canlanma
yasanacaktir. Bu kriz insanlardaki tasarruf ve harcama dengesini degistirmektedir. Nedeni ise
insanlarin  kriz doneminde likidite ag¢lign yasamis olmalann ve bu korkuyu tecriibe ile
desteklemeleridir. Baslarda harcamalarda sert bir artis yasanirken uzun vadede insanlarin tasarruf
egilimleri daha da agir basabilecektir.

2021°nin 2. ¢eyreginde 90,3 olarak 6lgillen REIDIN Gayrimenkul Giiven Endeksi son bir yilin
ortalamasi 80,8 ag¢iklanirken, aym1 dénemde 120,4 olarak 6lgiilen Fiyat Beklenti Endeksinde son
bir yilin ortalamasi ] 11,5 olarak agikland:.
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Borsa Istanbul’da meveut durumda BIST te iglem goren (altyapr gayrimenkul yatirim ortakliklari
ve heniiz halka agilmamis olan halka agilma asamasindaki gayrimenkul yatirim ortakliklart harig)
34 adet GYO’nun 05.08.2021 tarihi itibariyle toplam piyasa degeri 59,45 milyar TL’dir. Sirket’in
05.08.2021 tarihi itibariyle piyasa degeri ise 1,53 milyar TL seviyesindedir. BIST te islem goren
GYO’lar arasinda Sirket piyasa degeri biiyiikliigiine gore 14. sirada yer almaktadir. 31.03.2021
tarihli finansal tablolarina gore sektdrdeki GYO’larin (altyapi gayrimenkul yatirim ortakliklari ve
heniiz halka agilmanmis olan halka agilma asamasindaki gayrimenkul yatirim ortakliklari harig)
toplam 6zkaynaklar1 buytikligii 62.3 milyar TL’dir. TSKB GYO ise 31.03.2021 tarihli finansal
tablolarina gére 452,7 milyon TL olan toplam 6zkaynaklar ile sektorde 21. siradadir.

BIST’te islem Giren Sirketler Piyasa Degeri Ozkaynak
Atakule G.M.Y.O. 837.421.200 492.841.802
Akfen G.M.Y.O. 1.854.000.000 1.506.293.342
Akmerkez G.M.Y.O. 1.489.069.440 259.343.964
Akis G.M.Y.O. 1.513.400.000 3.635.981.649
Alarko G.M.Y.O. 1.385.888.000 1.867.843.010
Ata G.M.Y.O. 110.675.000 32.202.182
Avrasya G.M.Y.O. 381.672.000 242.765.141
Dogus G.M.Y.O. 3.120.873.188 554.140.877
Deniz G.M.Y.O. 912.000.000 561.062.264
Emlak G.M.Y.O. 6.878.000.000 14.764.193.000
Halk G.M.Y.O. 2.335.800.000 2.935.098.835
Idealist G.M.Y.O. 219.000.000 15.201.814
Is G.M.Y.0O. 1.812.037.500 4.134.552.169
Kiler GM.Y.O. 1.109.800.000 1.241.953.000
Korfez G.M.Y.O. 341.880.000 121.381.745
Marti G.M.Y.O. 356.400.000 492.376.916
Mistral G.M.Y.O 557.010.769 272.464.922
Nurol G.M.Y.O. 4.885.650.000 303.192.323
Ozderici G.M.Y.O. 397.500.000 417.453.266
Ozak G.M.Y.O. 1.528.800.000 3.583.340.279
Panora G.M.Y.O. 562.890.000 917.962.724
Pera G.M.Y.O. 229.521.600 124.926.930
Peker G.M.Y.O. 656.437.072 427.663.371
Reysas G.M.Y.O. 1.230.000.005 2.091.220.479
Sinpas G.M.Y.O. 3.938.102.377 1.811.872.991
Servet G.M.Y.O. 3.692.000.000 1.794.403.675
Trend G.M.Y.O. 213.600.000 50.017.722
Torunlar G.M.Y.O. 3.570.000.000 8.655.447.000
T.S.K.B. G.M.Y.O. 1.530.000.000 452.686.526
Vakif GM.Y.O. 1.530.000.000 1.474.300.716
Yeni Gimat G.M.Y.O 2.232.115.200 2.089.941.298
Yesil G.M.Y.O. 246.871.491 (233.351.037)
Koray G.M.Y.O. 333.600.000 84.448.945
Ziraat G.M.Y.O. 7.462.855.800 5.111.016.812
TOPLAM /- a0 454.870.642 62.286.240.652
Kaynak: Yatirim Finansm i j‘\
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7.2.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ihra¢cinin net satig
tutarinin faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisina gore dagihim hakkinda bilgi:

Sirket GYO sektoriinde yer almakta olup, esas faaliyetlerden elde edilen hasilat genel hatlariyla
ticari gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerinden olusmaktadir. Sirket kira s6zlesmeleri sabit,
sabit&ciro ve ciro bazli olarak degisiklik gostermektedir. Kira s6zlesmelerinin siiresi ve yillik kira
artis orani her miisteri i¢in degiskenlik géstermektedir. Sirket portfoyiinde bulunan ve Istanbul’da
yer alan Tahirhan, Findikl1 Ofis Binalari ve Pendorya AVM den kira geliri elde etmesinin yani sira,
Adana’da yer alan Divan Adana Oteli’nden de kira geliri elde etmektedir. Sirket ayrica, Pendorya
AVM’den genel gider yansitma geliri de elde etmektedir. :

toplam gelirlerin 2018’de %91°ini, 2019°de %95’ini, 2020°de ise %97 sini olusturmustur. Kira

gelirlerinin 2018, 2019 ve 2020 yillarinda bakim ve onarim giderlerine | rani sirastyla %5, %5 ve

Kira gelirleri Sirket’in toplam gelirlerinin biiyiik bir kismim olustur{\akta olup, kira gelirleri

%4 olarak gerceklesmistir.

NET SATISLAR (TL) 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
Kira Geliri 20.462.672 22.639.785 21.934.317
Genel Gider Yansitma Geliri 2.042.778 1.121.252 696.308

TOPLAM 22.505.450 23.761.037 22.630.625

Findikli Ofis Binalar’nda halihazirda 17.827 m? iizerinden kira geliri elde edilmektedir. Ofis
binalan Istanbul’un merkezi is bélgeleri igerisinde yer alan Besiktas'a yakin bir bdlgede yer
almaktadir.

Pendorya AVM, Istanbul’un gelismekte olan ilgelerinden olan Pendik’te yer almaktadir. AVM’de
kiralanabilir alan biiyiikliigii 30.573 m? olup, halihazirda kirada bulunan yaklagik 22,000 m?’lik
alan iizerinden kira geliri ve genel gider yansitma gelirleri elde edilmektedir.

Sirket’in portfoyiinde yer alan Divan Adana Oteli, Adana’da merkezi bir konumda olup, 2018 ve
2019 yillaninda sirasiyla %67,7 ve %63,0 doluluk oranlar ile faaliyet gstermistir. Pandemi etkisi
altindaki 2020 yilinda ise ortalama doluluk orani %18,9°dur . Tiirkiye geneli otel doluluk oranlari
2020 y1l1 i¢in %19 olarak gergeklesmistir.

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

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

7.4. Ihraggmin ticari faaliyetleri ve karhihg a¢isindan nemli olan p‘ tent, lisans, smai-ticari,
finansal vb. anlasmalar ile ihragcinin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne él¢iide bu
anlasmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireglerine iliskin 6zet bilgi: Yoktur.

7.5. ihrageinin rekabet konumuna iliskin olarak yaptlgl ag:lklamala n dayanagl Yoktur.
7.6. Son 12 ayda finansal durumu énemli 6l¢j
haline iliskin bil 1ler Y oktur.

TSKB GAYRIMENKUL
ORTAKHIGI A.S,,




8. GRUP HAKKINDA BILGILER

8.1. Thra¢einin dahil oldugu grup hakkinda ézet bilgi, grup sirketl

ihragciyla olan iliskileri ve ihraggmin grup igindeki yeri:

Sirket, Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. nin bir istirakidir. Tiirkiy
A.S. Grubu hakkinda genel bilgiler asagida yer almaktadir.

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.

erinin faaliyet konulari,

e Sinai Kalkinma Bankasi

1950 yilinda Diinya Bankasi, T.C. Merkez Bankasi destegi ve ticari bankalarin pay sahipligi ile

kurulan ve kurulusundan bu yana 6zel sektére ait yatirimlarin finansma
siirdiiren, 8te yandan yatirim bankacilig alanindaki faaliyetleriyle Tiirki
olusumuna 6nemli katkida bulunan TSKB, gayrimenkul sektoriindeki f:
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin kurulmasiyla iz kazandirmist

Bu sirketin kisa siire iginde kendi sektériinde Tiirkiye’'nin en énde
katilmasindan sonra, 2006 yilinin basinda TSKB GYO kurularak bu ala
yon verilmigtir.

Ana hissedar1 T. Is Bankas1 Grubu (%50,92) olan TSKB'nin hisselerinin
A.S. Yildiz Pazar’da ‘TSKB’ kodu ile islem gérmektedir. TSKB biinyes

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., 8 Kasim 2002 tarihinde kuruld
2003’te Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alindi ve alaninda
kuruluslardan biri oldu. TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., bilgi biriki
yarim asir1 agkin bir siirede elde ettigi gayrimenkul, makine ve ekipman
almaktadir. TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., SPK mevzuati gereging
varhigin rayi¢ degerini bagimsiz ve tarafsiz bir sekilde takdir etmekte ve
gormiis degerleme standartlarina uygun olarak raporlama hizmeti verme

Yatirnm Finansman Menkul Degerler A.S.

Ulkemizin ilk sermaye piyasasi arac1 kurumu olan Yatirim Finansman M

yilinda Tiirkiye Is Bankas1 TSKB’nin onciiliigiinde, 13 biiyiik bankann
1981'de yiiriirliige giren Sermaye Piyasasi Kanunu ve 1986 tarihinde
Kiymetler Borsasi'nin olusumundan daha énce kurulmus olan Yatirim Fin
A.S., yerli ve yabanci kurumsal yatirimcilarin gereksinimlerine yan

Miidiirliik ve 8 Subesi ile hizmet vermektedir.

Diger:

TSKB’nin ayrica faktoring, finansal kiralama, girisim sermayesi yatirim o

portfoy yonetimi sektdrlerinde faaliyet gosteren istirakleri de bulunmakt

TSKB GYO’nun Grup i¢indeki yeri:

ana ortagi TSKB

TSKB GYO, 2006 yilfida TSKB’nin bir_istiraki olarak, gayrimenku

ile islem gormel

nina yonelik etkinliklerini
ye’de sermaye piyasasinin
aaliyetlerine, 2002 yilinda

I.

gelen kuruluslar arasina

ndaki etkinliklere yeni bir

%38,62’si Borsa Istanbul
inde yer alan istirakler:

u. SPK tarafindan Subat
2 SPK lisansina sahip ilk
minin temelini TSKB’nin
ekspertizi uzmanlhgindan
e bir gayrimenkuliin veya
uluslararasi alanda kabul
ktedir.

enkul Degerler A.S., 1976
katilimu ile kurulmustur.
agilan Istanbul Menkul
1ansman Menkul Degerler
it vermek iizere, Genel

rtaklig1, yatirim ortakligy,
adir.

hl yatinmlart konusunda
dir. Sirket sermayesinin

ctedir.
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9. MADDI DURAN VARLIKLAR/YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
HAKKINDA BILGILER

9.1. izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihrag¢inin finansal kiralama
yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve yonetim kurulu karar uyarinca
ihrace1 tarafindan edinilmesi planlanan 6nemli maddi duran yarhklara/yatinm amach
gayrimenkullere iliskin bilgi: |

|
Sahip Olunan Maddi Duran Varhklara/Yatirnm Amagh Gayrimenkﬁllere Iliskin Bilgiler

. Edinildigi 2 .. Net Defter Kullanim l'(lray.a Verildi Kira Baslangi¢ . Yillik
Cinsi vil Alan (m?) | Mevkii Degeri (TL)" Amaci ise Kiralayan Tarihi / Siiresi Kira Tutan
& Kisi/Kurum @YTL)
Divan Adana 01.09.2015/1
Oteli® ve 3 ins. Alant: . . Anavarza yil her y1l @)
adet bag. 2007 3.608 Adana 83.897.500 | Kira Geliri Otelcilik ALS. kendiliginden 257.212
bolim yenileniyor.
27.12.2007
Findikl: Ofis 2007 Kir. Alan: | oo bul | 155.690.000 | Kira Geliri | 1oRD: Yatinm y1l her yil 8.528.201
Binasi 1 7.103 Finansman kendiliginden
yenileniyor.
TSKB. TSKB 27.12.2007
Findikl Ofis Kir. Alan: | ; - . . Vakfi. TSKB yil her yil
Binas: 2 2007 10.724 Istanbul | 155.015.000 | Kira Geliri Gayrimenkul kendiliginden 8.543.955
Degerleme, vb yenileniyor.
Cesitli Kiracilar
. (Eskidji Bazaar.
Pendorya Kir. ; . .. Mediamarkt .
2007 Alan : Istanbul | 158.430.000 | Kira Geliri . 1 Muhtelif 5.269.206
AVM Cinemaximum.
30.573 - b
Migros. Koftect
Yusuf)
. “ Kir. Alan: | ; < . .. — .
Tahir Han¥ 2006 3198 Istanbul 37.195.000 | Kira Geliri | Cesitli Kiragilar Muhtelif 32.051

1) 2020 yil sonu verileridir.

2) 2020 yii Bagimsiz Denetim Raporu tutarlaridir.
3) %50 TSKB GYO pay igin

4) %74 TSKB GYO payt igin

Yukaridaki tabloda verilen tiim veriler 2020 yil sonuna iliskindir. Findikli Ofis Binalarina iligkin kira sozlesmesi yeniden akdedilmis olup
baglangici 01.01.2018 tarihi. siiresi 5 yildir.

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

9.2. Thraccimin maddi duran varhklarmm/yatirmm amagh gayrimenkullerinin kullanimim
etkileyecek ¢evre ile ilgili tiim hususlar hakkinda bilgi: Yoktur.

TSKB GAYRIMENKUL
STAS,

Z 74%




9.3. Maddi duran varhklar/yatirim amag¢h gayrimenkuller iizering

ayni haklar ve ipotek tutarlar1 hakkinda bilgi:

le yer alan kisitlamalar,

Maddi Duran Varliklar/Yatirnm Amach Gayrimenkuller Uzerindeki Kisitlam

Hakkinda Bilgi

alar, Ayni Haklar, ipotekler

Maddi Duran

Kisitlamanin/ Ayni

Kimin Lehine

Varll!(/Yatlrlm :Alqaqll Hakkn Tiirii Verildigi Nedeni Verilis Tarihi Tutari
Gayrimenkul Cinsi

Divan Adana Oteli V ve | Ipotek (1/2 TSKB | T.IsBankasi | Proje Finansmani 27.05.2008 15.000.000-
3 adet bag. boliim GYO Pay1 iizerinde) AS. icin alinan kredi R USD

Findikl1 Ofis Binasi 1

Findikl1 Ofis Binas1 2

Pendorya AVM

Tahir Han®

(1) %50 TSKB GYO payi igin, (2) %74 TSKB GYO payt igin

9.4. Maddi duran varhiklarin/yatiriom amac¢h gayrimenkullerin rayig

bilinmesi halinde rayi¢ deger ve dayandigi deger tespit raporu hakkinda bilgi:

/gercege uygun degerinin

Maddi Duran Varhiklarin/Yatirim Amach Gayrimenkullerin Rayi¢ D

egeri Hakkinda Bilgi

Maddi Duran
Varhk/Yatirim Edinme Ekslzert.lz Ekspertiz Raporu Tarihi Slmﬂarﬁlnlmasn MDV Dcigerle'r.mi Fonl )
Amach Tarihi Degeri ve No’su (Yatirnm amagh | Tutari/Deger Dilsiikliigii
GAyrimenkul (TL) olup olmadid) Tutan (TL)
Cinsi
Divan Adana a
(1) 31 Aralik 2020 ve No:
Otehv ve.:‘ 3 adet 2015 83.897.500 2020/TSKBGY0/004 Yatirim Amagh Yoktur.
bag. bolim
Findikli Ofis 31 Aralik 2020 ve No:
Binasi 1 2007 155.690.000 2020/TSKBGY0/003 Yatirim Amagh Yoktur.
Findikli Ofis 31 Aralik 2020 ve No:
Binasi II 2007 155.015.000 2020/TSKBGYO/001 Yatirim Amagh Yoktur.
31 Aralik 2020 ve No:
Pendorya AVM 2008 158.430.000 2020/TSKBGY0/002 Yatirim Amagh Yoktur.
. 31 Aralik 2020 ve No:
(2)
Tahir Han 2006 37.195.000 2020/ TSKBGYO/005 Yatirim Amagl Yoktur.
(1) %50 TSKB GYO payi igin, (2) %74 TSKB GYO payt igin
N\




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

10.1.1. Thrag¢inin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle finansal
durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu degisikliklerin

nedenleri:

BILANCO TABLOSU (TL)

Bagimsiz Denetimden Ge¢mis

31.Ara.18 31.Ara.19 30.Haz.2020 31.Ara.20 30.Haz.2021
Dinen Varliklar 20.382.473 10.537.112 4.620.976 11.812.029 7.044.317
Nakit ve nakit benzerleri 14.615.753 5.876.054 1.433.190 8.294.145 3.652.858
Ticari alacaklar 632.263 495.148 378.880 634.764 944 815
Diger donen varliklar 5.134.457 4.165.910 2.808.906 2.883.120 2.446.644
Duran Varhklar 489.044.784 564.663.074 565.360.035 591.237.623 592.144.741
Ozkaynak Yéntemi ile Degerlenen
Finansal Yatirimlar - 1.513.264 913.414 597.338 662.540
Yatinm amagh gayrimenkuller 487.468.000 562.697.500 564.013.974 590.227.500 591.071.789
Maddi duran varliklar 318.533 295.997 262.701 246.340 245.942
Maddi olmayan duran varliklar 27.875 18.343 31.976 28.475 26.500
Diger duran varliklar 1.230.376 137.970 137.970 137.970 137.970
Toplam Varhklar 509.427.257 575.200.186 569.981.011 603.049.652 599.189.058
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 15.510.775 20.312.064 45.239.149 110.847.039 124.053.181
Kisa vadeli finansal borglanmalar - - 4.650.000 100.239.645 112.244.975
Uzun vadeli borglanmalarin kisa
vadeli kisimlari 13.305.837 17.138.738 36.860.967 8.413.116 9.844.638
Ticari borglar 1.029.225 2.273.622 3.002.496 1.550.839 1.376.931
Kisa vadeli karsiliklar 257.750 272.586 275.743 323.247 268.369
Diger kisa vadeli yitkiimliilikler 917.963 627.118 449.943 320.192 318.268
Uzun Vadeli Yiikiimliikler 235.828.844 244.781.454 259.786.044 27.563.899 28.011.096
Uzun vadeli bor¢lanmalar 230.346.028 244.146.504 259.140.786 26.912.108 27.356.091
Uzun vadeli karsiliklar 167.712 288.170 344,481 380.419 357.975
Diger uzun vadeli yikiimlilukler 5.315.104 346.780 300.777 271.372 297.030
Ozkaynaklar 258.087.638 310.106.668 264.955.818 464.638.714 447.124.781
Odenmis sermaye 300.000.000 300.000.000 300.000.000 500.000.000 500.000.000
Gegmis yillar karlar 19.240.025 (42.648.512) 9.464.761 9.464.761 (36.316.462)
Net dénem kari / (zarart) (61.888.537) 52.113.273 (45.150.850) (45.781.223) (17.513.933)
Toplam Kaynaklar 509.427.257 575.200.186 569.981.011 603.049.652 599.189.058

Varhklar;

2018 yilinda 509.427.257 TL diizeyinde olan aktif biiyiikligi, 2019

senesinde %13 artis ile

575.200.186 TL seviyesine ulasirken, 2020 yilinda bir 6nceki yila gore %5 artig gdstermis ve

603.049.652 TL’ye ulagsmstir.

Sirket’in 2018, 2019 ve 2020 yil sonlan itibariyla toplam aktifleris
%1,96’s1n1 dénen varliklar olusturmaktadir. i i donen varliklan ag

n sirastyla %4, %1,8 ve
rlikl1 olarak nakit ve nakit
Sirket’in duran varliklar
r, maddi olmayan duran




Kaynaklar;

Sirket’in kisa vadeli yiikiimliiliikleri, kisa vadeli finansal borglar, tig
kargiliklardan olugsmaktadir. Kisa vadeli finansal bor¢lanmalar, yeni fin,

vadeli finansal borglarin kisa vadeli diisen kisimlarindan kaynaklanmal

Sirket’in 07.07.2020 tarihinde hazirlanan sermaye artirimindan elde e
iliskin raporda 31.03.2020 tarihi itibartyla Sirket finansal yiikiimliiliikl

TL olarak yer verilmistir. Artan déviz kurlar1 sonrasi Sirket’in finansa
ve 30.09.2020 tarihleri itibariyla sirasiyla 300.651.753 TL ve 355.295.9

2020 yil1 sermaye artirrmindan elde edilen net fon tutar: 199.606.985,94

2020 yil1 sermaye artirrminin tamamlanmasinin ardindan, sermaye ar
TSKB’den kullanilan 15.10.2021 vadeli 11.000.000 Avro tutarindaki kre

rari borglar ile kisa vadeli
ansal bor¢lanmalar ve uzun
ctadir.

dilecek fonun kullanimina
eri toplamina 278.098.605
| yiikiimliikleri 30.06.2020
60 TL ye ulasmustir.

TL olarak gergeklesmistir.

tis1 ile elde edilen fon ve

2diile 16.10.2020 tarihinde

Ziraat Bankasi kredisi tiim masraflar dahil olacak sekilde 305.925.481,55 TL olarak kapatilmstir.

Bunun yani sira 09.07.2020 tarihinde sermaye artirimindan elde edilecek
tirev islem yapilarak Avro kuru 7,9191 TL iizerinden sabitlenmis ve
olacak sekilde 07.09.2020 tarihinde islem kapatilmistir. Ilgili islemder

¢ olan 200.000.000 TL i¢in
25.255.395 Avro karsilig
1 2020 yilinda 21.797.932

TL tiirev finansal islem kéri elde edilmistir.

15.10.2020 tarihinde Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.$.'den kullanilnus olan 15.10.2021 vadeli
11.000.000 Avro tutarindaki kredi ayn1 vade ile 14.06.2021 tarihinde Tiirk Lirasina doniilmiistiir.

5.000 USD tutarindaki ve
edi 15.10.2021 vade ile

Tiirkiye Is Bankasi A.S.'den kullanilmis olan 28.02.2024 vadeli 10.47
son durum itibariyla 4.190.000 USD anapara bakiyesi bulunan kr
Tirk Lirasina doniilmiistiir.2018, 2019 ve 2020 yil sonlari itibariyla| toplam yiikiimliiliiklerin
sirastyla %5, %6 ve %79 unu kisa vadeli yiikiimliiliikler olusturmaktadir. 2018 yilinda 15.510.775
TL olan kisa vadeli yiikiimliiliikler 2019 y1linda 20.312.064 TL’ye gerilemistir. Ancak 2020 yilinda
artig gosteren kisa vadeli yiikiimliilikler 110.847.039 TL’ye ¢ikmustir. Sirket’in 2020 yilinda
gergeklestirdigi bedelli sermaye artinmi kapsaminda 07.07.2020 tarihinde KAP’ta ilan edilen
Sermaye Artinmindan Elde Edilecek Fonun Kullanim Amacina Iliskin Rapor ¢ergevesinde, Sirket,
bahse konu sermaye artirimindan elde ettigi geliri biiyiik oranda net finansal borglulugun
azaltilmasina tahsis etmis olup, Sirket’in kredi borglarinin kapatllabilmesi i¢in eksik kalan fon
ihtiyaci ise 11.000.000 Avro tutarinda ve 1 y1l vadeli kredi kullanilarak giberilmistir. Sirket’in 2020
yilinda kisa vadeli yiikiimliiliikleri bu nedenle 110.847.039 TL’ye g:lkm17§t1r.

Sirket’in uzun vadeli yiikiimliiliikleri agirlikli olarak uzun vadeli fina
kargiliklar ve diger uzun vadeli yiikiimliiliiklerden olusmaktadir. 2018,
itibartyla uzun vadeli yiikiimliiliikler sirasiyla 235.828.844 TL, 244.7
TL’dir. 2018, 2019 ve 2020 yil sonlan itibaryla toplam kaynaklarini
%77’sini 6zkaynaklan olusturmaktadir. 10.2.1. maddesinde yer aldigi
zarar1 2018 yilinda 61.888.537 TL, 2019 yilinda net dénem kari1 52.113.2
net donem zarar1 45.781.223 TL dir.

nsal borglar, uzun vadeli
2019 ve 2020 yil sonlari
81.454TL ve 27.563.889
n sirasiyla %51, %54 ve
tizere; Sirket net dSnem
73 TL ve 2020 yilinda ise




10.2. Faaliyet sonu¢lan:

10.2.1. ihra¢ginin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dé

sonug¢larmna iliskin bilgi:

nemleri itibariyle faaliyet

GELIR TABLOSU (TL) Bagimsiz Denetimden Gegmis

31.12.2018 31.12.2019 30.06.2020 31.12.2020 30.06.2021
Hasilat 24.666.603 25.482.449 10.726.415 23.111.558 12.788.763
Satiglarin maliyeti (9.111.696) (11315.447) | (5.164.437) || (10.246.752) | (5.165.356)
Briit kar 15.554.907 14.167.002 5.561.978 12.864.806 7.623.407
Genel yonetim giderleri (3.998.985) (4.120.144) (2.447.436) (4.598.935) (3.000.674)
Pazarlama giderleri (186.239) (809.547) (230.085) (345.119) (76.248)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 43.440.765 82.106.395 516.139 24.887.295 548.735
Esas faaliyetlerden diger giderler (95.778) (155.609) (25.195) (643.928) (53.282)
Esas faaliyet kari 54.714.670 91.188.097 3.375.401 32.164.119 5.041.938
Ozkaynak yontemiyle degerlenen
yatirimlarin zararlarindaki paylar (429.132) 401.429 (599.850) (915.926) 65.202
Finansman gelirleri 36.922 32.832 5.809 21.809.595 3.173
Finansman giderleri (116.210.997) | (39.509.085) | (47.932.210) | (98.839.011) | (22.624.246)
Vergi 6ncesi kar / (zarar) (61.888.537) 52.113.273 | (45.150.850) | (45.781.223) | (17.513.933)
DONEM KARI/(ZARARI) (61.888.537) 52.113.273 | (45.150.850) | (45.781.223) | (17.513.933)
Pay basina (zarar) / kazang (0,3655) 0,1737 (0,1505) (0,1264) (0,0350)
DIGER KAPSAMLI GELIR (13.826) (94.243) - 42.783 -
TOPLAM KAPSAMLI GELIR (61.902.363) 52.019.030 | (45.150.850) | (45.738.440) | (17.513.933)

TSKB GYO’nun yillar itibariyla satig hasilati, artis géstermistir. Satis hasilat1 2019 yilinda bir

onceki yila gore %3 artig gosterirken, 2020 yilinda Covid-19 salgininin g

elirler tizerindeki olumsuz

etkisi nedeniyle %9 oraninda azalis ger¢eklesmistir. Maliyetlerin satislar i¢indeki pay1 yillik bazda

%37-%44 bandindadr. Esas faaliyetlerden diger gelirler kalemi biiyiik 61
lisansli Degerleme Kuruluslari tarafindan uygun degerleme yonetimi seg
gayrimenkul degerleme raporlarina gére hesaplanan gayrimenkullere
olusmaktadir.

TSKB GYO’nun 2018, 2019 ve 2020 yil sonlari itibartyla toplam k
sirasiyla eksi 61.902.363 TL, 52.019.030 TL ve eksi 45.738.440 TL’dj

yansiyan donem net karindaki artis, agirlikli olarak yatinm amagli
artisindan kaynaklanmaktadir. Sirket’in briit kar marj1, 2018 yilinda %6¢

yilinda %57 olarak ger¢eklesmistir.

ciide, her y1l sonunda SPK

silerek hazirlanmakta olan
iliskin deger artislarindan

apsamli giderleri/gelirleri
r. 2019 yilinda bilangoya
gayrimenkullerin deger
9, 2019 yilinda %60, 2020

Aralik 2019°da Cin’de ortaya ¢ikan ve tiim diinyada yayilarak kiiresel ekonomik ve toplumsal krize

yol agan Korona viriis pandemisi Diinya ve Tiirkiye ekonomisi agisind

an olumsuz sonuglara yol

agmugtir. Bu ortamda, pandeminin piyasa iizerindeki olumsuz etkisine bagh olarak, Sirket’in

faaliyet gosterdigi GYO sektoriiniin de risk altinda oldugu goriilmekted
kargilagilabilecek benzeri pandemi hallerinde, pandeminin sebebiyet

ir. Korona viriis ve ileride
verdigi olumsuz piyasa

kosullar1 ve kisitlamalara bagli olarak, kiralik ticari gayrimenkullerin kiracilar tarafindan gegici
siire ile isletilememesi, kiracilardan kira alacaklarinin tahsil edilememesi ve yeni kiralama

faaliyetlerinin aksamasi gibi riskler bulunmaktadir. Pandemiye bagh riskler,
AVMler ve kiralk ticari gayrimenkuller bulunan GYO’lara da negatif

portféylerinde
yansimaktadir. Sirket’in

gayrimenkul portfoyiinde yer alan Pendorya AVM tim diinyay: etkisi altina alan Covid-19

inde bulunmaktadr.

pandemisinden ofumsuz etkilenen AVM’ le; ]

2 (o
=g




Sirket, kira s6zlesmelerine bagli olarak kiracilarindan her s6zlesme yenileme asamasinda teminat
veya depozito talep etmekte olup, Sirket’in alacaklarinin tahsili konusunda dogabilecek
olumsuzluklara karsi risk azaltic1 6nlemler almis olmasi dolayisiyla, pandemi siirecinde Sirket’in
ticari alacaklarina iligkin heniiz bir sorun yasanmadig goriilmiistiir. Sirket’in KAP agiklamalarinda
yer verildigi gibi, pandemi nedeniyle Pendorya AVM Kkiracilarindan 2020 Mart ayinda sadece
magazalarin agik olduklari giinler i¢in kira alinmug, 2020 Nisan ayinda ise sadece agik olan
magazalar i¢in kira tahsil edilmistir. Takip eden aylarda ise, 2020 Haziran ayinda sabit kira 5deyen
kiracilardan kiranin %50°si kadar, 2020 Temmuz ayinda sabit kira deyen kiracilardan kiranin
%60°1 kadar ve 2020 Agustos ayinda sabit kira 6deyen kiracilardan kiranin %751 kadar kira geliri

elde edilmistir. Sirket’in KAP agiklamalarinda yer verildigi gibi, Pendorya AVM kiracilarindan
Mayis 2020 déneminde kira talep edilmemis olup, Eyliil-Aralik 2020, O¢ak-Mart ve Nisan-Haziran
2021 aylan asgari kira bedeli indirimi yapilip yapilmamasi ve yapilabilecek indirim oranlarinin
belirlenmesi hususunda Sirket Genel Miidiirliigii yetkili kilinmistir.
Finansal Oranlar 31.12.2018 31.12.2019| 31.12.2020
Cari Oran (Donen Varliklar/Kisa vadeli Borglar) 1,31 0,52 0,11
Borglarin Toplam Kaynaklara Orani 0.49 0,46 0,23
Toplam Borg¢lar/Toplam Pasif)
Aktif Yapisi (Dénen Varliklar / Aktif Toplami) 0,04 0,02 0,02
Briit Kar Marj: (Briit Kar/Net Satislar) 0,69 0,60 0,57
Faaliyet Kar Marj1 (Faaliyet Kiri/ Net Satislar) 2,43 3,84 1,42
Finansman Giderleri/ Briit Kar 1,31 0,52 0,11
31.12.2017 |31.12.2018| Degisim % | 31.12.2019 | Degisim % | 31.12.2020 | Degisim %
Net Satiglar | 19.341.920 [22.505.450 16% 23.761.037 6% 22.630.625 -5%

10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana gelen énemli deglslklllTler ile bu degisikliklerin
nedenlerine iliskin aciklama:

TSKB GYO’nun gelirleri, kira ve ortak alan (genel gider yansitma) gelirlerinden olusmaktadir.
2018 yilinda y1llik gelir artis1 %16 oraninda olup, 22.505.450 TL’ye u1a$m1$t1r. 2019 yilinda yillik
gelirartis1 %6 oraninda olup, 23.761.037 TL’ye ulagmistir. 2020 yllmdé yillik gelir degisimi -%5
oraninda olup, 22.630.625 TL olarak ger¢eklesmistir.

10.2.3. Ihrageinn, izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak énemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek kamusal, Ekonomik, finansal veya parasal politikalgr hakkinda bilgiler:

Sirket’in iginde bulundugu gayrimenkul sektorii Gilkenin iginde bulundu%u ekonomik konjonktiirel
kosullardan etkilenmektedir. 2020 yil1 itibariyla diinyada yayilimim artiran Covid-19 salgim
hemen hemen her ekonomik ve sosyal degisken iizerinde etkili olmustur., Beklenmedik sistemik bir
risk olarak kiiresel is yapis sekillerinden karar alma stireglerine kadar pek ¢ok yonetsel siire¢ yeni
sartlara gore sekillenmek zorunda kalmistir.. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul

sektorleri de gerek i/ yapis gerekse de talep yonlii bu olumsuz siiregten etkilenmistir.




Salgin ve buna bagli asilama siireci, ekonomi ydnetimleri ile finansal karar alicilar agisindan ¢ok
dikkatli izlenmesi gereken bir durum ortaya ¢ikarmaktadir. 2020 yili sonuna dogru asi
¢alismalarinin hizlanmasi, bunu takiben diinyada ve Tiirkiye’de as1 uygulamalarinin baslamasi
salginin 6nlenebilmesi adina son derece énemli bir gelisme olarak nitelendirilebilir.

Bu dogrultuda asilamanin baslamasi ekonomik ve sosyal hayatta mormallesebilme siirecinin
hizlanacagi beklentisini yiikseltmistir. Ancak 2021 yili Ocak ay1 itibariyla viriisiin daha hizli
bulasan mutasyonlara ugramasi basta AB ve Ingiltere’de kapanma dozunu artirarak ekonomileri
yeniden tehdit etmeye baglamistir.

2020 yil1 verileri, son 3 yildir 33 adette sabitlenen GYO’larin 2021 yili igerisinde artabilmesi igin
de pozitif bir isaret olarak degerlendirilebilir. 2021 yilinda hastane, altyapi, veri merkezi gibi
spesifik alanlarda yeni GYO’larin kurulup halka arz olmasi sektére daha da derinlik
kazandirabilecektir. Finansal istikrar, faiz ve doviz kurlarindaki dalgalanmalarin azalmasi, diizenli
temettli politikalar1 yabanci yatirimecilarin istahimi artirabilecek temel unsurlar olarak goze
carpmaktadir.

2018 yilinin basindan itibaren artan global risk unsuru kiiresel biiyiimeye iliskin endiseleri de
beraberinde getirmistir. Korumaci1 ticari politikalar kapsaminda alinan kararlar {ilkelerin ticari
faaliyetlerine olumsuz yansimaya, artan risk algisi sebebiyle piyasa kosullarinin da bozulmasina
sebep olmustur. Korumac ticaret politikalar1 kapsaminda &zellikle Tiirk Lirasi, Dolar karsisinda
deger kaybetmistir. TL’de gozlemlenen deger kaybu tiiketim ve iiretim istahini etkilemekle birlikte
ozellikle yiiksek stokla faaliyet gosteren gayrimenkul sektoriiniin satiglarini etkileyebilecektir.
Tiirkiye’de faaliyet gosteren sirketlerin kullandigi déviz cinsinden| krediler sebebi ile agik
pozisyonunun bulunmasi TL’de gozlemlenen deger kaybi ile birlikte sirketlerin mali yapisini
bozarak karliliginin azalmasina sebep olabilecektir.

Yukarida izah edilen sektor geneli iizerinde etki sahibi kosullar ve kur dalgalanmalar, Sirket
faaliyetlerini de olumsuz etkileyebilecektir.

TSKB G
ORTAKUIGI A.S..




TSK

Y;

10.3. Thrac¢ginin borg¢luluk durumu

Sinirh Bagimsiz denetimden

gecmis
30.06.2021
Borg¢luluk Durumu Tutar (TL)
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 124.053.181
Teminath 122.089.613
Teminatsiz 1.963.568
Uzun vadeli.yiikiimliiliikler . . 28.011.096
(uzun vadeli bor¢larmn kisa vadeli kisimlar: haric)
Teminathi 27.356.091
Teminatsiz 655.005
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler Toplam 152.064.277
Ozkaynaklar 447.124.781
Odenmis/gikarilmis sermaye 500.000.000
Yasal yedekler 863.626
TOPLAM KAYNAKLAR 599.189.058
Net Bor¢luluk Durumu "f‘?lt(;ii"(l)"il)
A. Nakit -
B. Nakit Benzerleri 3.652.858
C. Alim Satim Amagh Finansal Varhklar -
D. Likidite (A+B+C) 3.652.858
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar 944.815
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri 112.244.975
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kismi 9.844.638
H. Diger Kisa Vadeli Finansal Bor¢lar 297.030
I. Kisa Vadeli Finansal Bor¢lar (F+G+H) 122.386.643
J. Kisa Vadeli Net Finansal Bor¢luluk (I-E-D) 126.984.316
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri 27.356.091
L. Tahviller -
M. Diger Uzun Vadeli Krediler -
N. Uzun Vadeli Finansal Bor¢luluk (K+L+M) 27.356.091
0. Net Finansal Borgluluk (J+N) 154.340.407

Tirkiye Is Bankas1 A.S.’den kullanilan krediler nedeniyle Adana’da bul
Sirket payi {izerinde 15.000.000 ABD Dolar tutarinda ipotek mevcuttur

Doviz kurlaninda sop-aylarda yasanan 6nemli artislar nedeniyle, Sirket
fa Ao leri 6nemli Slgiid

Tiirk Lirasi bazindy( finansal borgluluk/finssdffgn Sise

unan otelin Y2 oranindaki

’in son durum itibariyle
e artis géstermistir.




11. THRACCININ FON KAYNAKLARI
11.1. Isletme sermayesi beyani:

Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla dénen varliklar1 11.812.029
vadeli ytlikiimliilikleri 110.847.039 TL’ dir. Sirket’in kisa vadeli yiikiir
kisa vadeli krediler ile uzun vadeli kredilerin anapara taksitlerinden olu

Sirket’in gayrimenkul portfoytinde yer alan Pendorya AVM, tiim diiny3g
buli
sozlesmelerine bagli olarak kiracilarindan her sézlesme yenileme

depozito talep etmekte olup, Sirket’in alacaklarinin tahsili konusunda d
kars1 risk azaltic1 6nlemler almis olmasi dolayisiyla, pandemi siirecinde

19 pandemisinden olumsuz etkilenen AVM’ler igerisinde

TL olup, ayni tarihli kisa
nliliikleri agirlikli olarak,
smaktadir.

1y1 etkisi altina alan Covid-
Sirket,
asamasinda teminat veya
pgabilecek olumsuzluklara
Sirket’in ticari alacaklarina

nnmaktadir. kira

iligkin hentiz bir sorun yaganmadig gériilmiistir. Sirket’in KAP agiklamalarinda yer verildigi gibi,
pandemi dolayisiyla Pendorya AVM kiracilarindan 2020 Mart ayinda Magazalarm acik olduklari
glinler i¢in, 2020 Nisan ayinda sadece agik olan magazalar igin, 2020‘ Haziran ayinda sabit kira
ddeyen kiracilardan kiranin %50’si kadar, 2020 Temmuz ayinda sabit kira 6deyen kiracilardan

kiranin %60°1 kadar, 2020 Agustos ayinda sabit kira 6deyen kiracilarda
geliri elde etmistir. Pendorya AVM kiracilarindan Mayis 2020 dénem
olup, Eyliil-Aralik 2020,0cak-Mart 2021 ve Nisan-Haziran 2021 aylari
yapilip yapilmamasi ve yapilabilecek indirim oranlarinin belirlenmesg

n kiranin %251 kadar kira
1inde kira talep edilmemis
asgari kira bedeli indirimi
1 hususunda Sirket Genel

Midirliagi yetkili kilinmistir.

TL 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 30.06.2021
Dénen Varliklar 20.382.473 10.537.112 11.812.029 7.044.317
Kisa Vadeli Yiikiimliliikler 15.510.775 20.312.064 110.847.039 124.053.181
Net Isletme Sermayesi 4.871.698 (9.774.952) (99.035.010) (117.008.864)

sletme sermayesi ihtiyaci
c1 bulunmamaktadir. 2019,
p déneminde net isletme

Yukaridaki tabloda da verildigi lizere Sirket’in yillar itibariyla net i
bulunmaktadir. 2018 yilinda 4.871.698 TL net isletme sermayesi ihtiya
2020 yillarinda ve 30.06.2021 tarihinde sona eren alt1 aylik ara hesa
Sirket’in faaliyetlerinden yarattigi ve yaratacagi fonlar ve
51 ile net isletme sermayesi

sermayesi ihtiyact artmigtir.
gergeklestirilecek bedelli sermaye artirimi sonrasi saglanacak nakit giri
ihtiyaci 6nemli 6l¢tide karsilanmig olacaktir.

12. EGILIM BILGILERI

12.1. Uretim, Satis, Stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarinda giiriilelil onemli en son egilimler
hakkinda bilgi: |

Sirket, Kurul’'un GYO’lara iligskin diizenlemeleri ile belirlenmis u‘sul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi arag;larma,} gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim ﬂyapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek i¢in adi ortaklik kurabilen ve Kurul diizenlemelerinde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasas: kurumudur. Sirket, faaliyet esaslari, portféy yonetim

politikalar, yapamayacag isler, yatirmm faallyetlerl yatirim yasaklari, yonetim sinirlamalari,
& mutlak haklari

portféy sinirlamal X ve portfoy g:esltle', : tesisi ve tapu islemleri

hususunda Kurul

TSK

v ORTAKLIGI AS..




Bu kapsamda Sirket’in portfSyiinde ofis binalar, alisveris merkezi ve otel bulunmaktadir. Sirket
performansini etkileyen baslica etmenler igerisinde kiiresel ve Tiirkiye finansal piyasalarindaki
kosullar, gayrimenkul sektdriindeki yatirim egilimleri, finansmana eris
gibi konular bulunmaktadir. Diger taraftan sektoriin finansal piyasalar ve ekonominin genel
gidigatina yonelik egilimi nedeniyle yasanabilecek ekonomik kriz ve dalgalanmalar, imar, insaat,
¢evre ve difer izinlerin veya ruhsatlarin alinmasinda yasanabilecek zorluklar, Sirket gelirlerini
olumsuz ydnde etkileyebilir, gelecekte planlanan yatinmlarin ertelenmesine veya iptaline neden
olabilir.

sim ve finansman maliyeti

Bahsi gegen risk faktorlerinin yam sira, Sirket, sektérdeki trendleri ya
kararlarim 6ngoriilen trendler dogrultusunda sekillendirebilmektedir.
alan taginmazlarin bulundugu bélgeler gelisim potansiyeline sahip o
yatirimlarim gerceklestirebilecegi bélgeler niteligindedir.
Sirket’in gayrimenkul portfSyiiniin yer aldigi bélgelerde tamamlana
projeleri bulunmaktadir.

kindan takip edip, yatirnm
Halihazirda portfoyde yer
lan ve prestijli firmalarin

n ve devam eden insaat

Pendorya AVM’ye 200 mt yiirime mesafesinde insas1 tamamlanan G
Merkezi 2018 yili sonu itibariyla faaliyete baglamistir. Bu gelisme AVM faaliyetlerini ve miisteri
profilini olumlu etkilemistir. Ruhsat alinan dénem sonrasinda yayimlanan imar yonetmeligi
degisikliklerine istinaden ilave emsal kazanimlan ortaya ¢ikmig olup yapilan plan degisiklikleriyle
birlikte Pendorya AVM hinterlandinda konut tipi yapilasmanin onii agilmis ve bolgedeki insan
yogunlugu artmistir. AVM yatiriminin bulundugu bélgede gelecek donemde yeni projelerin hayata
ge¢cme potansiyeli bulunmaktadir.

aranti Bankasi1 Operasyon

Gayrimenkul ve Yatirim Ortaklig: sektériinde ilkemizde insanlarin C
tedbirler nedeniyle kalabalik ortamlar tercih etmemesi, AVM’lerde mag
markanin magazalari kapatma kararlari sonrast AVM’lerin kapanmasi, |
yaganmasi sektorli olumsuz etkilemektedir. Kisa vadede kira ddem
etkilenen sektoriin, salgimin etkisini kaybetmesi sonrasi insanlarin t
baglamastyla normale dénecegi diisiiniilmektedir. Sirket’'in gayrimenk
Pendorya AVM tiim diinyay: etkisi altina alan Covid-19 pandemis
AVM’ler igerisinde bulunmaktadir. Sirket, kira s6zlesmelerine bagh

sozlesme yenileme asamasinda teminat veya depozito talep etmekte ol
tahsili konusunda dogabilecek olumsuzluklara kars risk azaltici Onlemlet
pandemi siirecinde Sirket’in ticari alacaklarina iliskin heniiz bir sorun y

Sirket’in KAP agiklamalarinda yer verildigi gibi, pandemi dolay

kiracilarindan 2020 Mart ayinda sadece magazalarin agik olduklari giin]

Nisan ayinda ise sadece agik olan magazalar igin kira tahsil edilmistir. Ta

Haziran ayinda sabit kira ddeyen kiracilardan kiranin %50’si kadar, 20

kira 6deyen kiracilardan kiranin %601 kadar ve 2020 Agustos ayinda sab

kiranin %75’i kadar kira geliri elde edilmistir.. Sirket’in KAP aciklama
Pendorya AVM Kkiracilarindan Mayis 2020 déneminde kira talep ediln

2020,0cak-Mart 2021 ve Nisan-Haziran

A lann asgari kira
yapilmamasi ve ygpilabilecek indirim or Iax;&n.@;;

TSK

ovid-19 sebebi ile aldig
azas1 bulunan bir¢ok iinlii
Kira 0demelerinde aksama
elerinden 6tiirii olumsuz
ckrar AVM’lere gitmeye
cul portfoyiinde yer alan
inden olumsuz etkilenen
olarak kiracilarindan her
1p, Sirket’in alacaklarinin
r almis olmasi dolayisiyla,
yasanmadig1 goriilmiistiir.
1styla  Pendorya AVM
er igin kira alinmuis, 2020
kip eden aylarda ise, 2020
20 Temmuz ayinda sabit
t kira 6deyen kiracilardan
larinda yer verildigi gibi,
nemis olup, Eyliil-Aralik
bedeli indirimi yapilip

a Sirket Genel Mudiirliigii

ide  sabit kira ddeyen




kiracilardan kira bedellerinin yaklasik %80’i, 2021 Ocak-Mart doneminde kira bedellerinin
yaklagik %72’si ve 2021 Nisan-Haziran déneminde kira bedellerinin yaklasik %75°i oraninda kira
geliri elde edilmistir.

Sirket’in gayrimenkul portfoyiinde yer alan ofis binalarinin bulundugu lokasyon ¢evresinde devam
eden bilytik 6l¢ekli projeler olmasi yeni yatirimlar i¢in cazibe yaratmaktadir. Findikli Binalarinin
yakimnda insas1 devam etmekte olan Kabatas Ulasim ve Aktarma Merkezi’nin ilk etab:
tamamlanmig olup, ikinci etabin ve Kabatas Mahmutbey Metro Hatti’nin ise 2021 y1ili igerisinde
tamamlanarak faaliyete ge¢mesi beklenmektedir. Kabatag, metro| hatti ve deniz ulagim
imkanlariyla bélgenin en 6nemli ulasim merkezlerinden birisi haline gelecektir. Bununla birlikte
Tahir Han binasimin bulundugu bolgede ingasi tamamlanma agsamasinda olan Galataport projesinin
yani sira yeni otel ve restoran yatirimlarinin devam etmekte oldugu gériilmektedir.

Divan Adana Oteli bolgesinde ise faaliyete gegen diger Otel ve AVM’ler ile birlikte otel cevresinde
yogunlugun artmasi beklenmektedir.

12.2. Thragginin beklentilerini 6nemli Olciide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler,
taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

Isbu izahnamenin 5 inci maddesindeki hraggiya ve Faaliyetlerine iliskin Riskler, fhragginin I¢inde
Bulundugu Sektore iliskin Riskler, Ihrag Edilecek Paylara Iliskin Riskler ve Diger Riskler ana
basliklan altinda detaylandirilan riskler, belirsizlikler ve olaylar disinda, finansal durumu ve
faaliyetlerini onemli &l¢iide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler, taahhiitler veya
olaylar bulunmamaktadir.

13. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERIi

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

13.2. ihra¢cinin kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsaymmlar: Yoktur.
13.3. Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu: Yoktur.

13.4. Kar tahmini veya beklentilerinin, ge¢mis finansal bilgilerle karsilastirilabilecek sekilde
hazirlandigina iliskin a¢iklama: Yoktur.

13.5. Daha énce yapilms kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi itibariyle
hala dogru olup olmadig1 hakkinda bilgi: Yoktur.

-




14. IDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER

14.1.Thragcinin genel organizasyon semasi:

14.2. idari yap:

. GenelMudir
R |
Gehs;i Mudiir Yarduneai
- 1
Gaysdinenkid Varhk "o Finank, Mall lgler ve |
Wimvetiny ve Iy Gellgtinné Yageanc: ekior

~ Varik Ydnetimi = Finans

« is Gelistime « iMuhasebe

* Operasyon * Finansal Raporama

* Yatnimer Hiskiteri

14.2.1. Thragginin yonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi:

29.03.2019 tarihinde yapilan olagan genel kurul toplantisinda, Yénetim
gorev yapmak iizere Hakan Aygen, Ozlem Bagdatli, Seyit Hiiseyin Giire
Dilek Pekcan Mise Ersan Yildinm ve Aysel Olgen Aydiner secilmistir.

Seyit Hiiseyin Giirel’in gérevinden ayrilmasi nedeniyle, 30.04.2021

Kurulu’nda 3 yil siire ile
1, Ahmet Hanefi Ozbilen,

tarihli Yoénetim Kurulu

toplantisinda Seyit Hiiseyin Giirel’den kalan siirenin sonuna kadar gdrev yapmak tlizere Sevilay
Kiran Yonetim Kurulu iiyesi olarak segilmistir. Ayrica Dilek Pekcan Misge’nin gérevinden

ayrilmasi nedeniyle, 01.06.2021 tarihli Yénetim Kurulu toplantisinda
kalan siirenin sonuna kadar gérev yapmak izere Mualla Arzu Giinsur Y&t
secilmistir.

Dilek Pekcan Mise’den

netim Kurulu tiyesi olarak

Isbu [zahname tarihi itibari ile Sirket’te gorevli olan Yénetim Kurulu iiyeleri asagidaki gibidir.
Son 5 Yilda Gorev|Siiresi / Sermaye Pay1
Adi Soyad: Gorevi Sirkette Ustlendigi Kalan Goérev
Gorevler Siiresi (TL) (%)
29.03.2019

Yénetim Kurulu Yonetim Kurulu
Bagkani Uyesi

tarihinden itibaren 3
yil SIL
Hakan AYGEN gﬁrevlen‘ irilmistir. - -
Kalan gorev siiresi,
29.03.2022 tarihinde
sona ermektedir.

ire ile

Yonetim Kurulu Yonetim Kurulu
Baskan Vekili Uyesi

Ozlem BAGDATLI gorevlen

sona e

29.03.2019
tarihinden itibaren 3
yil siire ile

Kalan gorev siiresi,
29.03.2022 tarihinde

irilmisgtir. - -

nektedir.

L




Sevilay KIRAN

Yonetim Kurulu
Uyesi

Yonetim Kurulu
Uyesi

30.04.2021
tarihinden
29.03.2022 tarihine

kadar
gorevlendirilmistir.

Mualla Arzu GUNSUR

Yonetim Kurulu
Uyesi

Yonetim Kurulu
Uyesi

01.06.2021
tarihinden
29.03.2022 tarihine

kadar
gorevlendirilmistir.

Ahmet Hanefi OZBILEN

Yonetim Kurulu
Uyesi

Yonetim Kurulu
Uyesi

29.03.2019
tarihinden itibaren 3
yil siire ile
gorevlendirilmisgtir.
Kalan gorev siiresi,
29.03.2022 tarihinde
sona ermektedir.

Ersan YILDIRIM

Yonetim Kurulu
Uyesi (Bagimsiz)

Yonetim Kurulu
Uyesi (Bagimsiz)

29.03.2019
tarihinden itibaren 3
yil siire ile
gorevlendirilmistir.
Kalan ggrev siiresi,
29.03.2022 tarihinde
sona ermektedir.

Aysel OLCEN AYDINER

Yonetim Kurulu
Uyesi (Bagimsiz)

Yonetim Kurulu
Uyesi (Bagimsiz)

29.03.2019
tarihinden itibaren 3
yil siire ile
gorevlendirilmistir.
Kalan ggrev siiresi,
29.03.2022 tarihinde
sona ermektedir.

Adi1 Soyadi

Yénetim Kurulu Uyelerinin ihracei Disginda Aldig1 Gorev

Hakan AYGEN

TSKB Genel Miidiir Yardimcisi

Ozlem BAGDATLI

TSKB Hukuk [sleri Miidiirti

Sevilay KIRAN

TSKB Kredi Analiz Miidiirii

Mualla Arzu GUNSUR

TSKB Ozellikli K

'rediler Miudiirii

Ahmet Hanefi OZBILEN

TSKB Finansal Danism;

Ersan YILDIRIM

Aysel OLCEN AYDINER

TSK

anlik Grup Yoneticisi




14.2.2. Yénetimde soz sahibi olan personel hakkinda bilgi:
Son 5 Yilda
. Thra¢qida Sermaye
Adi1 Soyad Gorevi Is Adresi .. P
1 Soyadi orevi s Adresi Ustlendigi ayl
Gorevler
(TL) | (%)
Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi
Nurlan EROL | Genel Miidiir Sk. No:2 34427 - - -
Findikli-Beyoglu/istanbul
> A . . . -
Cengaver Genel Miidiir Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi | Finans, Ma!lilsl.er ve
YILDIZGOZ Yardimerst Sk. No:2 34427 Yatirimei Iligkileri - -
Findikh-Beyoglu/Istanbul Miidiirii
14.2.3. ihraccl son 5 yil igerisinde kurulmus ise ihrag¢inin kuruculTrl hakkinda bilgi:

Sirket son 5 y1l i¢inde kurulmamistir. \

14.2.4. Ihragginin meveut yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde s%
ihragci son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akr:
bilgi: Yoktur.

sahibi olan personel ile
balik iligkileri hakkinda

14.3. Ihragginin yonetim kurulu iiyeleri ile yénetimde sz sahibi olan personelin yonetim ve

uzmanlhk deneyimleri hakkinda bilgi:

Hakan AYGEN- Yé6netim Kurulu Baskani

Hakan Aygen, 1989 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Isletme M
mezun olmugstur. 1989 yilinda reel sektdrde kariyerine baglamustir. 1
Uzman Yardimcisi olarak TSKB biinyesine katilan Sn. Aygen, 1996 yili
Yonetim ve Organizasyon dalinda yiiksek lisansim tamamlamistir.

iihendisligi Boliimii’'nden

995 yilinda Mali Analiz
nda Marmara Universitesi
2006 yilinda Kurumsal

Finansman Miidiirliigii, 2011 yilinda ise Kurumsal Finansman Grup Mudiirliigii’ne atanan Sn.

Aygen, 2013 yilinda Marmara Universitesi’nde Muhasebe Finansman d

28 Kasim 2013 tarihinde Genel Miidiir Yardimciligi’na atanan Sn. Aygen

oktorasini tamamlamistir.
, “Kurumsal Finansman”,

“Kredi Tahsis”, “Kredi Analiz” ve “Ozellikli Krediler” Midiirliiklerinden sorumludur. Aygen,

2017 yihh Agustos ayinda TSKB GYO Yénetim Kurulu Bagkam olarak s

Ozlem BAGDATLI- Yénetim Kurulu Baskan Vekili

Ozlem Bagdatli, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesinden 1995 yilind
Biirosunda serbest avukat olarak ¢alisma hayatina baglamistir. 200

ecilmistir.

a mezun olmustur. Hukuk
3 yilinda Tiirkiye Sinai

Kalkinma Bankasina katilan Ozlem Bagdatli, banka Hukuk Isleri Miidiirliigiinde cesitli
pozisyonlarda gérevde bulunmustur. TSKBde 2013 yilinda Hukuk Isleri Miidiirii olarak atanmig
olup halen bu unvanla gérevini siirdiirmektedir. 2014 yilindan bu yana TSKB GYO Yénetim

Kurulu Uyesi olarak gérev yapmaktadir.

Fugr o
------

TSKB G
Y;




Sevilay KIRAN- Yénetim Kurulu Uyesi

Sevilay Kiran Istanbul Universitesi Ingilizce isletme bélimii mezunudur. Kariyerine 2003 yilinda
Yap1 Kredi Bankas1 Mali Analiz Departmani’nda Uzman Yardimcisi o] rak baglamistir. 2003-2005
yillan arasinda Mali Analiz Departmani’nda ¢alisan Sevilay Kiran, 2006 yilinda Kurumsal Kredi
Tahsis Departman’nda gérev almistir. 2007 yilinda TSKB’de Mali Analiz Departmani’na
Yoneticisi Yardimcisi olarak baslamis ve 2013 yilinda kadar burada gérevine devam etmistir. 2013
yihinda Istanbul Universitesi Finans Bolimii’nde yiiksek lisansini tamamlayan Kiran 2013-2014
yillarinda Kredi Tahsis Departmani’nda ¢aligmigtir. 2015 -2017 yillarinda Mali Analiz ve
Degerleme Departmani’nda Grup Yéneticisi olarak ¢alisan Kiran 2017 yilinda Mali Analiz ve
Degerleme Departmani’na Miidiir olarak atanmustir. 2019 yilinda Escarus Yénetim Kurulugu
Uyeligi yapan Sevilay Kiran 2020 yilindan beri Kredi Analiz Departman Miidiirii olarak gorevini
yuriitmektedir. Kiran, 2021 Nisan ayinda TSKB GYO A.§. Yonetim Kurulu Uyesi olarak
se¢ilmistir.

Mualla Arzu GUNSUR- Yénetim Kurulu Uyesi

M. Arzu Giinsur Dogu Akdeniz Universitesi Ingilizce Uluslararasi Hiikiler boliimii mezunudur.
Kariyerine 1997 yilinda Polisan Kimya A.S. Satis Departmaninda, Ozel Satilar Miidiir Yardimcist
olarak baslamistir. 1998 yilinda Yap: Kredi Finansal Kiralama .0. Satis ve Pazarlama
Departmani’nda Pazarlama Uzmani olarak ¢alismaya baglayan Giinsur, 1998-2005 yillar1 arasinda
aym Departman’da son olarak da Pazarlama Miidiirii olarak ¢alismaya devam etmistir. 2005 yilinda
TSKB’ de Kurumsal Pazarlama ve Proje Finansmani Departmani’nda| Yonetici olarak gorevine

baglamustir.

2007 yilinda Kredi Tahsis ve izleme Departmani’ na ayni unvan ile gec;if yapmis, son olarak Grup
Yoneticisi unvan ile 2018 yilina kadar Kredi Tahsis Departmaninda gérevine devam etmistir. 2018

yilinin son ¢eyreginde Grup Yoneticisi unvam ile Yapilandirilan Kred
kurmak ile gorevlendirilen Giinsur, 2020 yilinda Yapilandirilan Kred
Ozellikli Krediler Miidiirligii olarak degistirilmesi ile Ozellikli Krediler I
atanmigtir. Giinsur, 2021 yili Haziran ayinda TSKB GYO A.S. Yone

ilerin Yénetimi Birimi’ni

ler Yonetimi Birimi’nin,
Departman Miidiirii olarak
tim Kurulu Uyesi olarak

se¢ilmistir.

Ahmet Hanefi OZBILEN- Yénetim Kurulu Uyesi

Ahmet Hanefi Ozbilen Marmara Universitesi Isletme Boliimii mezundur. Kariyerine 1998 yilinda
Deniz Yatinm’da Kurumsal Finansman ve Arastirma Miidirligi'nde baslamistir. 1999 yilinda
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi Kurumsal Finansman Mudirligii’nde Uzman Yardimcisi olarak
¢alismaya baglayan Ozbilen, Mali Analiz Mudiirliigii ve Krediler Mﬁdﬁglﬁgﬁ’nde kredi tahsis ve
degerlendirmeye yonelik gesitli gérevler almigtir. Kredi satig agirlikli kariyerine ise Proje
Finansman Miidiirliigii ve Kurumsal Pazarlama Miidiirliigii’nde aldig1 gorevler ile devam etmistir.
2017 Haziran itibariyle Damsmanlik Pazarlama Birimi’nde Grup Yoneticisi gorevini 2020 yilindan
itibaren Finansal Damgmanlik hattinda gérevini stirdiirmektedir. Ozbilen Karsusan A.S.’de 2008-
2014 yillan arasinda, TSKB Siirdiiriilebilirlik Damgmanligi A.S. (Escarus)’de 2017-2019 yillan

arasinda Yoénetim Kurplu Uyesi, 2015 yilindan bu yana TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.’de

e




Ersan YILDIRIM - Yénetim Kurulu Uyesi (Bagimsiz)

Ersan Yildirim, 1972 ylllﬁda ITU Elektronik Miihendisligi Bt‘)lﬁmﬁnd%g mezun olmustur ve 1978
yilinda Marmara Universitesi Isletme Bilimleri Enstitiisii Uretim Yonetimi Lisansiisti Uzmanlik
Sertifikas1 almaya hak kazanmistir. Yildirim, TSKB’de 1982-1998 ylllarl arasinda sirasiyla Kredi
Yatinm ile Miihendislik ve Damsmanlik Miidiirliiklerinde ¢esitli pozisyonlarda gorev almigtir.
Yildirim, 2004-2008 yillar1 arasinda Avrupa Konseyi Kalkinma Bankasinda Kobi Proje Degerleme
ve Tiirkiye Teknik Finansal Damigmanhg gorevini yiiriitmesinin yamsira ilerleyen yillarda farkl
kurumlarda {ist diizey yoneticilik ve yonetim kurulu tyeligi gﬁrevlen?‘ini yuriitmusttir. Yildirm,
2016 yilindan bu yana TSKB GYO Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak gOrev yapmaktadir.

Aysel OLCEN AYDINER - Yénetim Kurulu Uyesi (Bagimsiz)

Aysel Olgen Aydiner, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi mezunudur, Mezun olduktan sonra gok
uluslu sirketlere danismanlik veren bir hukuk biirosunda galismig ve sonrasinda da Tiirkiye’de
faaliyet gosteren Private Equity ve Hedge Fon yonetim sirketlerinin 51r%151y1a Hukuk Miisavirligini
ve Tiirkiye ofisinin liderligini yapmistir. Deva Holding A.S. Hukuk [slerinden Sorumlu Yé6netim
Kurulu Uyeligi ve Turkcell Iletisim Hizmetleri A.§. Hukuk Direktorliigi gorevlerinde
bulunmustur. Meslek hayatinda, yerli ve yabanci birgok kurumsal firmayla ¢ahismis gesitli
sitketlerde Yonetim Kurulu tyelikleri yapmustir. Ozel ilgi alam Omiizakere olan Aysel Olgen
Aydmner, aym zamanda Tiirkiye’nin ilk arabulucularindan olup, miizakere konusunda da 2016
yilinda Harvard Universitesinde egitim almistir. Aydiner, 2018 y111ndan bu yana TSKB GYO
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapmaktadir.

Nurlan EROL - Genel Miidiir

Nurlan Erol, 1994 yilinda istanbul Universitesi lktisat Fakiiltesi Ingilizce Iktisat Boliimii’'nden
mezun olmustur. 1996-98 doneminde Marmara Universitesi Bankacilik ve Sigortacilik Enstitiisii
Bankacilhik boliimiinde yiiksek lisansimi tamamlamigtir. 1994 yilinda T;Yapl ve Kredi Bankasi’nda
mali analist olarak ¢alisma hayatina baslayan Erol, 1995 yilinda Tiirkib/e Sinai Kalkinma Bankasi
A.S. biinyesine katilmigtir. Sirasiyla Mali Analiz, Kurumsal Pazarlama, Krediler, Proje
Finansmani, Kredi Izleme miidiirliiklerinde degisik pozisyonlarda gtir%:v alan Erol, en son Miidiir
olarak ¢alistig1 Kredi Tahsis Miidiirliigiinden, 01.07.2021 tarihi itibariyffle TSKB GYO biinyesinde
Genel Miidiir olarak atanmgtir.

Cengaver YILDIZGOZ - Genel Miidiir Yardimcisi

Cengaver Yildizgoz, Yeditepe Universitesi Ingilizce Isletme mezunil olup, sonrasinda ¢aligma
hayatina devam ederken ayni iiniversitede Finans ve Y&netim alanlarmda MBA master programini
tamamlamistir. Universite egitimi siirecinde Arastirma Gorevlisi olaralq gérev yapmasinin ardindan
calisma hayatina Dogan Sirketler Grubu Holding A.S. Genel Mudurlyigu nde baglamis ve finans,
portfoy yonetimi, mali isler ile yatirimer iliskileri alanlarinda gesitli yonetim kademelerinde 10 y1l
siireyle gorev almistir. Yildizgdz, 2010 yilinda katildign TSKB GYO’da Genel Miidiir Yardimeist,
Kurumsal Yonetim Komitesi Uyesi ve Anavarza Otelcilik A.$. Yonetim Kurulu Uyesi olarak is
hayatina devam etmekyedir. Cengaver Yildizg6z icrada gorevlidir.




14.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sz sahibi olan personelin son durum da dahil
olmak iizere son bes yilda, yonetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya ortag oldugu
biitiin sirketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylar1 ve bu yonetim ve denetim
kurullarindaki iiyeliginin veya ortakliinin halen devam edip etmedigine dair bilgi:

Hakan AYGEN
Tigili ilgili
A Sahsin Sahsin .
Girevi Gore\!; Ortaklik Ortakhk Ortakliy
Sirket orevt devam edl*or Doénemine | Dénemine Devam
(Baskan/Baskan Vekili/Uye...vb) mu? R . Ediyor mu?
(Evet/Ha ar) Ait En Son | Ait En Son (Evet/Hayir
y*? Sermaye Sermaye et/Hayir)
Pay1 (TL) | Pay1(%)
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakh: Yonetim Kurulu Bagkani Evet : )
AS. (Agustos 2017-Devam) )
Yatinnm Finansman Menkul Degerler Yonetim Kurulu Uyesi Evet } )
AS. (Kasim 2006-Mart 2014) )
Yatirim Finansman Menkul Degerler Yonetim Kurulu Bagkan Vekili Evet ) )
AS. (Mart 2014-Devam) )
Ozlem BAGDATLI
Tigili Tigili
R Sahsin Sahsin
A Gorev! Ortakhik Ortakhk Ortakhis
Sirket Gdorevi . devam ediyor Dénemine | Donemine Devam
(Baskan/Bagkan Vekili/Uye...vb) mu? R R Ediyor mu?
Ait En Son | Ait En Son
(Evet/Hayir) (Evet/Hayir)
Sermaye Sermaye
Pay1 (TL) | Pay1(%)
TSKB A.S. Mensuplart Munzam Sosyal R N
Giivenlik ve Yardimlasma Vakfi Yonetim Kurulu Uyesi Evet } ) )
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Yonetim Kurulu Uyesi Havir ) ) )
AS. (26.03.2014-22.03.2017) Y
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhig Yonetim Kurulu Bagkan Vekili Evet : ) )
AS. (22.03.2017 den sonra)
Sevilay KIRAN
- ilgiti
Sgﬁlsl:n Sahsin
Gorev Ortakhik Ortakh@
R Ortaklik L .
Sirket Gorevi . devam ediyor Dénemine Dénemine Devam
(Baskan/Baskan Vekili/Uye...vb) mu? . AitEn Ediyor mu?
Ait En Son
(Evet/Hayir) S Son (Evet/Hayir)
crmaye Sermaye
Pay: (TL) Payi (%)
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Yonetim Kurulu Uyesi Evet ) ) )
AS. (Nisan 2021'den itibaren)
Mualla Arzu GUNSUR
Tigili Tigili
N Sahsin Sahsin
I Gorev Ortakhik Ortakhk Ortaklig
Sirket Gorevi - devam edjyor Donemine | Dénemine Devam
(Baskan/Baskan Vekili/Uye...vb) mu? R R Ediyor mu?
Ait En Son | Ait En Son
(Evet/Hayr) (Evet/Hayir)
Sermaye Sermaye
Payi (TL) | Pay:i (%)
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklig Yonetim Kurulu Uyesi Evet } } )

AS.

(Haziran 2021'den itibaren)

%’[m
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ilgili ilgili
Sahsin Sahsin
s Gorevi devam | Ortakhk | Ortakhk Ortakhiy
Sirket Baskan/B lgor:;:ldl'/ﬂ vb) ediyor my? Dénemine | Donemine Edli)e(r:lﬁu"
(Baskan/Baskan viye... (Evet/Hayir) Ait En Son | Ait En Son y i
| (Evet/Hayir)
! Sermaye Sermaye
Pay:1 (TL) | Pay1 (%)
. Yonetim Kurulu Uyesi
TSKB Gayrimenkul Degerleme (2015'den itibaren) Hayir - - -
TSKB Munzam Vakfi Denetgi Hayir | - - -
TSKB Surdiralebilirlik Danigmanligi Yonetim Kurulu Uyesi Havir ! i ) )
(Esacarus) (2017'den itibaren) Y
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhgy Yonetim Kurulu Uyesi Evet : ) 3 )
AS. (Agustos 2017'den itibaren)
Ersan YILDIRIM
figili Higili
Sahsin Sahsin
o Gorevi devam | Ortakhk Ortakhk Ortakhi
Sirket Gor:/vn e ediyor m\i? Dénemine | Donemine Pevam >
(Baskan/Baskan Vekili/Uye...vb) (Evet/Hayir) | Ait En Son | Ait En Son (lij‘:(i;yt(/)lrl;m:;)
‘ Sermaye Sermaye y
Payi1 (TL) | Pay (%)
1
Arge Gayrimenkul Degerleme ve - . o
Dantsmanlik A.S. Uye Hayir 10.000 TL 2% Hayir
TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi | Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi (23.03.2016-
: Evet - - .
AS. halen devam ediyor.)
Arge Gayrimenkul Degerleme ve Sermaye )
Danigmanlik A.S. Caligan Evet ) Pay1 yok Haywr
Aysel OLCEN AYDINER
figili Sahsin Slalﬁlsl:n
. Gorevidevam | OFPKIk | g ok | Ortakliz
S. ket Gorevi edivor mu? Donemine Dénemine Devam
Ir (Baskan/Bagkan Vekili/Uye...vb) Yor mu: | AitEnSon | oo Ediyor mu?
(Evet/Hayir) S Ait En Son
: ermaye Sermave (Evet/Hayir)
Payi (TL) vy
Payi (%)
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi
AS. (Nisan 2018'den beri) Evet - - -
SS Mashattan Site isletme Kooperatifi Uye (Mart 2019°dan beri) Hayir | - - -
Yatinm Varlik Kiralama A S. Uye (Eylial 2019°dan beri) Evet - . .
Nurlan EROL
figili Sahsin Sl;ﬁlsllln
. Gorevi devam I%r':akl'lke Ortakhk Ol;mkhg'
Sirket Gorevi (Baskan/Baskan Vekili/Uye...vb) ediyor ma? Ait l"f:“;(:n Donemine Edi evam >
(Evet/Hayr) Ait En Son Iyor mu-
Sermaye (Evet/Hayir)
Sermaye
Pay1 (TL) o
Pay1 (%)
. . Yonetim Kurulu Uyesi
ls Factoring (Ocak 2017-Mayis 2021) Hayir - - -
TSKB Siirdiiriilebilirlik Danismanh Yonetim Kurulu Uyesi Havir | )
(Esacarus) (Mart 2016-Eylal 2017) i . i
Cengaver YILDIZGOZ
Tlgili Sahsin | Tlgili Sahsin
—_— Ortakhk Ortakhk Ortakhgi
i Gorevi deyam Donemine Ddnemine Devam
Sirket Gorevi (Baskan/Baskan Vekili/Uye...vb) (;d;z:)/;{l:l:;) AitEnSon | AitEnSon | Ediyor mu?
A 3 Sermaye Sermaye | (Evet/Hayir)
/ Pay1 (TL) Pay1 (%)
Anavarza Otelcilik A.S. / Evet - - -




14.5. Son 5 yilda, ihragginin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan personelden
alnan, ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasasi mevzuaty, 5411 sayih Bankaciik Kanunu
ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen siireler gecmis olsa bile;
kasten islenen bir suctan dolay1 bes y1l veya daha fazla siireyle hapis cezasina ya da zimmet,
Irtikap, Riisvet, Hirsizhk, Dolandiricilik, Sahtecilik, giiveni kotqye kullanma, hileli iflas,
ihaleye fesat karigtirma, verileri yok etme veya degistirme, banka veya kredi kartlarinin
kétiiye kullanilmasi, Kagakeilik, vergi kacakeihg: veya haksiz mal edmme su¢larindan dolay:
alinmis cezai kovusturma ve/veya hiikiimliliigiiniin ve ortakhk 1§len ile ilgili olarak taraf
olunan dava konusu hukuki uyusmazlik ve/veya kesinlesmis hukunﬁ bulunup bulunmadigina
dair bilgi: Yoktur.

14.6. Son 5 yilda, ihragginin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile fpnetlmde soz sahibi olan
personele iliskin yargi makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek kuruluslarinca
kamuya duyurulmus davalar/su¢ duyurular ve yaptinnmlar hakkinda bilgi: Yoktur.

14.7. Son 5 yilda, ortakligin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan
personelin, yonetim ve denetim kurulu iyeleri ile yonetimde s6z sahibi oldugu sirketlerin
iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintih bilgi: Yoktur.

14.8. Son 5 yilda, ortakligin mevcut yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan
personelin herhangi bir ortakhiktaki yénetim ve denetim kurulu ityeligine veya ihrac¢gidaki
diger yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan son verilip
verilmedigine dair ayrintili bilgi: Yoktur.

14.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde séz sahibi personel ile ihragc1 son S y1l icerisinde
kurulmus ise kurucularin ihraggiya karsi gorevleri ile sahsi ¢ikarlan arasindaki gikar
catismalarina iligkin bilgi: Yoktur.

14.9.1. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile ihracei son S yil igerisinde
kurulmus ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist yonetimde gérev almalar icin, ana
hissedarlar, miisteriler, tedarikgiler veya bagka kisilerle yapilan athlasmalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

14.9.2. Thraceinin ¢ikardigi ve yonetim Kurulu iiyeleri, yﬁnetim(?e sz sahibi personel ile
ihracg1 son 5 yil igerisinde kurulmus ise kurucularin sahip oldugu sermaye piyasasi
araclarinin satis1 konusunda belirli bir siire icin bu Kisilere getirilrhis simirlamalar hakkinda
ayrintih bilgi: Yoktur. ‘

15. UCRET VE BENZERiIi MENFAATLER

15.1. Son yilik hesap dénemi itibariyle ihragginin yénetim kuruh# iiyeleri ile yonetimde sz
sahibi personelinin; ihragg ve bagh ortakhiklarina verdikleri hek tiirlii hizmetler icin sz
konusu Kisilere ddenen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis odémeler dahil) ve saglanan

benzeri menfaatler: |
|




15.2. Son yillik hesap donemi itibariyle ihra¢¢imin yonetim kurulu

sahibi personeline emeklilik ayhgi, kidem tazminati veya benzeri

iiyeleri ile yonetimde sz
menfaatleri 6deyebilmek

i¢in ihraccimin veya bagh ortakliklarinin ayirmis oldugu veya tahakkuk ettirdikleri toplam

tutarlar:
31.Ara.20
Kisa vadeli 299.202
Personel prim karsilig 160.000
Kullanilmamis izinler karsilig1 139.202
Uzun vadeli 380.419

Kidem tazminati karsiligi

380.419
Toplam 679.621
31.Ara.20
Doénem bags1 bakiyesi 288.170
Hizmet maliyeti 99.299
Faiz maliyeti 35.733
Donem igi ddemeler -
Aktiieryal fark (42.783)
Donem sonu bakiyesi 380.419




16. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

16.1. ihra¢ginin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin gorev siiresi
ile bu giorevde bulundugu déneme iliskin bilgiler:

Son 5 Yilda Ihraccida Ustlendigi Gorev Siiresi / Kalan

Gorevler Gorev Siiresi
29.03.2019 tarihinden itibaren 3

. e yul siire ile gorevlendirilmisgtir.
Hakan AYGEN Yonetim Kurulu Bagkani Kalan gorev siiresi, 29.03.2022

- tarihinde sona ermektedir.

29.03.2019 tarihinden itibaren 3

e - . .y il stire ile gorevlendirilmistir.
Ozlem BAGDATLI Yonetim Kurulu Bagkan Vekili Kalan gorev siiresi, 29.03.2022

tarihinde sona ermektedir.
30.04.2021 tarihinden

Adi Soyadi

Sevilay KIRAN Yénetim Kurulu Uyesi 29.03.2022 tarihine kadar
gorevlendirilmistir.
. . 01.06.2021 tarihinden
Mualla Arzu GUNSUR Yonetim Kurulu Uyesi © 29.03.2022 tarihine kadar
gorevlendirilmigtir.

29.03.2019 tarihinden itibaren 3
1 siire ile gérevlendirilmigtir.
(alan gorev siiresi, 29.03.2022
tarihinde sona ermektedir.
D.03.2019 tarihinden itibaren 3
1l siire ile gorevlendirilmistir.
(alan gdrev siiresi, 29.03.2022
' tarihinde sona ermektedir.
2?.03.2019 tarihinden itibaren 3
Aysel OLCEN AYDINER Bagimsiz Yo6netim Kurulu Uyesi Iﬁg‘fgéi fi;ﬁg;fngérg?%gz
- tarihinde sona ermektedir.

Nurlan EROL Genel Miidiir ~ Siiresiz/Devam Ediyor
Cengaver YILDIZGOZ Genel Miidiir Yardimcist Siiresiz/Devam Ediyor

MY

Ahmet Hanefi OZBILEN Yonetim Kurulu Uyesi

[\

R

Ersan YILDIRIM Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

16.2. Tamamlanan son finansal tablo domnemi itibariyle ihracei ve bagh ortakhklan
tarafindan, yonetim Kurulu iiyelerine ve yonetimde sz sahibi personele, is iliskisi sona
erdirildiginde yapilacak 6demelere/saglanacak faydalara iliskin sbzlesmeler hakkinda bilgi
veya bulunmadigina dair ifade: Yoktur.

16.3. Ihra¢cimin denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komlte iiyelerinin adi, soyadi ve
bu komitelerin gérev tanimlar::

Kurul’un kurumsal yénetim ilkelerine iligkin diizenlemeleri uyarinca; $irket biinyesinde Kurumsal
Yonetim Komitesi, Denetimden Sorumlu Komite, Riskin Erk;ten Saptanmasi1 Komitesi
olusturulmustur. |

Komite baskanliklar1 bagimsiz yonetim kurulu liyelerince yurutulmektpdlr Komitelere ait caligma
esaslar1 yonetim kurulu tarafindan onaylanmis ve Sirket’in 1nternk:t sitesinde yayinlanmigtir
(www.tskbgyo. com. tr)




Denetimden Sorumlu Komitesi

Sirket’in muhasebe sisteminin denetimi, finansal bilgilerin denetim
Bagimsiz Denetim Kurulusunun seg¢imi ve ortakhgmn i¢ kontrol

I ve kamuya ag¢iklanmasi,
sisteminin igleyisinin ve

etkinliginin gézetimi amaciyla gorev yapmak tizere ¢alismalar yapar.

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

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sirket’in varligini, gehsmesml ve devamini tehlikeye
diisiirebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekh Onlemlerin alinmasi ve
riskin yonetilmesi amaciyla ¢aligmalar yapar.

Komite, basta pay sahipleri olmak iizere tiim menfaat sahiplerini etklleyebllecek olan risklerin
etkilerini en aza indirebilecek Sirket risk yonetimi sisteminin olustukulmaa ve gelistirilmesine
yonelik 6neri ve goriislerini, yazih olarak Yénetim Kurulu'na sunar. |

Komite Komite Uyeleri KOHH ted?'kl Niteligi
Gorevi
Riskin Erken Aysel OLCEN AYDINER Baskan Bagimsiz
Saptanmasi Komitesi Ozlem BAGDATLI Uye Bagimsiz Degil

Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi, Sirket’te kurumsal y6netim ilkelerinin qygulanlp uygulanmadigin,
uygulanmiyor ise gerekgesini ve bu prensiplere tam olarak uymama dolayisiyla meydana gelen
cikar ¢atigmalarim tespit eder ve Yonetim Kurulu’na kurumsal yonetlm uygulamalarini iyilestirici
tavsiyelerde bulunur.

Sirket’in Yatirimer Iligkileri Boliimiiniin ¢alismalarini gozetir. Kom
yatinmecilar ile iletisimine iligkin temel esaslar1 belirler, bunlari diizenl

1te, bu kapsamda Sirket’in
i olarak gdzden gegirir.

Kurumsal Yonetim Komitesi, Yatinmer Iliskileri Boliimii ile birlikt
arasinda etkin iletisimin saglanmasi, yasanabilecek anlagsmazliklar

e, Sirket ile pay sahipleri
n giderilmesi ve ¢6ziime

ulastirilmasi amacina hizmet eden gelistirici onerileri Yonetim Kurulu’na sunar.
Komite Komite Uyeleri Komitedeki Gorevi Niteligi
Ersan YILDIRIM Baskan Bagimsiz
Kurumsal Yonetim ) ) ) Icrada gorevli
Komitesi Ozlem BAGDATLI Uye olmayan ve bagimsiz
olmayan
Cengaver YILDIZGOZ Uye fcrada gorevli
16.4. Ihracomin Kurulun kurumsal yonetim ilkeleri kargisindaki durumunun

degerlendirilmesi hakkinda ac¢iklama:

Sirket, 1I-17.1 sayih Ku
cercevesinde kurumsal yg¢

ikinci fikrasinin (c) bendi
p olarak belirlenen sirketler

AN

ENKUL

AS.

TSKB GA
TIRWORTAK




11-17.1 say1l: Kurumsal Yonetim Tebligi ekinde yer alan kurumsal y&netim ilkelerinden, zorunlu
olan ilkelere tam olarak uyulurken uygulanmasi zorunlu olmayanlar da Sirket tarafindan biiytik
dl¢iide benimsenmistir.

Her dénem kamuya aciklanan faaliyet raporlarinda kurumsal yonetim ilkeleri uyum raporu yer
almakta olup, bu raporlara www.kap.org.tr internet adresinden ve Sirket’in kurumsal internet
sitesinden (www.tskbgyo.com.tr) ulagilabilmektedir.

16.5. Kurul diizenlemeleri uyarinca kurulmasi zorunlu olan ihrageinin pay sahipleri ile
iligkiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin yoneticisi hakkinda bilgi:

Yatirimet iliskileri béliimiiniin baglica gorevleri asagida yer almaktadlr:i

a) Yatinmcilar ile ortaklik arasinda yapilan yazismalar ile diger biléi ve belgelere iligkin
kayitlarin saglikli, giivenli ve giincel olarak tutulmasin saglamaﬂ<

b) Ortaklik pay sahiplerinin ortaklik ile ilgili yazili bilgi taleplerini yamtlamak

¢) Genel kurul toplantist ile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi vie incelemesine sunulmasi
gereken dokiimanlan hazirlamak ve genel kurul toplantlslmn ilgili mevzuata, esas
sozlesmeye ve diger ortaklik i¢i diizenlemelere uygun olarak yapilmasini saglayacak
tedbirleri almak.

d) Kurumsal yonetim ve kamuyu aydinlatma ile ilgili her tirl husus da dahil olmak lizere
sermaye piyasast mevzuatindan kaynaklanan yukumluluklérm yerine getirilmesini
gozetmek ve izlemek.

e) Sirket’i SPK, BIST ve MKK nezdinde temsil etmek ve ilgili kurumlarla olan diyaloglar
cercevesinde ilgili kurumlardan gelen isteklerin teminini organize etmek.

f) Sermaye piyasasi faaliyetlerinin yiiriitilmesini saglamak.

Isim Unvan Tel E-mail Llsfms" N Lisans Ogrenim
Belgesi Tiirii No
Genel Midiir Sermaya] Piyasasi
Ygrd1mc151, Yatirimcl 212) Diizey 3 %Lisanm -
Cengave.r. lligkileri Boliimii 334 | yildizgoze@tskb.com.tr Kuru;msal 209217 -| Yiiksek
YILDIZGOZ | Yéneticisi, Kurumsal 5020 Yt‘)mjetim 701855 Lisans
Y 6netim Komitesi Derecelendirme
Uyesi Lisans

17. PERSONEL HAKKINDA BiLGILER

17.1. izahnamede yer alan her bir finansal tablo donemi igin ortalama olarak veya donem
sonlan itibariyle personel sayisi, bu sayida goriilen onemli degisiklikler ile miimkiin ve
onemli ise belli bash faaliyet alanlar1 ve cografi bolge itibariyle per$0nelin dagihmi hakkinda

aciklama:
S 31.12.2018 31.12.2019 | 31.12.2020
Yillar Itibari Ile Calisan (Yilsonu) (Yilsonu) (Yilsonu)
Personel Sayis1 T 10 1

Personelin tamamnip gorev yeri Istanbul’da Sirket merkezidir. Personel sayisinda énemli bir




17.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlar::

17.2.1. Yénetim kurulu iiyelerinin ihrageimin paylarma yonelik sahip olduklari opsiyonlar
hakkinda bilgi: Yoktur.

17.2.2. Yonetimde séz sahibi olan personelin ihra¢¢inin paylarina yénelik sahip olduklar
opsiyonlar hakkinda bilgi: Yoktur.

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

Tablo:1 Dogrudan Pay Sahipligine Iliskin Bilgi

Ortagin; Sermaye Pay1 / Oy Hakka
Ticaret Unvani 24.03.2021 : 23.06.2021
(TL) (%) - (TL) (%)
TSKB 445.671.517,71 89,13 445.671.517,71 89,13
Diger 54.328.482,29 10,87 54.328.482,29 10,87
TOPLAM 500.000.000 100 500.000.000 100

18.1. Ihra¢cinin bilgisi dahilinde son genel kurul toplantisi v;e son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakki igindeki paylar1 dogrudan veb’a dolayli olarak %S5 ve
fazlasi olan gercek ve tiizel kisiler ayri olarak gosterilmek kaydiyla ortaklik yapisi veya boyle
kisiler yoksa bulunmadigina dair ifade:

Tablo:2 Dolayli Pay Sahipligine Iliskin Bilgi

Ortak Sermaye Payi/ Oy Hakk
T . 24.03.2021 23.06.2021

i t

icaret Unvani (TL) %) (TL) %)
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 226.935.936,82 45,39 226.935.936,82 45,39

Buna gore Sirket’in hakim pay sahibi, TSKB’dir.

Is Bankas1 grubunun TSKB’de (Tiirkiye Is Bankasi, Milli Reasiirans, Anadolu Sigorta ve Anadolu
Hayat Emeklilik) toplam pay oran1 %50,92'dir.

Boylelikle, Tiirkiye Is Bankasi A.S., Sirket izerinde yaklagik %45 39 oraninda dolayli pay
sahipligine sahiptir.

18.2. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylari %S5 ve fazlasi olan ger¢ek
ve tiizel kisi ortaklarin sahip olduklar: farkli oy haklarma iliskin “.')llgl veya bulunmadigina
dair ifade: i

Sermayedeki veya toplam oy hakki igindeki dogrudan paylari %5 ve fazlam olan ger¢ek ve tiizel
kisi ortaklarin diger ortald |

TS i



18.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:

Sirket esas sdzlesmesinin 7. maddesi uyarinca, A ve B grubu paylarin

\J’ﬁnetim Kurulu tiyelerinin

seciminde aday gosterme imtiyazi bulunmaktadir. Anilan imtiyaz kapsaminda, Y6netim Kurulu
{iyelerinin sadece biri B Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan ve geriye kalan diger
tiim tiyeler ise A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan segilmektedir.

|
Grubu Nama/ Imtiyazin tiirii Bir Payin Toplam Sermayeye
Hamiline | (Kimin sahip oldugu) Nominal (TL) Oram
Oldugu Degeri (TL) ‘ (%)

A Nama Yonetim imtiyazi 1,00 33.333.333,32 6,67
B Nama Yonetim imtiyazi 1,00 13.637.036,67 2,73
C Hamiline Yok 1,00 453.029.630,01 90,6

TOPLAM 500.000.000 100,0

18.4. Ihraceimn bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayh olar
hakimiyetine sahip olanlarin ya da ihragciy1 kontrol edenlerin ad
yonetim hakimiyetinin kaynag ve bu giiciin kotiiye kullanilmasin

ak ihraccimin ydnetim
1, soyada, ticaret unvani,
1 engellemek i¢in alinan

tedbirler:
Sermaye Pay1
Ticaret (23.06.2021) Kontroliin .
Unvani Oran Kaynagi Tedbirler
Tutar1 (TL) o
(%) |
TSKB ve Tiirkiye Is Bankasi; SPK
Sirket'te pa mevzuatina tabi olup SPK’nin
TSKB 445.671.518 89,13 sahi li’% Y gbzetim ve denetimi altinda sermaye
plg piyasasi kurumlarldlr Keza Sirket’in
ana ortagt TSKB ve dolayli ortag:
— Tiirkiye [s Bankasi A.§. de gerek
Tirkiye l$, B_anka51 BDDK gerekse de SPK’nin denetim
A-?- mn ve gozetlmlne tabi bir kuruluslardir.
Tiirkiye i TSKB .dek'l‘pay Sirket Eﬁas Sozlesmesi hiikiimleri
226.935.936 45,39 sahipligi kotilye kullanilmaya mani olacak
Bankasi A.S.
dolayisiyla mtehktedir
Sirket’in de dolayli
pay sahibi olmasi

18.5. Ihraccinin yonetim hakimiyetinde degisiklige yol acabilecek anlasmalar/duzenlemeler
hakkinda bilgi: Yoktur.

18.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylan %5 ve fazlasi olan gercek
Kisi ortaklarin birbiriyle akrabahk iliskileri: Yoktur.




19. iLISKiLI TARAFLAR VE ILISKILI TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER
HAKKINDA BIiLGILER

19.1. izahnamede yer alan hesap donemleri ve son durum itibariyle iliskili taraflarla yapilan
islemler hakkinda UMS 24 cercevesinde ayrimtih agiklama:

Sirketimiz ile tiim iliskili taraflar1 arasinda yapilan islemlere iligkin ayrmtlh aciklamalar KAP’ta
yaymnlanan 31.12.2018, 31.12.2019 ve 31.12.2020 tarihli bagimsiz denetgi raporlarinda ve 30
Haziran2021 sinirl bagimsiz denetimden gegmis finansal tablolarinda 22.1. numarah “Iliskili
taraflardan alacaklar ve borglar” ve 22.2. numaral “Iliskili taraflardan gehr ve giderler” basliklan
altinda iliskili taraf agiklamalari kisminda yer verilmistir. TSKB GYO’nun iligkili taraflar1 ve bu
taraflar ile ilgili islemler agagida belirtilmistir.

Tiirkiye Is Bankast A.§. ile bankacilik ve kiracihik iliskisi, TSKB ile bankacilik ve kiracilik
iliskisi, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. ile kiracilik iliskisi, TSKB A.S Munzam Vakfi ile
kiracilik iliskisi, TSKB Siirdiiriilebilirlik Danigmanlift A.S. ile kiracilik iliskisi, Yatinm
Finansman ile kiracilik iliskisi, Yatinm Varlik Kiralama A.§ ile kiracilik iliskisi, Anadolu Anonim
Tiirk Sigorta A.S. ile sigortacilik iligkisine dayali islemlerimiz bulunmaktadlr

31.Ara.18 31.Ara.19 31.Ara.20 30.Haz.21
Bankalar - vadesiz
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. - 19.488 8.872
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 2.099 - 2,601 26.933
Toplam 2.099 - £ 22.089 35.805
Iliskili taraflardan ticari alacaklar ;
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 352 44,706 85 85
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.§. - - - -
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - - - -
TSKB A.S Munzam Vakfi - - - 2.152
TSKB Siirdiiritlebilirlik Danigmanhgi A.S. - 1.683 - -
Yatirim Varlik Kiralama A.S. - 295 85 -
Toplam 352 46.684 170 2,237
Pesin ddenen giderler
Anadolu Anonim Tiirk Sigorta A.S. 463.095 520.427 648.244 376.356
Toplam 463.095 520.427 648.244 376.356
Banka kredileri
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.§. - - 100.239.645 112.244.975
Tiirkiye Is Bankasi A.S. 36.910.759 35.143.721 35.325.224 37.200.729
Toplam 36.910.759 35.143.721 135.564.869 149.445.704
Iligkili taraflara ticari borclar
Anadolu Anonim Tiirk Sigorta A.S. 416.337 468.536 654.895 298.016
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. 1.141 13.488 16.829 9.556
Toplam 417.478 482.024 671.724 307.572




1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak — 1 Ocak -
31.Ara.18 31.Ara.19 31.Ara.20 30.Haz.2021
Kira gelirleri
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 9.911.769 13.345.245 15.371.007 8.629.284
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 299.869 403.744 465.033 261.069
TSKB A.S Munzam Vakfi 13.732 18.449 21.296 11.956
TSKB Siirdiiriilebilirlik Danigmanhigi A.S. 12.707 17.109 19.706 11.063
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. 765.035 1.034.932 1.192.035 669.208
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 27.820 33.275 38.297 8.207
Yatirim Varlik Kiralama A.S. - 683 3.079 1.672
Toplam 11.030.932 14.853.437 17.110.453 9.592.458
Faiz gelirleri
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. - - 69.193 5.348
Tiirkiye is Bankasi A.S. 4.305 - - -
Toplam 4.305 - 69.193 5.348
Faiz giderleri
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankast A.S. - - 1.152.745 3.822.621
Tiirkiye Is Bankasi A.S. 3.313.985 2.974.939 2.710.860 1.071.030
Toplam 3.313.985 2.974.939 3.863.605 4.893.651
Kredi ve sigorta komisyonu giderleri
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 704 252 - 13
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 13.566 48.313 29.958 15.273
Toplam 14.27 48.565 29.958 15.286
19.2. Mliskili taraflarla yapilan islerin ihra¢ginin net satis hasilat1 icindeki pay1 hakkinda
bilgi:
1 Ocak - 1 Ocak — 1 Ocak - 1 Ocak -
31.Ara.18 31.Ara.19 131.Ara.20 30.Haz.21
Kira gelirleri
Tiirkiye Siai Kalkinma Bankas1 A.S. 9.911.769 13.345.245 15.371.007 8.629.284
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 299.869 403.744 ~ 465.033 261.069
TSKB A.S Munzam Vakfi 13.732 18.449 21.296 11.956
TSKB Siirdiiriilebilirlik Danismanhgi A.S. 12.707 17.109 . 19.706 11.063
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. 765.035 1.034.932 1 1.192.035 669.208
Tirkiye Is Bankasi A.S. 27.82 33.275 38.297 8.207
Yatirim Varlik Kiralama A.S. - 683 3.079 1.672
Toplam 11.030.932 14.853.437 17.110.453 9.592.458
31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 30.06.2021
Net Satiglar 22.505.450 23.761.037 2.630.625 12.435.643
[liskili taraflaria yapilan iglerin
ihrag¢inin net satig hasilati 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 30.06.2021
i¢indeki pay1 hakkinda bilgi:
49% 63% | 76% 77%

. \
lliskili taraflar ile yapilan kira sdzlesmelerine istinaden elde edilen gelirlerin net satiglar

icerisindeki pay1 yu

swgleri itibariyla s

ridaki tabloda ayr1nt111 olarak gosterilmistir. Iliskili taraflarin net satiglar
i) ¢a51yla %49, %63 ve %76
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20. DIGER BILGILER

20.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler
Sirket’in ¢ikanlmis sermayesi 500.000.000 TL olup, tamam Odenmisgtir

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

Esas Sozlesme ile A ve B grubu paylara yonetim imtiyazi taninmustir. Esas Sozlesme uyarinca
Sirket yonetim kurulunun bir iiyesi diginda tiim ydnetim kurulu iiyeleri A grubu pay sahiplerinin

gosterdigi adaylar arasindan, bir yonetim kurulu iiyesi ise B grubu pay sahiplerinin aday gosterdigi
adaylar arasindan genel kurul tarafindan segilmektedir.

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

Sermayeyi temsil eden paylar arasinda intifa senetleri, tahvil ve borglanﬁa senetleri yoktur.
20.2. Kayith Sermaye Tavani:

Sirket’in kayith sermaye tavani 800.000.000 TLdir.

20.3. Donem basi ve donem sonundaki fiili delasimdaki pay saylsmm mutabakat1 ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri 1t1bar1yle‘ sermayenin %10’undan
fazlasi ayni olarak 6denmisse konu hakkinda bilgi:

31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
Fiili Dolasimda Bulunan
Paylarin Toplam 31.390.302 24.499.303 49.990.312
Nominal Degeri (TL)
Toplam Sermaye (TL) 300.000.000 300.000.000 500.000.000
Fiili Dolasim Orani (%) 10,46 8,16 9,99

20.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin sayisi ve niteligi
hakkinda bilgi: Yoktur. |

20.5. Varanth sermaye piyasasi araglari, paya doniistiiriilebilir tahvil, pay ile degistirilebilir
tahvil vb. sermaye piyasasi aracglarmm miktar ve doniistirme, degisim veya talep edilme

esaslarina iliskin bilgi: Yoktur.

20.6. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da \kosulsuz bir anlasma ile
opsiyona konu olmasi kararlastinlmis sermaye piyasasi araclari ve s6z konusu opsiyon
hakkinda iliskili kisileri de iceren bilgi: Yoktur.

20.7. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri 1ﬂlbarlyle yapilan sermaye
artirnmlan ve kaynaklar ile sermaye azaltimlari, yaratilan/iptal eﬂllen pay gruplar: ve pay
sayisinda degisiklige yol acan diger islemlere iliskin bilgi: Yoktur.

20.8. Ihraccinin son on iki ay iginde halka arz, tahsisli veya niteliklil atirimciya satis suretiyle
pay 1hracmm bulunma51 halinde, bu 1§lemlerm niteligine, bu 1§le

lere konu olan paylarin




hangi paylarin borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iliskin bir bagvurusunun bulunup

20.9. Thraceinin mevcut durum itibariyle paylarmm borsada islim gormesi durumunda
bulunmadi@ina iliskin bilgi: |

Mevcut durum itibariyle ortakligin C grubu paylari, “TSGYO” islem ﬁoduyla Borsa Istanbul’da
Yildiz Pazar’da islem gérmektedir. Sirket’in A ve B grubu paylar 15? Borsa Istanbul’da islem
gérmemektedir.

20.10. izahnamenin hazirlandig y1l ve bir énceki yilda eger ihrag:dl halihazirda halka ag¢ik
bir ortaklik ise ihraggmn paylan iizerinde iigiincii kisiler tarafindan gerceklestirilen ele
gecirme teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonuclan hakkinda bilgi: Yoktur.

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

Sirket Esas Sozlesmesi, TTK, SPK, Kurumsal Yénetim Ilkeleri ve sern*j;aye piyasasi mevzuatl ile
uyumludur. Kayith sermaye tavan dahilinde sermaye artirimi hari¢, Esas Sozlesme degisiklikleri
Genel Kurul karariyla yapilmaktadir.

“TSKB Gayrimenkul Yatinnm Ortaklig1 A.S. Genel Kurulunun Calisma Esas ve Usulleri Hakkinda
I¢ Yonerge”, Sirket’in 25.03.2013 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda kabul
edilmis, 03.04.2013 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili Midiirliigii’nce tescil edilerek Tiirkiye Ticaret
Sicili Gazetesi’nin 10.04.2013 tarih ve 8297 sayili niishasinda yaymlamhlstlr.

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

20.12. Esas sozlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretlyle ihragcinin amag ve
faaliyetleri:

Sirket Esas Sozlesmesinin 5. maddesinde Sirket’in amaci ve faaliyet Konusu belirtilmis olup, 5.
madde metnine asagida yer verilmistir. Sirket, bu amag¢ ve konu gergevesinde faaliyetlerini
stirdiirmektedir.

Sirket, Kurul’'un GYO’lara iligkin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasast
araclarina yatirim yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek iizere 1Fidi ortaklik kurabilen ve
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde buluna&ilen bir sermaye piyasasi
kurumudur. Sirket’in faaliyet esaslari, portfdy yonetim politikalar, yapamayacag isler, yatirim
faaliyetleri, yatirnm yasaklari, yOnetim sinirlamalari, portfoy sirlamalar1  ve portfoy
cesitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve tapu islemleri hususunda Seﬁmaye Piyasas1 Kurulu’nun
diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur. Bu gergevede, Sirket amacim gergeklestirmek igin;

Sirket, hak ve alacaklarinin tahsili ve temini i¢in ayni ve sahsi her tiirll'i teminati alabilir, bunlarla
ilgili olarak tapuda, vergi dairelerinde ve benzeri kamu ve 6zel kurulu§lar nezdinde tescil, terkin
ve diger biitiin islemleri yapabilir.

.’

lerl cercevesinde, kendi ihtiyacinin gerektlrdlgi miktar ve degerde tasinir

Sirket Kurul diizenle
ve taginmaz mal sat1 alablllr veya kiralayabilir.




Sirket, huzur hakki, ticret, kar payr gibi faaliyetlerinin gerektirdigi odemeler diginda mal
varligindan ortaklarina, yonetim kurulu iiyelerine, personeline ya da liglincii kisilere herhangi bir
menfaat saglayamaz.

Sirket, Kurul diizenlemelerine bagli kalinmasi, sermaye piyasasi m?evzuatlnm ortiilii kazang
aktarimi diizenlemelerine aykirilik teskil edilmemesi, kendi amag ve konusunun aksatilmamasi,
gerekli 6zel durum agiklamalarimin yapilmasi ve yil i¢inde yapilan bagislarin genel kurulda
ortaklarin bilgisine sunulmasi sartiyla gesitli amaglarla kurulmus olan kurum, vakif ve dernekler
ile diger gesitli kurum ve kuruluglara bagis yapabilir. Yapilacak bagislarin tist sinirinin genel kurul
tarafindan belirlenmesi gerekmekte olup, bu sinir1 agan tutarda bagis dagitilamaz.

Bu maddede yer alan hususlar ile Kurul tarafindan ileride yapllacak diizenlemelerin farklilik
tasimasi halinde Kurulca yapilacak diizenlemelere uyulur.

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

Sirket, Esas Sozlesmesi’nin 11. maddesi uyarinca, Sirket, Genel Kurul tz;1rafmdan sermaye piyasast
mevzuati ile TTK hiikiimleri uyarinca en ¢ok 3 y1l i¢in segilecek gogunldgu icrada gérevli olmayan
en az 5 iiyeden olusacak bir Yonetim Kurulu tarafindan temsil ve idare édilir. Yonetim Kurulu her
yil iiyeleri arasindan bir bagkan ve baskan olmadig1 zaman vekalet etmek iizere en az bir bagkan
vekili seger. |

Yonetim kurulu, TTK, SPK, Sirket esas sozlesmesi, genel kurul kararlarl ve ilgili mevzuat
hiikiimleri ile verilen gdrevleri yerine getirir. Kanunla veya esas sﬁzl(jesme ile Genel Kurul’dan
karar alinmasina bagli tutulan hususlarin disinda kalan tiim konularda Yonetim Kurulu karar
almaya yetkilidir. |

Yonetim Kurulu'na ikiden az olmamak iizere, Kurul’'un Kurumsal Y&netim Ilkelerinde belirtilen
Yonetim Kurulu iiyelerinin bagimsizligina iligkin esaslar gergevesinde yeterli sayida bagimsiz
Yonetim Kurulu Uyesi, Genel Kurul tarafindan segilir. Y&netim Kurulu’nda gérev alacak bagimsiz
{iyelerin say1s1 ve nitelikleri Kurul’un kurumsal yonetime iligkin diizenlemelerine gdre tespit edilir.

Gérev siiresi sonunda gorevi biten iyelerin yeniden se¢ilmesi miimkiindr.

Yonetim kurulunun gérev ve sorumluluklarmin saglikli bir bigimde yerine getirilmesi i¢in sermaye
piyasasi mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur. Komitelerin gorev alanlan,
calisma esaslar1 ve hangi liyelerden olugacagi yonetim kurulu tarafindan belirlenir.

20.14. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve sinirlamalar hakkinda bilgi:

Sirket’in paylar1 A grubu nama yazili, B grubu nama yazili ve C grubu hjamiline yazili olmak lizere
{i¢ gruba ayrilmaktadir. irket Esas Sozlesmesi uyarinca, A ve B gfubu nama yazili paylarin
Yonetim Kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yﬁnetim Kurulu tiyelerinin
sadece biri B Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan ve gejriye kalan diger tiim tiyeler
ise A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan segilir. C grubu paylara taninan imtiyaz
bulunmamaktadir. y




20.15. Pay sahiplerinin haklarinin ve imtiyazlarinin degistirilmesine iligkin esaslar:

Yonetim Kurulu Uyeleri’nin se¢iminde aday gostermede imtiyaz hakj(l taniyan paylar disinda
imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka a¢ilma sonf‘am higbir sekilde yonetim
kuruluna aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz. 3

Imtiyazli paylarla ilgili olarak sermaye piyasasi mevzuatinin ilgili hﬁkﬁrbleri saklidir.

20.16. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisinin yapllmésma iliskin usuller ile
toplantilara katihm kosullar1 hakkinda bilgi:

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 20. maddesine gore:

Genel kurullar olagan ve olaganiistii toplanir. Olagan toplant: her faaliyet/donemi sonundan itibaren
{i¢ ay iginde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin se¢imine, finansal tablolara, yénetim kurulunun
yillik raporuna, karin kullanim sekline, dagitilacak kar ve kazang paylarmin oranlarinin

belirlenmesine, yonetim kurulu iiyelerinin ibralan ile faaliyet dénemini ilgilendiren ve gerekli
goriilen diger konulara iligkin miizakere yapilir, karar alinir.

Genel kurul, siiresi dolmus olsa bile, yonetim kurulu tarafindan toplantiya ¢agrilabilir. Tasfiye
memurlan da gorevleri ile ilgili konular igin, genel kurulu toplantiya ¢agrabilirler. Yonetim
kurulunun, devaml: olarak toplanamamasi, toplanti nisabinin olusmasmaj imkén bulunmamasi veya
mevcut olmamasi durumlarinda, mahkemenin izniyle, tek bir pay sahibi genel kurulu toplantiya
¢agirabilir. TTK min 411. ve 416. maddesi hiikiimleri saklidir.

Yonetim kurulu, genel kurulun galisma esas ve usullerine iliskin kurallan igeren, Gilimrik ve
Ticaret Bakanlhg tarafindan, asgari unsurlan belirlenecek olan bir i¢ yonerge hazirlar ve genel
kurulun onayindan sonra yiiriirliige koyar. Bu i¢ yonerge tescil ve ilan edilir.

Gerektigi takdirde genel kurul olaganiistii toplantiya ¢agrlir. Olaganiistii genel kurul, TTK ve bu
esas sdzlesmede yazili hiikiimlere gore toplanir ve gerekli kararlari alir. Olagantistii genel kurulun
toplanma yeri ve zamani usuliine gore ilan olunur. ‘

Yoénetim kurulu hazir bulunanlar listesini, kayden izlenen paylarin sahipleri ile ilgili olarak
Sermaye Piyasasi Kanunu uyarinca Merkezi Kayit Kurulusu tarafmdan}saglanacak “pay sahipleri
cizelgesi’ne gore hazirlar. Kayden izlenmeyen paylar ile ilgili olarak sedede baglanmamis bulunan
veya nama yazih olan paylar ile ilmiihaber sahipleri pay defteri kayitlarina gore belirlenir.

Kayden izlenen paylar agisindan genel kurul toplantisi tarihi ile sﬁurh olarak pay devrinin
yasaklanmasina iliskin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri saklidir. |

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

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

Genel Kurul toplantilarina Yénetim Kurulu Bagkani baskanlik eder. O]flun yoklugunda bu gorevi
Yonetim Kurulu Baskan Vekili yapar. Bagkan Vekili de yoksa Bask#n'l Genel Kurul Yonetim
Kurulu iiyeleri apasindan seger. Genel kurul toplantilari, “Genel Kurul ﬂ; Yonergesi” hitkiimlerine
gore yénetilir./_/y ‘
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Y6netim Kurulu’nda murahhas tiyeler varsa, murahhas tiyelerle en az bir Yonetim Kurulu Uyesinin
- Genel Kurul toplantisinda hazir bulunmalar sarttir.

Sirket Esas Sozlesmesi’'nin 21. maddesine gore:

Genel Kurul toplantilari, Sirket’in merkezinin bulundugu miilki idare birimi sinirlar1 iginde yapilir.
Sirket merkezinin bulundugu yerde toplantinin hangi adreste yapilacagint belirleme yetkisi ile
toplantinin, Sirket merkezinin bulundugu miilki idare birimi sinirlar1 disindaki baska bir yerde veya

yurt disinda yapilabilmesini belirleme yetkisi toplanti ¢agrisi yapanlara aittir.

Genel kurul toplantiya, Sirket’in internet sitesinde ve TTSG’de yayimlanan ilanla ¢agrilir. Bu ¢agn,
ilan ve toplant1 giinleri hari¢ olmak tizere, toplant1 tarihinden en az li¢ hafta nce yapilir. Pay
defterinde yazili pay sahipleriyle 6nceden sirkete pay senedi veya pay s?hipligini ispatlayici belge
vererek adreslerini bildiren pay sahiplerine, toplanti giinii ile glindem ve ilanin ciktigr veya ¢ikacagi
gazeteler, iadeli taahhiitlii mektupla bildirilir. Sermaye piyasasi mevzuajtl hiktimleri saklidir.

Genel kurula ¢agrinin sekli ile ilgili olarak sermaye piyasasi mevzuati ‘{/e TTK’nin 414. maddesi;
genel kurula katilacak pay sahipleri ile ilgili olarak ise TTK mn 415. maddesi uygulanr.

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 22. maddesine gore:

Sirket’in genel kurul toplantilarina katilma hakki bulunan hak sahipleri bu toplantilara, TTK nin
1527°nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir. Sirket, Anohim Sirketlerde Elektronik
Ortamda Yapilacak Genel Kurullara Iliskin Yénetmelik hiikiimleri uyarﬂnca hak sahiplerinin genel
kurul toplantilarina elektronik ortamda katilmalarina, goriis aglklamalarfna, Oneride bulunmalarina
ve oy kullanmalarina imkéan taniyacak elektronik genel kurul sistemini ikurabilecegi gibi bu amag
i¢in olusturulmus sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak tiim genel kurul toplantilarinda
esas sozlesmenin bu hikkmii uyarinca, kurulmus olan sistem tizerinden hak sahiplerinin ve

temsilcilerinin, anilan Yénetmelik hiikiimlerinde belirtilen haklarini kullanabilmesi saglanir.

Ayrica Sirket genel kurul toplantilarinda, genel kurulunun ¢alisma esais ve usullerini diizenleyen
“TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. Genel Kurulunun Calisma Esas ve Usulleri Hakkinda
I¢ Yonerge” hiikiimlerine de riayet edilir.

20.17. Thra¢einin yonetim hakimiyetinin el degistirmesinde gekikmeye, ertelemeye ve
engellemeye neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi: Yoktur.

20.18. Paylarin devrine iliskin esaslar:

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 7. maddesi uyarinca, paylarin devri kodusunda TTK ve sermaye
piyasas1 mevzuati hiikiimleri uygulanir. |

Kayden izlenen paylar agisindan genel kurul toplantisi tarihi ile smjmrh olarak pay devrinin
yasaklanmasina iliskin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri saklidir.

20.19. Sermayenin artinlmasmna ve azaltilmasmna iliskin esas sozlesmede ongoriilen
kosullarin yasanin gerektirdiginden daha agir olmasi halinde s6z kohusu hiikiimler hakkinda
bilgi: Yoktur. |

e




21. ONEMLI SOZLESMELER

Izahname tarihinden onceki iki yil icerisinde taraf olunan olagan ticari

nedeniyle imzalanan sdzlesmeler disinda 6nemli s6zlesme bulunmamaktadir.

22. IHRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HA

BILGILER

faaliyetlerin yiiriitiilmesi

KKINDA

22.1. ihra¢eimin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlaq: uyarinca hazirlanan ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar1 ile bunlara lliskm bagimsiz denetim

raporlar::

[zahnamede yer verilmesi gereken finansal tablolara ve bunlara iliskin denetim raporlarina KAP

internet sitesi (www.kap.org.tr) ve Sirket’in internet sitesinden (www.tskbgyo.com.tr)
ulasilabilmektedir.

Finansal Tablo Donemi KAP’ta Ilan Edilme Tarihi

1 Ocak — 31 Aralik 2018 30.01.2019

1 Ocak — 31 Aralik 2019 29.01.2020

1 Ocak — 31 Aralik 2020 29.01.2021

1 Ocak- 30 Haziran 2021 02.08.2021

22.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo diinemlerihde bagimsiz denetimi

gerceklestiren

kuruluslarin

unvanlari,

bagimsiz  denetim  goriisii  ve

denetim

kurulusunun/sorumlu ortak bas denet¢inin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda bilgi:

Bagimsiz Denetim
Finansal Bagimsiz Denetim Bagimsiz Denetim Kurnlusu’nun
Tablo Kurulusu’nun Kurulusu’nun Ortak Bas Goriis/ Sonug
Dénemi Ticaret Unvam Ticaret Adresi Denetcisinin
Adl-Soyadl
Gliney Bagimsiz ESkl Biytkdere Cad.
11431(1:3(1(2_0? ; Denetim ve SMMM O?:Ir;xlisllgl;ﬁfé'ry Yas?r BIVAS Olumlu
A3 34398 Istanbul
Giiney Bagimsiz ESkl Biylikdere Cad. :
,1421(1:3(1(2_0? ; Denetim Ave SMMM Orlj\:lr;xflgl;ﬁgry Yas@ar BIVAS Olumlu
9 34398 istanbul
Giiney Bagimsiz Esk1 Biiytikdere Cad.
11421;:1211(1(2_0; (1) Denetim Ave SMMM Orlj\:lgsl}flis.lgl;g(;rﬂ Yasar BIVAS Olumlu
& 34398 Istanbul

1 Ocak — 31 Aralik 2018, 1 Ocak —31 Aralik 2019 ve 1 Ocak — 31 Aralik i2020 donemlerinde Sirket
baglmsm denetimleri Gliney Bagimsiz Denetim ve SMMM A.§ tarafinda gerceklestirilmis olup,

“olumlu” goriis y¢r11m1§t1r Bu dénemler 1¢erlsmde kurulusun veya soru lu ortak bas denet¢imim

gérevden ali
cikmamagtir.

TSKB GAYRIM
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22.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihrac¢inin ve/veya grubun finansal
durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek onemli degisiklikler (iiretim, satis,
stoklar, siparisler, maliyet ve satis fiyatlar1 hakkindaki gelismeleri de icermelidir) veya soz

konusu hususlarin bulunmadig hakkinda ifade:

Aralik 2019°da Cin’de ortaya ¢ikan ve tiim diinyada yayilarak kiiresel ekonomik ve toplumsal krize
yol agan Korona viriis pandemisi diinya ve Tiirkiye ekonomisi agisindan olumsuz sonuglara yol
acmistir. Bu ortamda, pandeminin piyasa lizerindeki olumsuz etklslne bagh olarak, Sirket’in
faaliyet gosterdigi GYO sektriiniin de risk altinda oldugu gorulmekted;r Korona viris ve ileride
karsilagilabilecek benzeri pandemi hallerinde, pandeminin sebebiyet verdigi olumsuz piyasa
kosullar1 ve kisitlamalara bagli olarak, kiralik ticari gayrimenkullerin kiracilar tarafindan gegici
siire ile isletilememesi, kiracilardan kira alacaklarimin tahsil edilememesi ve yeni kiralama
faaliyetlerinin aksamasi gibi riskler bulunmaktadir. Pandemiye bagh riskler, porttoylerinde
AVMler ve kiralik ticari gayrimenkuller bulunan GYO’lara da negatif yansimaktadir.

22.4. Proforma finansal bilgiler: Yoktur.
22.5. Proforma finansal bilgilere iliskin bagimsiz giivence raporu: Y;oktur.

22.6. Ihragemin esas sozlesmesi ile kamuya agikladig: diger bilgi vj belgelerde yer alan kar
pay1 dagitim esaslari ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
kar dagitimi konusunda almis oldugu kararlara iliskin bilgi:

Sirket’in Kar Dagitim Politikasi, Kurul’'un II-19.1 sayili Kar Payr Tebligi hiikiimlerine
uyumlulugun ve Sirket’in ihtiyaglarina uygunlugun artirilmasi amaciyla yenilenmis, yenilenen
"Kar Dagitim Politikas1" 03.04.2018 tarihinde yapilan Yonetim Kurulu toplantisinda onaylanmig
ve ayrica 27 Nisan 2018 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantisinda da Genel Kurulun onayindan
gecmistir. Sirket’in yenilenen Kar Dagitim Politikasinda benimsenen esaslar asagida izah edildigi
gibidir.

Sirket’in kar dagitimina iliskin esaslar Esas Sézlesme’nin 29. maddesiﬁde diizenlenmigtir. Sirket
kar dagitimi ve yedek akge ayrilmasi konusunda TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinda yer alan
diizenlemelere uyar.

Sirket'in genel masraflari ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca
Sirket'ce 6denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket tiizel kisiligi tarafindan 6denmesi
gereken zorunlu vergiler ve mali miikellefiyetler igin 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 asagidaki sira ve esaslar dahilinde
dagitilir:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akce

a) Kalanin % 5'i, TTK’nin 519. maddesi uyarinca 6denmis sermayenin %20 sini buluncaya kadar
birinci tertip kanuni yedek akge olarak ayrilir.

Birinci Temettii

b) Kalan tutara varsa ilgili hesap yili i¢inde yapilan bagislarin ilave bdllmes1yle hesaplanacak
matrahtan, Kurulca saptanan oran ve miktarin altinda olmamak kayd yla Sirket’in kar dagitim
politikasi esaslarim d& dikkate alarak Genel Kurulca belirlenen tutarda tj

irinci temettli ayrilir.




Ikinci Temettii

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

Ikinci Tertip Kanuni Yedek Akge

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

e) Yasa hiikmii ile ayrilmas: gereken yedek akgeler ile bu esas sozlesmede pay sahipleri igin
belirlenen birinci temettii ayrilmadik¢a, baska yedek akge ayrilmasina, eﬁtem yila kdr aktarilmasina
ve yonetim kurulu iyeleri ile memur, miistahdem ve isgilere kardan‘ pay dagitilmasina karar
verilemeyecegi gibi, belirlenen birinci temettii ddenmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

f) SPKn’nun 20. maddesindeki diizenlemeler gergevesinde ortaklara kar pay1 avansi dagitilabilir.
Sirket Esas Sozlesmesi'ne istinaden, yillik karin ortaklara ne sekilde vetilecegi, Kurul’un konuya
iliskin diizenlemeleri dikkate alinarak Yonetim Kurulu'nun teklifi iizerine Genel Kurul tarafindan
kararlastirihir. Sirket Esas Sozlesmesinin hiikiimlerine uygun olarak dagitilan karlar geri alinamaz
TTK’mn 512. maddesi hiikkmii sakhdir. Nakit kar pay1 dagitimi, en ge¢ kar dagitim kararinin
alindig1 Genel Kurul toplant tarihini izleyen ikinci ayin sonuna kadar yapilir. Kaydi pay seklindeki
kar pay1 dagitimi ise yasal izinleri takiben gergeklestirilir. |

Kurul Kurumsal Yénetim Ilkeleri geregince bagimsiz y6énetim kurulu iijyelerine kar pay1 6demesi
yapilmaz. Kar pay1, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine, bunlann ihrag ve iktisap
tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitiir. Yonetim Kurulu, Genel Kurul'un onayma
sunaca@ kar dagitim tekliflerinde,

e Pay sahiplerinin beklentileri ile Sirket’in biiyiime geregi arasindaki hassas dengenin
bozulmamasi ve

e Sirket’in karlilik durumunu dikkate almak suretiyle dagmlabihr karin en az sermaye
piyasasi mevzuati uyarinca belirlenmis asgari oranlarda ve dagltllablhr karin %30’una
kadar hesaplanacak birinci temettiiniin nakit olarak ve/veya kayd1 pay seklinde dagitilmasi

esaslarina dayali bir kar dagitim politikas: benimsemistir.

Sirket’in izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyjle kar dagitimi konusunda
almis oldugu kararlara iligkin bilgilere asagida yer verilmektedir. ‘

2018 Yih Kar Dagitim

29 Mart 2019 tarihinde gergeklestirilen 2018 yilina ait Olagan Genel Kdrul toplantisinda Sirket’in
2018 il faaliyetlerinden Vergi Usul Kanunu esaslarina gore herhangl bir kar elde edilmemis
olmasi nedeniyle pay sahiplerine 2018 yili faaliyetlerinden temettii dagitilmamasma karar
verilmistir. K4r pay1 dagitim tablolarini iceren kar payr dagitimina illskm genel kurul karan
29.03.2019 tarihinde KAP’ta ilan edilmistir. Bu bilgilere KAP internet sitesi (www.kap.org.tr) ve
Sirket’in internet sitesinden (www.tskbgyo.com.tr) ulagilabilmektedir. |

2019 Yih Kér Dagitimi

24 Mart 2020 tarihinde gergeklestirilen 2019 yilina ait Olagan Genel quul toplantisinda Sirket’in
2019 yihi faaliyetlerinden Vergi Usul Kanunu esaslarina gore herhangi bir kar elde edilmemis
olmasi nedeniyle 7Ay sahiplerine 2019 iyetlerinden temet‘liu dagitilmamasina karar

verilmistir.

~
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Kér payr dagitim tablolarim igeren kar payr dagitimina iliskin genel
tarihinde KAP’ta ilan edilmistir. Bu bilgilere KAP intemet sitesi (ww)

internet sitesinden (www.tskbgyo.com.tr) ulasilabilmektedir.
2020 Yih Kar Dagitimi

24 Mart 2021 tarihinde gergeklestirilen 2020 yilina ait Olagan Genel Ku
2020 yih faaliyetlerinden Vergi Usul Kanunu esaslarina gére herhang
olmasi nedeniyle pay sahiplerine 2020 yili faaliyetlerinden temetti
verilmistir. Kar payr dagitim tablolarini igeren kar payr dagitimina i
24.03.2021 tarihinde KAP’ta ilan edilmistir. Bu bilgilere KAP internet s
Sirket’in internet sitesinden (www.tskbgyo.com.tr) ulasilabilmektedir.

kurul karar1 24.03.2020
w.kap.org.tr) ve Sirket’in

rul toplantisinda Sirket’in
i bir kar elde edilmemis
i dagitilmamasina karar
liskin genel kurul karar
itesi (www.kap.org.tr) ve

22.7. Son 12 ayda ihra¢¢inin ve/veya grubun finansal durumu veya ﬁarllllgl iizerinde 6nemli
etkisi olmus veya izleyen dénemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar ve tahkim

islemleri veya s6z konusu hususlarin bulunmadig1 hakkinda ifade:

Ihragcimin Taraf Oldugu Davalar ve Takipler

(30.06.2021)

Ihragq1 Tarafindan Agilmis Davalar ve Yapilan Takipler

Mahkeme Dosya

Davaci Taraf Davah Taraf No Yil Konusu Risk Tutar: Gelinen Asama
Planin iptaline karar
verilmis olup, Beyoglu
Belediyesi tarafindan
TSKB Gayrimenkul istanbul 3.1dare imar Planinm 1t1razDe:rlte:§k.:osya
Yatirim Ortaklig1 Beyoglu Belediyesi Mahkemesi s - N anistay
Iptali gonderilmistir. Danistay
AS. 2014/2008 )
tarafindan karar
onanmistir. Leyhe
olarak karar 10.11.2020
tarihinde kesinlesmistir.
Tiirkiye Sinai ; Tasinmazin satilarak
Istanbul I .
Kalkinma Bankasi . ortakligin giderilmesine
~~ . 11. Sulh Hukuk ; o
AS. Omer Faruk Celik . Ortakligin karar verilmis, karar
. Mahkemesi L . - L
Gayrimenkul Reyhan Kavala 2005/418 veni esas Giderilmesi temyiz edilmigtir.
Yatirim Ortakhigt 2019/{929 Dosya Yargitay
A.S.(Miidahil) incelemesindedir.
Thragccinin Miidahil Oldugu Davalar
(30.06.2021) ‘
Davaci Taraf Davali Taraf Mahll(:(r)n;l]l)osya Konusu Risk Tutar Gelinen Asama
Pendik Belediyesi | . Davamr} lStI B}iy'i‘iksehlr
; - .| Istanbul Anadolu 4. Belediyesi yoniinden
_ Istanbul Biiytiksehir . El Atmanin .
Saglam Satis ve Paz. o Asliye Hukuk 5 . kabuliine karar
Belediyesi . Onlenmesi — 645.354-TL .
AS Miidahil MAhkemesi Tazminat verilmigtir. Kararin
i o .
17/436E tebl 1
TSKB GYO 2017 eblig edilmesi

beklenmektedir.

lilber Topuz

TSKB Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi
AS.

Istanbul 11. Asliye
Ticaret Mahkemesi
2018/385 E.

27 Nisan 2018
tarihli Olagan
Genel Kurul
toplanti
giindeminde yer
alan 5.7 ve 9
numarali giindem
maddelerine

Jilber Topuz’un
Sirket’e kars! agmig
oldugu dava
reddedilmistir. Kararin
teblig edilmesi
beklenmektedir.

TSKB G

% yonelik Genel
. rul kararlarinin
W iptali*




TSKB Gayrimenkul ) is K Dava Tskb G K
. . Yatirim Ortakligi | Anadolu 13.1s Mah. 3 hhazasi ava 1skb LYO ya karsl
Serafettin Candik AS. ve Tcl 2013/1779 Esas I;Iﬂeden.lylte 21.000 TL red?(edfldll. Karar
Gayrimenkul A.S azmina esinlesti.
Davanin kismen
kabuliine (5.629,03 TL)
karar verilmis olup.,.
kismen kabul edilen
kisim Sirket tarafindan
E Grup Givenlik TSKB Gayrimenkul | Ist.16. Asliye Tic. o ' ‘ Gdenmistir. Sirket
AS Yatirim Ortakligt Mah. 2017/792 Itirazin Iptali 30.545.16 TL tarafindan kismen
’ A.S. Esas kabule iliskin kisima,
davact tarafindan ise
kismen reddedilen
kisma iligkin olarak
istinaf yoluna
basvurulmustur.
Davanin kabuliine karar
. TSKB Gayrimenkul | Ist.8. Asliye Tic. | _ verilmis olup.
Ekol Teknik Yatinm Ortakhigi | Mah. 2017/763 itirazin Iptali 25.112,00 TL Sirketimiz tarafindan
Temizlik A.S A i dosya borcu ddenerek
S. Esas .
karara karg istinaf
yoluna bagvurulmustur.

* Genel kurul toplant1 giindeminin iptali talep edilen maddelerinden, 5. madde 2017 $/111 i¢inde istifa eden yonetim
kurulu tiyelerinin yerine yapilan atamalarin genel kurul onayina sunulmasina, 7. madde y6netim kurulu tiyelerinin
secimine ve 9. madde bagimsiz denetim faaliyetini ytiriiten kurulusun se¢imine iliskindir.

Sirket’in taraf oldugu toplam 45 adet davanin dava degeri 1.308.710,97 fl“L’dir.

Ayrica 30.06.2020 itibariyle Sirket lehine Sirket tarafindan 95 adet toplam 3.883.167,79 TL ana
para tutarli icra takibi baslatilmis olup, bahse konu takipler halen devam etmektedir. Sirket’e kars
acilan 4 adet toplam 63.437,48-TL ana para tutarl: icra takibi ise Sirket’ ui itirazi1 sonucu durmustur.
Bahse konu icra takiplerinden ikisinin devamu i¢in kars tarafea itirazin iptali davalar agilmustir.

Sirket’in a¢tig icra takiplerinden takibe konu toplam ana para tutari en yiiksek olan 7 adet takip
dosyasina dair bilgiye asagida yer verilmektedir. 3

Bor¢lu

Alacakh

Dosya No-Y1l

Konu

Takibe Konu Ana
Para Tutan (TL)

Gelinen Asama

Ov Tekstil San.
Ve Gida Turizm
Isl.Ltd.Sti. Ve
Metin Celik

TSKB Gayrimenkul

Yatinm Ortakligt A.S.

[stanbul
29.icra
Mﬁdﬁrlﬁgﬂ
2021/1295
Esas

[lamsiz
Icra
Takibi

193.994,:?57 TL

Bor¢lu’nun Sirket’e olan
birikmis kira borglar
dolayisiyla Borglu
hakkinda icra takibi
yapilmistir. Takip
kesinlesmis olmakla
birlikte, bor¢lunun
iizerine malvarlig1 tespit
edilememistir.Kefilin
takibe itiraz etmesi
sebebiyle itirazin Iptali
davasi agilmig ve
kazanilmigtir. Ayrica
Kefili igin 245 .000
TL'lik 1.sirada ipotek
tesis edilmistir. Kefilin
ipotek tesis edilen

N




gayrimenkulune haciz
konulmus olup
gayrimenlkulde kamu
haczi dahil birgok haciz
vardir. Satisa iliskin
islemlere devam
edilecektir.

Repo Girigim
Gida Tekstil ve
Kozmetik San

ve Tic Ltd. Sti.

TSKB Gayrimenkul
Yatirim Ortaklign A.S.

[stanbul 3.icra
Md.
2011/11254
Esas

[lamsiz
fcra
Takibi

172.587.82 TL

Borglu’nun Sirket’e olan
birikmis kira borglar
dolayisiyla icra takibi

yapilmistir. Takip
kesinlesmis olup, dosya
kapsaminda . islemlere
devam edilmektedir.

Mevcut durum itibariyle

haczedilebilir tek varlik
olarak eski model arag

tespit edilmis olup, arag
iizerinde kamu haczi
dahil 40 civar haciz
tespit edilmistir.

Selena Optik
Sanayi ve
Ticaret Ltd. Sti.

TSKB Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi A.S.

[stanbul 8.icra
Midiirliigii
2018/45220
Esas

flamsiz
fcra
Takibi

159.149.87 TL

Bor¢lu’nun Sirket’e olan
birikmis kira borg¢lar
dolayisiyla borglu
hakkinda icra takibi
yapilmigstir. Takip
kesinlesmis olmakla
birlikte, dosya
kapsaminda yapilan
sorgulamalarda heniiz
haczedilebilir varlik tespit
edilememistir.

Tradeks
Pazarlama ve
Dis Ticaret Ltd.

Sti.

TSKB Gayrimenkul
Yatinm Ortakligt A.S.

istanbul 7.icra
Mﬁdﬁrlﬁgﬁ
2019/4181
Esas

ilamsiz
fcra
Takibi

62.285,27 TL

Borglu’nun Sirket’e olan
birikmis kira borglari
dolayisiyla borglu
hakkinda icra takibi
yapilmistir. Dosya
kesinlesmis olmakla
dosya kapsaminda
yapilan sorgulamalarda
heniiz haczedilebilir
malvarlig1 tespit
edilememistir.

Bahar Deniz

TSKB Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.

istanbul 5.1cra
Mdr.
2019/40074
Esas

[lamsiz
fcra
Takibi

78.293,20 TL

Borglu’nun Sirket’e olan
birikmis kira borglar
dolayisiyla borglu
hakkinda icra takibi
yapilmigtir. Takip
kesinlesmis olmakla
birlikte, dosya
kapsaminda yapilan
sorgulamalarda heniiz
haczedilebilir varlik tespit
edilememistir

Cenk Cesur

TSKB %%rimenkul

Yatlrl}ﬂ Ortaklign A.S.

7

istanbul 8.1cra

Mdr v s e

[lamsiz

107.044 TL

Borglu’nun Sirket’e olan
birikmis kira borg¢lari
dolay1siyla borglu
hakkinda icra takibi
yapilmistir. Takip
kesinlesmis ve

TSKB GAYRI

/
MENKUL
CW;IMR’TAK S.
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Borgludan 1 kere maas
haczi kesilmistir.
Akabinde Borglu isten
ayrilmigtir. Bankalara
yazilar yollanmis olup
suan ig¢in malvarlig
tespit edilememistir.
Borg¢lu hakkinda
islemlere devam
edilmektedir.

Borglu'nun Sirket’e olan
birikmis kira borglari
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hakkinda malvarlig1 tespit
edilememistir. Islemlere
devam edilmektedir...

22.8. izahnamede yer verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler: Yoktur.

23. IHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA ILISKIN $iLGiLER

23.1. Ihra¢ edilecek ve/veya borsada islem gorecek paylarin I$IN (uluslararas1 menkul
kiymet tanimlama numarasi) veya baska benzer tanimlama kodu bilgisi dahil tiir ve
gruplarina iliskin bilgi: ‘

Nama/ Pay Sayisimin | Bir Payin Sermayeye
- . Grup Pay L Toplam o)
Grubu | Hamiline | Imtiyazlar | Pay Sayisi Nominal rani
Sayisina Oram (TL) .
Oldugu (%) Degeri (TL) (o)
A | Nama | YORCUM 16909999996 100 1,00 |9.999.999,99 | 6,67
imtiyazi
B | Nama | YOReUM | 4001.111,001 100 1,00 | 4.091.111,001 | 273
imtiyazi
C Hamiline Yoktur. [135.908.889,003 100 1,00 135.908.889,003] 90,60
TOPLAM 150.000.000,00 100 150.000.000,00 100

Sirket’in 800.000.000 TL kayith sermaye tavani igerisinde SO0.0@0.000 TL olan ¢ikarilmis
sermayesi, tamami nakden karsilanmak {izere gergeklestirilecek bede;lli sermaye artirnmiyla %30
artirilarak 650.000.000 TL ye ¢ikarilacaktir. i

Artinllan 150.000.000 TL tutarindaki sermayeyi temsil eden her biri 1,00 TL nominal degerli
150.000.000 adet paymn 9.999.999.996 adedi nama yazili A Grubu (ISIN: TRETSGY00024),
4.091.111,001 adedi nama yazili B Grubu (ISIN: TRETSGY00032), 135.908.889,003 adedi ise
hamiline yazili C frubudur (ISIN: TRETSGY00016), Ihra¢ edilecek C grubu paylar Borsa

Cxa,

[stanbul’da islem gorecektir.
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Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylar Borsa’da Satis Yéntemi ile halka arz
edilecektir.

a) I¢ kaynaklardan yapilan sermaye artirimmin kaynaklar1 hakkinda bilgi: Yoktur.

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

c¢) Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagitim esaslari: Yoktur.

23.2. Paylarin hangi mevzuata gire olusturuldugu:
Sirket paylar1 sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda olusturulmusturi
23.3. Paylarin kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:

Ortakligimiz paylar1 kaydilestirme esaslar1 ¢ergevesinde MKIQ nezdinde kaydi olarak
tutulmaktadir. |

23.4. Paylarin hangi para birimine gire ihrag¢ edildigi hakkinda bihgi:
|
Paylar Tiirk Lirasi cinsinden satisa sunulacaktir.

23.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara iliskin haklar ve bu haklar1 kullanma
prosediirii hakkinda bilgi:

Satis1 yapilacak paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine asagldéki haklar1 saglamaktadir:

Kardan Pay Alma Hakki (SPKn md. 19 ve TTK md. 507, I1-19.1 sayilh Kéir Pay: Tebligi):
TTK md. 507 ve SPKn md. 19 uyarinca, pay sahipleri, Sirket genel kurulu tarafindan belirlenecek
kér dagitim politikalari gergevesinde ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagitilan kardan
pay alma hakkina sahiptir. 3

a) Hak kazanilan tarih: Halka agik ortakliklarda kar pay1, dagitim tarihi itibariyla mevecut paylarin
timiine, bunlarin ihra¢ ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir. Kar elde
edilmesi ve kar dagitimina Genel Kurulca karar verilmis olmasi halinde, dagitim tarihi itibariyla
paylarin tiimii kér pay1 alma hakki elde eder. ‘

b) Zamanasima: Yoktur.

¢) Hakkin kullanimina iliskin sinirlamalar ve bu hakkin yurt dlsljnda yerlesik pay sahipleri
tarafindan kullamm prosediirii: Hak kullammima iliskin = herhangi bir simrlama
bulunmamaktadir. Hak kullanim prosediirii, yurt disinda ve yurt i¢inde yerlesik pay sahipleri i¢in
aynidir. ‘

Paylar1, MKK nezdinde ve yatirim kuruluslar altindaki yatirimer hesaplarinda kayden saklamada
bulunan pay sahiplerinin kir payr odemeleri MKK araciligi ile yatinmeilarin hesaplarina
aktarilmaktadir.

Tam ve dar miikellef tiizel kisiler, kar payr almak iizere yapacaklari miiracaata miikellefiyet
bilgilerini ibraz etmekle yiikiimliidiirler. Kar dagitiminda, sermaye piyasast mevzuati ile belirlenen
stirelere uyulur. Kurul’un II-19.1 sayih Kar Pay1 Tebligi uyarinca, kar|pay1 dagitim islemlerine en
ge¢ dagitim karan verilen Genel Kurul toplantisinin yapildig: he#ap dénemi sonu itibanyla
baslanmasi gerekmektedir.

d) Kar pay1 orani »(;’éya hesaplanma ydntemi,.demelerin dénemleri ve kiimiilatif mahiyette
olup olmadig:
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Kar pay1 orani, hesaplama yontemi ve 6demelere iliskin prosediirlerde Sermaye Piyasas1 Mevzuati,
Kurul’un yayimlamis oldugu ilke kararlari, tebligler ile ilgili diger kanun ve sair mevzuat ile Sirket
Esas Sozlesmesi’ne uyulur.

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

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

Sirket'in genel masraflari ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca
Sirket'se 6denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket tiizel F(isiligi tarafindan 6denmesi
gereken zorunlu vergiler ve mali miikellefiyetler igin aynlan karsiliklar, hesap yili sonunda tesbit
olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilancoda goriilen safi (net) kardan
varsa ge¢mis yil zararlarinin diisiilmesinden sonra kalan miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde
dagitilir:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akge

a) Kalanin % 5'i, TTK’nin 519. maddesi uyarinca 6denmis sermayenm %20'sini buluncaya kadar
birinci tertip kanuni yedek akge olarak ayrilir.

Birinci Temettii

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

Ikinci Temettii

¢) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar diisiildiikten sonra kalan kismm genel kurul
kismen veya tamamen ikinci temettii pay1 olarak dagitmaya, donem sonu kar olarak bilangoda
birakmaya, kanuni veya ihtiyari yedek akgelere ilave etmeye veya ol ganustu yedek akge olarak
ayirmaya yetkilidir. !

Ikinci Tertip Kanuni Yedek Akce

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

e) Yasa hikmi ile ayrilmasi gereken yedek akgeler ile bu esas sézﬁlesmede pay sahipleri igin
belirlenen birinci temettli ayrilmadikea, bagka yedek akge ayrilmasina, ertesi y1la kar aktarilmasina
ve yonetim kurulu tyeleri ile memur, miistahdem ve isgilere kdrdan pay dafitilmasina karar
verilemeyecegi gibi, belirlenen birinci temettii 5denmedikge bu kisilerb kardan pay dagitilamaz.

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

Yeni Pay Alma Hakk: (TTK md. 461, kayith sermaye sistemindeki ‘ortakllklar icin SPKn md.
18, I1-18.1 sayih Kavith Sermaye Sistemi Tebligi):

TTK md. 461 uyarinca, her pay sahibi, mevcut paylarinin sermayeye poranina gére, yeni ¢ikarilan
paylar1 alma hakkim haizdir. Ancak, Esas S6zlesme’nin 7°nci maddesi uyarinca Yonetim Kurulu
sermaye artirimi kararinda yeni pay haklarini sinirlandirmaya yetkilidir. Yeni pay alma hakkim
kisitlama yetkisi, pay sahipleri arasinda esitsizlige yok agacak sekilde kullanilamaz. TTK’nin
461’inci maddesiniplikinci ve tiglincii fikralan hukumlen halka a¢ik 0 akliklar i¢in uygulanmaz




|

SPKn md. 18 uyarinca, kayith sermaye sisteminde, ¢ikarilan paylar tamamen satilarak bedelleri
ddenmedikge veya satilamayan paylar iptal edilmedikge yeni pay ¢ikarilamaz.

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

TTK md. 462 uyarinca, Esas Soézlesme veya genel kurul karariyla a#rllmls ve belirli bir amaca
ozgiilenmemis yedek akgeler ile kanuni yedek akgelerin serbest¢e kullanilabilen kisimlar ve
mevzuatin bilangoya konulmasma ve sermayeye eklenmesine izinj verdigi fonlar sermayeye
doniistiiriilerek sermaye i¢ kaynaklardan artinilabilir. Artirrmin tescili ile o anda mevcut pay
sahipleri mevcut paylarinin sermayeye oranina gore bedelsiz paylari kendiliginden iktisap ederler.

SPKn md. 19 uyarinca, halka agik ortakliklarin sermaye artinnmlarinda, bedelsiz paylar artirm
tarihindeki mevcut paylara dagitilir.

Tasfiveden Pay Alma Hakki (TTK md. 507):

TTK md. 507 uyarinca, Sirket’in sona ermesi halinde her pay sahibi, Esas Sozlesme’de sona eren
Sirket’in mal varhgimin kullamlmasina iliskin bagka bir hiikiim bulunmadig takdirde, tasfiye
sonucunda kalan tutara payi oraninda katilir. ‘

Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki (SPKn md. 29,30, TTK md. 414, 415, 419, 425, 1527,
11-30.1 sayili Vekaleten Oy Kullanilmas: ve Cagri Yoluyla Vekalet Toplanmasi Tebligi):

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

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

SPKn md. 29 uyarinca, halka agik ortakliklar genel kurullarini, toplantiya, esas sozlesmede
gosterilen sekilde, ortakligin internet sitesi ve KAP ile Kurulca ‘belirlenen diger yerlerde
yayimlanan ilanla ¢agirmak zorundadirlar. Bu ¢agr, ilan ve toplant1 giinleri hari¢ olmak tizere,
toplant: tarihinden en az ii¢ hafta 6nce yapilir.

SPKnmd. 30 uyarinca, genel kurula katilma ve oy kullanma hakki, pay sahibinin paylarim herhangi
bir kurulus nezdinde depo etmesi sartina baflanamaz. Paylan kayden izlenen halka agik
ortakliklarin genel kurul toplantilarina, yonetim kurulu tarafindan MKK'dan saglanan pay sahipleri
listesi dikkate alinarak olusturulan hazir bulunanlar listesinde adi yer alan pay sahipleri katilabilir.
Bu listede adi bulunan hak sahipleri kimlik gdstererek genel kurula% katilirlar. Paylar1 kayden
izlenen anonim ortaklik genel kurullarina elektronik ortamda katilim, [MKK tarafindan saglanan
elektronik ortam iizerinden gergeklestirilir.

Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki (TTK md. 407, 409, 4111 7):

TTK md. 407 uyarinca, pay sahipleri sirket islerine iliskin haklarini ‘ genel kurulda kullanirlar.
Kanuni istisnalar saklidir. ‘

TTK md. 409 uyarinca, genel kurullar olagan ve olaganiistii toplanur. Qlagan toplanti her faaliyet
donemi sonundan itibaren ii¢ ay iginde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin segimine, finansal
tablolara, yonetim kurulynun yillik raporuna, kinn kullanim sekline, dagitilacak kér ve kazang
paylarinin oranlarimin pelirlenmesine, ydnetim kurulu liyelerinin ibrlearl ile faaliyet d6nemini
ilgilendiren ve gerekM goriilen diger ko {n miizakere yaplhr, karar alinir. Gerektigi




TTK md. 417 uyarinca, yonetim kurulu, SPKn’nin 13 fnci maddesi uyarinca genel kurula
katilabilecek kayden izlenen paylarn sahiplerine iliskin listey, MKK’dan saglayacagi “pay
sahipleri ¢izelgesi”ne gore diizenler.

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

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

TTK md. 432 uyarinca, bir pay, birden ¢ok kiginin ortak miilkiyetindeyse, bunlar i¢lerinden birini
veya ligincii bir kisiyi, genel kurulda paydan dogan haklarin1 kullanmas: i¢in temsilci olarak
atayabilirler. Bir payin iizerinde intifa hakki bulunmasi halinde, aksi kararlastinlmamigsa, oy
hakki, intifa hakki sahibi tarafindan kullamlir. Ancak, intifa hakki sahibi, pay sahibinin
menfaatlerini hakkaniyete uygun bir sekilde goz Oniinde tutarak hareket etmemis olmasi
dolay1siyla pay sahibine kars1 sorumludur.

TTK md. 433 uyarinca, oy hakkinin kullaniimasina iligkin sinirlamalari %dolanmak veya herhangi
bir sekilde etkisiz birakmak amaciyla, paylarin veya pay senetlerinin devri ya da pay senetlerinin
baskasina verilmesi gegersizdir.

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

TTK md. 436 uyarinca, pay sahibi kendisi, esi, alt ve tstsoyu veya bunlarin ortagi olduklan sahis
sirketleri ya da hakimiyetleri altindaki sermaye sirketleri ile sirket arasindaki kisisel nitelikte bir
ise veya isleme veya herhangi bir yargi kurumu ya da hakemdeki davaya iliskin olan miizakerelerde
oy kullanamaz. Sirket yonetim kurulu Gyeleriyle yonetimde gorevli imza yetkisini haiz kisiler,
yonetim kurulu tiyelerinin ibra edilmelerine iliskin kararlarda kendilerine ait paylardan dogan oy
haklarim kullanamaz.

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

Bilgi Alma ve Inceleme Hakka (SPKn md. 14, TTK md. 437, 11-14.1 sayilh Sermave
Pivasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi):

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

TTK md. 437 uyarinca, finansal tablolar, konsolide finansal tablolar, yonetim kurulunun yillik
faaliyet raporu, denetleme raporlar ve ydnetim kurulunun kir dagitim 6nerisi, genel kurulun
toplantisindan en az ti¢ 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 acik tutulur. Her pay sahibi, gideri Sirket’e ait olmak
iizere gelir tablosuyla bilangonun bir suretini isteyebilir.

Pay sahibi genel kurulda, y6netim kurulundan, Sirket’in isleri; denetgilerden denetimin yapilma
sekli ve sonuglar hakkinda bilgi isteyebilir. Bilgi verme yiikiimii, Sirket’in baglt sirketlerini de
kapsar. Verilecek bilgiler, hesap verme ve diiriistliik ilkeleri bakimindan 6zenli ve ger¢ege uygun
olmalidir. 3

Iptal Davasi1 Acma Hakki (TTK md. 445-451, SPKn md. 18/6, 20/;)jj

SPKn md. 18/6 uyamc/é:’yﬁnetim kurulunun kayith sermaye sistemine iljiskin esaslar ¢ercevesinde
ihe, genel kurul karaplassaan iptaline iligkin hiikiimler gercevesinde yonetim

“

kurulu {iyeleri veyafhaklar ihlal edil;gxi’ﬁé: ] ipldy, kararin ilanindan itibaren otuz giin i¢inde

ortaklik merkezininfbulundugu yer t}é’ére&maﬂh&gm@si e iptal davas: agabilirler.
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SPKn md. 20/2 uyarinca, kusurlarina ve durumun gereklerine gore zararlar sahsen kendilerine
yiikletilebildigi 6l¢iide yonetim kurulu tiyeleri ve hazirladiklan raporlarla sinirli 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 kir pay1 avansinin dogru olmamasindan dogan zararlar igin ortakliga, pay sahiplerine,
ortaklik alacaklilarina ve ayrica dogrudan dogruya olmak iizere kér pay1 avansinin kararlastirildig
veya 6dendigi hesap donemi i¢inde pay iktisap etmis bulunan kisilere kar$1 sorumludurlar. Hukuki
sorumluluk doguran hallerin varlig1 halinde, pay sahipleri ve yonetim kurulu iiyeleri tarafindan
kararin ilanindan itibaren otuz giin iginde, iptal davasi agilabilir.

TTK md. 445 ve 446 uyarinca, genel kurul toplantisinda hazir bulunup da\karara olumsuz oy veren
ve bu muhalefetini tutanaga gegirten, toplantida hazir bulunsun veya lbulunmasm olumsuz oy
kullanmis olsun ya da olmasin; ¢agrinin usuliine gére yapilmadigini, giindemin geregi gibi ilan
edilmedigini, genel kurula katilma yetkisi bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin toplantiya
katilip oy kullandiklarini, genel kurula katilmasma ve oy kullanmasina haksiz olarak izin
verilmedigini ve yukarida sayilan aykiriliklarin genel kurul kararinin alinmasinda etkili oldugunu
ileri siiren pay sahipleri, kanun veya esas s6zlesme hiikiimlerine ve 6zellikle diiriistliik kuralina
aykir1 olan genel kurul kararlari aleyhine, karar tarihinden itibaren iig ay icinde iptal davasi
acabilirler. ‘

TTK md. 447 uyarinca, genel kurulun, 6zellikle, pay sahibinin, genel kurula katilma, asgari oy,
dava ve kanundan kaynaklanan vazgecilemez nitelikteki haklarim smlrlandlran veya ortadan
kaldiran; pay sahibinin bilgi alma, inceleme ve denetleme haklarim, kanunen izin verilen dlgii
disinda sinirlandiran veya anonim sirketin temel yapisini bozan veya sermayenin korunmasi
hiikiimlerine aykir olan kararlar1 batildir.

TTK md. 448 uyarinca, Yonetim kurulu iptal veya butlan davasinin agildigimi ve durusma giintini
usuliine uygun olarak ilan eder ve sirketin internet sitesine koyar. Iptal davasinda ti¢ aylik hak
diisiiren siirenin sona ermesinden 6nce durusmaya baslanamaz. Birden fazla iptal davasi agildig1
takdirde davalar birlestirilerek goriiliir. Mahkeme, sirketin istemi uzerﬁne muhtemel zararlarina
kars1 davacilarin teminat gostermesine karar verebilir. Teminatin nitelik ve miktarin1 mahkeme
belirler.

TTK md. 449 uyarinca, genel kurul karan aleyhine iptal veya butlan davasi agildig1 takdirde
mahkeme, yonetim kurulu iiyelerinin goriistinii aldiktan sonra, dava konu$u kararin yiirtitilmesinin
geri birakilmasina karar verebilir.

TTK md. 450 uyarinca, genel kurul kararinin iptaline veya butlanma‘ iliskin mahkeme karari,
kesinlestikten sonra biitiin pay sahipleri hakkinda hiikiim ifade eder. Y6netim kurulu bu kararin bir
suretini derhal ticaret siciline tescil ettirmek ve internet sitesine koymak zorundadur.

TTK md. 451 uyarinca, genel kurulun kararina karsi, kétiniyetle iptal Véya butlan davasi agildig:
takdirde, davacilar bu sebeple Sirket’in ugradig: zararlardan miiteselsilen sorumludurlar.

Azinhik Haklan (TTK md. 411, 412, 420, 439, 531, 559, SPKn md. 27}):

TTK md. 411 uyarinca, sermayenin en az yirmide birini olusturad pay sahipleri, yonetim
kurulundan, yazili olarak gerektirici sebepleri ve giindemi belirterek, genel kurulu toplantiya
cagirmasinmi veya genel kurul zaten toplanacak ise, karara baglanmasml istedikleri konular
giindeme koymasini isteyebilirler. |

TTK md. 412 uyarinca, pa sahlplermm Qagrl veya gundeme madde konJulmasma iligkin 1stemler1

takdirde, aynmi pay sahfplerinin bagvurusu &Z%rg@e‘\ 1 kurulun toplatntlya cagrilmasina sirket
merkezinin bulundug yerdekl asliye tlce}r‘ét m‘ahkeine ar verebilir. |




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

TTK md. 439 uyarinca, genel kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi hL'&linde, sermayenin en az
yirmide birini olusturan pay sahipleri veya paylarinin itibari degeri toplami*m en az bir milyon Tiirk
Lirast olan pay sahipleri {i¢ ay iginde sirket merkezinin bulundugu yer asliye ticaret
mahkemesinden 6zel denetgi atamasini isteyebilir.

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

TTK md. 559 uyarinca, kurucularmn, ydnetim kurulu tyelerinin, denetgilerin, Sirket’in
kurulusundan ve sermaye artinmindan dogan sorumluluklar, Sirket’in tescili tarihinden itibaren
dort y1l gegmedikge sulh ve ibra yoluyla kaldinlamaz. Bu siirenin geemesinden sonra da sulh ve
ibra ancak genel kurulun onay1yla gegerlilik kazamr. Bununla beraber, esas sermayenin onda birini,
halka acik sirketlerde yirmide birini temsil eden pay sahipleri sulh ve ibranin onaylanmasina kars1
iseler, sulh ve ibra genel kurulca onaylanmaz.

SPKn md. 27 uyarinca, ortakhiktan ¢tkarma hakkinin dogdugu durumlarda, azinlikta kalan pay
sahipleri agisindan satma hakki dogar. Bu pay sahipleri Kurulca belirlenen siire i¢inde, paylarinin
adil bir bedel karsiliginda satin alinmasim oy haklarimn Kurulca belirlenen orana veya daha
fazlasina sahip olan gergek veya tiizel kisilerden ve bunlarla birlikte hareket edenlerden talep
edebilirler.

Ozel Denetim Isteme Hakk: (TTK md. 207, 438, 439):

TTK md. 207 uyarinca; Denetgi, 6zel denetgi, riskin erken saptanmasi ve yonetimi komitesi; bagh
sirketin, hakim sirketle veya diger bagh bir sirketle iliskilerinde hilenin veya dolanin varhgin
belirtir sekilde goriis bildirmisse, bagli sirketin her pay sahibi, bu konunun agikliga kavusturulmasi
amaciyla, sirket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden 6zel denetgi
atanmasini isteyebilir.

TTK md. 438 uyarinca, her pay sahibi, pay sahipligi haklarimn kullanilabilmesi i¢in gerekli oldugu
takdirde ve bilgi alma veya inceleme hakki daha énce kullanilmigsa, ‘belirli olaylarin 6zel bir
denetimle a¢ikliga kavusturulmasini, giindemde yer almasa bile genel kuruldan isteyebilir. Genel
kurul istemi onaylarsa, sirket veya her bir pay sahibi otuz giin iginde, sirket merkezinin bulundugu
yerdeki asliye ticaret mahkemesinden bir 6zel denet¢i atanmasini isteyebilir.

TTK md. 439 uyarinca, genel kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi hélinde, sermayenin en az
yirmide birini olusturan pay sahipleri veya paylarinin itibari degeri toplfaml en az birmilyon Tiirk
Lirast olan pay sahipleri ¢ ay i¢inde sirket merkezinin bulundugu yer asliye ticaret
mahkemesinden 6zel denetgi atamasini isteyebilir.

Dilekce sahiplerinin, kurucularin veya sirket organlarinin, kanunu veya esas sozlesmeyi ihlal
ederek, sirketi veya pay sahiplerini zarara ugrattiklarini, ikna edici birsekilde ortaya koymalar
halinde 6zel denetci atanur.

Ortakhktan Ayrilma Hakki (SPKn md. 24, I1- 23.3 sayih (")nemﬁ Nitelikteki Islemler ve
Avrilma Hakk: Tebligi):

SPKn. md. 24 uyarinca, gnemli nitelikteki islemlere iliskin genel kurul toplantisina katihip da
olumsuz oy kullanan ve uhalefet serhini toplanti tutanagna isleten pay sahipleri, paylarin sirkete
k bu paylan pay sahibinin talebi lizerine, s6z
1 tarihten &nceki otuz giin i¢inde borsada




olusan agirlikli ortalama fiyatlarin ortalamasindan satin almakla yﬁkﬁmlﬁ%ﬁr. Pay sahibinin 6nemli
nitelikteki islemlere iliskin genel kurul toplantisina katilmasina haksiz bir|bigimde engel olunmasi,
genel kurul toplantisina usuliine uygun davet yapilmamasi veya giindemin usuliine uygun bir
bi¢imde ilan edilmemesi hallerinde, genel kurul kararlarina muhalif kalma ve muhalefet serhini
tutanaga kaydettirme sart1 aranmaksizin birinci fikra hitkmii uygulanir.

Ayrilma hakkinin dogmadig1 haller ile bu hakkin kullanimina ve paylan borsada islem gdérmeyen
ortakliklarda satim fiyatinin hesaplanmasina iliskin usul ve esaslar Kurul tarafindan II- 23.3 say1li
Onemli Nitelikteki Islemler ve Ayrilma Hakki Tebligi’nde diizenlenmektedir.

Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn md. 27, 11-27.3 sayih Ortakllktan Cikarma ve
Satma Haklan Tebligi):

SPKn md. 27 uyarinca, pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak lizere
bagka bir sekilde sahip olunan paylarin sirketin oy haklarinin Kurulca bejirlenen orana veya daha
fazlasina ulasmasi durumunda, paya sahip olan bu kisiler agisindan azinlikta kalan pay sahiplerini
sirketten ¢ikarma hakki dogar. Bu kisiler, SPK tarafindan belirlenen siire iginde, azinlikta kalan
ortaklarin paylarinin iptalini ve bunlar karsiligi ¢ikarilacak yeni paylarin kendilerine satilmasini
sirketten talep edebilirler. Ortakliktan ¢ikarma hakkinin dogdugu durumlarda, azinlikta kalan pay
sahipleri agisindan satma hakki dogmakta olup, bu pay sahipleri Kurulea belirlenen siire iginde,
paylarinin adil bir bedel karsiliginda satin alinmasini, oy haklarinin Kurulca belirlenen orana veya
daha fazlasina sahip olan gergek veya tiizel kisilerden ve bunlarla birlikte hareket edenlerden talep
edebilirler.

23.6. Paylarin ihracina iliskin yetkili organ kararlari:

Sirket Yonetim Kurulu’nun 23/06/2021 tarih ve 645 sayili toplantisinda paylarin ihracina iligkin
alinan karar asagidaki gibidir:

Sirket Esas Sozlesmesi'nin 7 nci maddesinin vermis oldugu yetkiye istinaden, 800.000.000
(Sekizyiizmilyon) Tiirk Lirast kayutli sermaye tavan igerisinde 500.000. (?00 (Besyiizmilyon) Tiirk
Lirasi olan ¢ikarilmis  sermayenin, tamami nakden kar;zlanmak% suretivle 150.000.000
(Yiizellimilyon) Tiirk Lirast arttirilarak  650.000.000 (Altzyiizellirﬁilyon) Turk Lirasi’na

¢tkarilmasina,

Pay sahiplerimizin yeni pay alma haklarimn kisitlanmamasina ve yeni pay alma haklarimin

nominal bedel iizerinden kullandirilmasina;

Arttirilan 150.000.000 (Yiizellimilyon) Tiirk Lirasi tutarindaki sermaye_}yi temsil eden, her biri |
(bir) Tiirk Lirasi nominal degerli 150.000.000 (Yiizellimilyon) adet payin, A ve B grubu paylar

Esas Sozlesme 'de A ve B Grubu paylara taninan imtiyazlara sahip olacak sekilde,

9.999.999,996 adedinin A grubu nama yazili, 4.091.111,001 adedinin; B grubu nama yazili ve
135.908.889,003 adedinin C grubu hamiline yazili olarak ihrag edilmefsine;

Pay sahiplerimizin sermaye artirimina katilmalari igin, yeni pay alma jhakkz kullamm siiresinin
15 (onbes) giin olarak belirlenmesine, bu siirenin son giintiniin resmi iatile rastlamasi halinde,

yeni pay alma hakki kullamm siiresinin, izleyen is giinii aksami sona ermesine;
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grubu nama yazili pay, C grubu hamiline yazili paylar icin ise (| Grubu hamiline yazili pay

verilmesine,

Yeni pay alma haklarimin kullandirilmasindan sonra kalan paylarin 2 (iki) is giinii stireyle

nominal  degerden diisiik olmamak iizere Borsa Istanbul A.§. Birincil Piyasasi’nda olusacak

fivattan halka arz edilmesine, 2 (iki) iy gunliik siirenin baglangi¢ ve bitis tarihlerinin Tasarruf

Sahiplerine Satis Duyurusunda ilan edilmesine;

Sermaye artirimi dolayisiyla ihrac edilecek paylarin Sirketimiz pay sahiplerine Sermaye Piyasasi
Kurulu ve Merkezi Kayit Kurulusu A.S. 'nin kaydilestirme ile ilgili diizenlemeleri cercevesinde
kaydi pay olarak dagitilmasina ve yeni pay alma haklarimn kaydilestirme sistemi esaslar:

cercevesinde kullandirilmasina;

Sermaye artirimi islemleri kapsaminda Yatrim Finansman Menkul Degerler A.S. nin araci

kurum olarak belirlenmesine:;

Sermaye artirimi islemlerinin gerceklegtirilmesi i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu, Borsa Istanbul
A.S., Merkezi Kayit Kurulusu A.S., Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S., ticaret sicil
miidiirligii, noterler ve diger tiim kurum ve kuruluglar nezdinde gerekli bagvuru, bildirim ve diger
tum is ve islemlerin gerceklestirilmesi ve bu karar kapsaminda yiiriitiilecek her tiirlii is ve islemin
yapilmasi konusunda Genel Miidiirliige yetki verilmesine

karar verilmistir.

Ayrica, hakim ortagimiz TSKB’nin 30.06.2021 tarihli 2490 numaral1 Yonetim Kurulu Kararina
istinaden aymi giin yapmug oldugu KAP agiklamasi asagidaki gibi olup yeni pay alma haklarin
kullanacagini taahhiit etmistir.

‘Bankamizin hakim pay sahibi oldugu TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
("TSKB GYO") tarafindan, 150,000,000.-TL sermaye artirimina karar verilmis olup, 30.06.2021
tarihli Yonetim Kurulu toplantimizda: TSKB GYO tarafindan yapilan sermaye artirinuinda,
Bankamizin TSKB GYO'da sahip oldugu tiim paylardan (%89,13) kaynaklanan yeni pay alma
haklarimin kullamimasina, gerekli tiim is ve islemlerin yiiriitiilmesi icin Genel Miidiirliige yetki
verilmesine karar verilmistir.’

23.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedavﬁlﬁnﬁ kisitlayica veya pay
sahibinin haklarim kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunu bulunmadigina iliskin

bilgi: Halka arz edilecek paylarin iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayic1 veya pay
sahibinin haklarin1 kullanmasina engel olacak kayitlar bulunmamaktadmj.
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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 i¢in yapilmasi gerekenler

24.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:

Sermaye artinmina iligskin izahname SPK onayina tabi olup, bagka bir kurum onayina tabi degildir.
24.1.2. Halka arz edilen paylarin nominal degeri: |

Ortaklik’in 500.000.000 TL nominal tutarindaki sermayesi; 150.000.000 TL nominal tutarinda
tamamen nakit karsilig1 olmak tizere 650.000.000 TL’ye artirilacaktr.

Arttirllan 150.000.000 TL tutarindaki sermayeyi temsil eden, her biri 1 (Iibir) Tiirk Liras1 nominal
degerli 150.000.000 adet payin, 9.999.999,996 adedi A grubu nama yazdg, 4.091.111,001 adedi B
grubu nama yazili ve 135.908.889,003 adedi C grubu hamiline yazili olarak ihrag edilecektir.

Ihrag edilecek paylardan her biri 1 TL olmak iizere toplamda 135.908.889,003 TL nominal degerli
135.908.889,003 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 haklarmnin kullanilmasina izahname 'nin ilanindan itibaren en ge¢ 10 giin igerisinde
baglanacak olup, mevcut ortaklar i¢in yeni pay alma haklarimin kullanim siiresi 15 giin olacaktir.
Bu siirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde, yeni pay alma hakkl kullanim siiresi izleyen
is giinii aksami sona erecektir. Yeni pay alma hakkimin baslangic ve bitis tarihleri KAP
(www.kap.org.tr) araciligiyla kamuya duyurulacaktir.

Yeni pay alma haklariin kullamlmasindan sonra kalan paylar, 2 (iki) is giinii stireyle, nominal
degerden diisiik olmamak iizere Borsa Istanbul Birincil Piyasasi’nda olusacak fiyattan halka arz
edilecektir. 2 (iki) is giinlik siirenin baslangig ve bitis tarihleri, tasarruf sahiplerine satis duyurusu
ile Sirket’in ve Yatinm Finansman’in kurumsal internet sitelerindé (www.tskbgyo.com.tr)
(www.yf.com.tr) ve KAP’ta ilan edilecektir. |

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

Yeni pay alma hakkim kullanmak isteyen ve paylarit MKS’de araci kuruluslar nezdinde yatirim
hesaplarinda muhafaza ve takip edilen pay sahipleri, yeni pay tutarini, ilan edilen kullamm stiresi
icerisinde hesabinin bulundugu araci kuruma bagvurarak kullanabilirler.

Paylar, yeni pay alma hakkinin kullaniminda 1,00 TL nominal degerden, yeni pay alma haklarinin
kullanimindan sonra kalan paylar ise 1,00 TL nominal degerin altinda kalmamak kaydiyla Borsa
Istanbul Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan satilacaktir. |

1,00 TL deger lizerinden
ot paya denk gelmektedir.

Mevcut pay sahipleri, yeni pay alma haklar 00 TL nominal pay i¢in

kullanacaklardir. Bor Istanbul
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Borsa Istanbul’da islem gérecek C grubu paylarin tasarruf sahiplerine satisinda Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun I1-5.2 sayili Sermaye Piyasas1 Araglarinin Satis1 Tebligi’'nde yer alan “Borsa’da Satis”
yontemi kullanilacaktir. Bu sermaye artiriminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf

sahiplerinin satis siiresi i¢inde BIST de islem yapmaya yetkili kurumlardan birine bagvurmalar
gerekmektedir. |

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

Yeni pay alma hakkini kullanmak isteyen ve paylari MKS’de araci k@mluslar nezdinde yatirim
hesaplarinda muhafaza ve takip edilen pay sahipleri, yeni pay tutarini, baslangig ve bitis tarihleri
ilan edilecek olan yeni pay alma hakki kullanim siiresi igerisinde hesabinin bulundugu arac1 kuruma
bagvurarak kullanabilirler. Pay bedelleri tahsil edildikge MKK tarhﬁndan Sirket’in TSKB
nezdindeki TR760001400000000000344945 IBAN numarali 6zel hesabina aktarilacaktir.

Bu sermaye artinminda, yeni pay alma hakkim kullanmak istemeyen ortaklar, siiresi i¢inde bu
haklarini satabilirler. Yeni pay alma haklarmin kullanimi sonrasi pay kalmasi durumunda bu
paylar, 2 isgiinii siireyle nominal degerin altinda olmamak {izere Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da
olusacak fiyattan satisa sunulacaktir. Pay almak suretiyle Sirket’e ortak olmak isteyen tasarruf
sahiplerinin satis siiresi i¢inde Borsa Istanbul’da islem yapmaya yetkili kuruluslardan birine
bagvurmalan gerekmektedir. Ihra¢ edilecek paylar kaydilestirme esaslari gercevesinde MKK
tarafindan hak sahipleri bazinda kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir.

¢) Basvuru yerleri:

Borsa Istanbul’da islem yapmaya yetkili tiim araci kurumlar olup, izahname asagida belirtilen
adreslerde incelemeye a¢ik tutulmaktadir.

Omer Avni Mh. Karun Cikmazi Sok\No:2. 34427

TSKB GYO Findikli-Beyoglu/Istanbul

Meclis-i Mebusan Cad. No:81 34427 Findikli-

Yatirim Finansman Beyoglw/istanbul

Borsa Istanbul’da islem yapmaya yetkili yatirim kuruluslarinin listesi Borsa Istanbul’un internet
sitesinin http://www.borsaistanbul.com/borsa_uyeleri/uye-bilgileri adresinde yer almaktadir.
Borsa Istanbul’un telefon numarasi +90 212 298 21 00, yatirimc1 danisma hatti telefon numaralar
+90 212 298 23 48, +90 212 295 25 58°dir.

d) Paylarin dagitim zamamni ve yeri:

Halka arzdan pay alan ortaklarimizin s6z konusu paylari sermaye piyasasi mevzuati ¢ercevesinde
MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baslanacaktir.




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

SPK’nin 1I-5.1 sayili Izahname ve lhra¢ Belgesi Tebligi’nin 24. maddesi geregi, izahname ile
kamuya agiklanan bilgilerde satisa baslamadan once veya satis siiresi igerisinde yatirimcilarin
yatirnm kararini etkileyebilecek degisikliklerin veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi hélinde, bu
durum Thrag¢ tarafindan yazili olarak Kurul’a bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmas: halinde, ihrage1 veya yetkili kuruluglar
tarafindan durdurulmaz ise gerekli gériilmesi durumunda Kurulca satis siirecinin durdurulmasina
karar verilebilir.

Ayrica 11-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin Satig1 Tebligi’nin 5. maddesinin yedinci fikrasi
uyarinca, Kurul tarafindan gerekgesi belirtilmek suretiyle ihrag edilen sermaye piyasasi araglarinin
satis islemlerinin gegici veya siirekli olarak durdurulmasina karar verilmesi durumunda da satisin
derhal durdurulmasi gerekmektedir.

24.1.5. Karsilanamayan taleplere ait bedeller ile yatirnmecilar tarafindan satis fiyatinin
iizerinde ddenen 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 oraninda yeni pay alma haklaj;rml kullanabileceklerdir.
Yeni pay alma hakki kullanildiktan sonra kalan paylar halka arz edilecek olup, talep edilecek pay
miktar1 1 TL nominal deger/1 Lot ve katlar seklinde olacaktir. Borsa istanbul’da asgari islem tutar
1 lot (1 TL) ve katlar1 seklinde gergeklesmektedir.

24.1.7. Yatirnmcilarin satin alma taleplerinden vazge¢me haklarina ﬂlishn bilgi:

SPKn’nun 8. maddesi uyarinca, izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde, satisa baslamadan &nce
veya satig siiresi iginde yatirimeilarin yatirnm kararim etkileyebileckk degisiklik veya yeni
hususlarin ortaya ¢ikmasi hdlinde, durum, Sirket tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhal
Kurula bildirilir.

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

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi is giinii i¢inde
SPKn’nda yer alan esaslar gergevesinde Kurulca onaylamir ve izahnamenin degisen veya yeni
eklenen hususlara iliskin kismi yayimlanir. |

Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan &nce pay satin almak igin talepte bulunmug
olan yatirimcilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin yay1mlanma$1ndan itibaren iki is giini
icinde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

24.1.8. Paylarin teslin( yontemi ve siiresi:

Thrag edilecek payléar kaydilestirme esaslary,¢ettE wde MKK tarafmdan hak sahipleri bazinda
kayden izlenecek hip, paylarin fiziki te&ﬁ’ml faﬁlimﬁya tir. :
/ -
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Kaydi paylar Kurulun sermaye piyasasi araglarimin satisina iliskin dilzenlemelerinde yer alan
esaslar cercevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden azami 2 (iki) is glinii igerisinde
teslim edilecektir.

24.1.9. Halka arz sonuglarinin ne sekilde kamuya duyurulacagi hakﬁlnda bilgi:

Halka arz sonuglari, Kurul’un sermaye piyasasi araglarimin satigina iliskin diizenlemelerinde yer
alan esaslar gercevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki is giinii igerisinde
Kurul’'un 6zel durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri uyarinca kamuya
duyurulur.

24.1.10. Yeni Pay Alma Hakkina Mliskin Bilgiler

a) Yeni pay alma haklarmin kisitlamp kisitlanmadigi, kisitlandiysa kisitlanma
nedenlerine iliskin bilgi:

Ortaklarin yeni pay alma haklar1 kisitlanmamaktadir.
b) Belli Kisilere tahsis edilen paylarin ayr1 ayri nominal deger ve sayisi: Yoktur.

¢) Yeni pay alma hakkinin kullanilmasindan sonra kalan paylajr icin tahsis karar: alimp
alinmadigi: Yoktur.

d) Yeni pay alma haklari, asagida belirtilen bagvuru yerlerinide SRR OO0 OO | [ Y
tarihleri/ilan edilecek tarihler arasinda, 15 giin siireyle kullandlrllacaktlr. Bu siirenin son
giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde, yeni pay alma hakki kullanijm siiresi, izleyen iy giinii
aksam sona erecektir. 1

Tiim gruplar igin bir paymn nominal degeri 1,00 TL olup, yeni pay alma haklarimn kullanim
stiresinde paylar 1,00 TL'den satiga sunulacaktir.

¢) Ortaklarin, 5denmis/cikarilmis sermayedeki mevcut paylarina gore yeni pay alma
orani:

Bedelli sermaye artiriminda yeni pay alma haklan kisitlanmamis olup, mevcut pay sahiplerinin
yeni pay alma orani %30,00’dur.

f) Pay bedellerinin 6denme yeri ve sekline iliskin bilgi:
Pay bedelleri TSKB nezdinde miinhasiran bu sermaye artinminda kullahllmak iizere Sirket adina
acilan TR760001400000000000344945 No’lu 6zel hesaba yatirilacaktir.

Yeni Pay alma haklarim kullanmak isteyen ve paylart MKS’de yatirim kuruluslan nezdinde yatirim
hesaplarinda muhafaza ve takip edilen A, B ve C grubu pay sahipleri, yeni pay alma haklarina
isabet eden pay bedelini, yukarida belirtilen banka subesinde ag11an§ hesaba MKK tarafindan
aktarilmak tizere, yeni pay alma hakki kullanim siiresi i¢inde tam ve nakit olarak yatirim kuruluslar:
nezdindeki yatirim hesaplarina yatiracaklardir. 3

Pay sahiplerinin yeni pay alma alma hakki kullanim siiresi 15 giin olarald belirlenmistir. Bu stirenin

son giiniiniin resmi tafile rastlamasi hahnde ] ;mxpay alma hakki1 kullanlm sliresi, izleyen is giinii
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aksarm sona erecektir.




Yeni pay alma haklarinin kullandirilmasindan sonra kalan paylar ise; 2|is giinii siireyle nominal
degerden diisiik fiyatta olmamak iizere Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan satisa
sunulacaktir.

Bu sermaye artiriminda pay almak suretiyle Sirket’e ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satis
stiresi i¢cinde Borsa Istanbul’da islem yapmaya yetkili kuruluslardan birine bagvurmalar
gerekmektedir.

Ihra¢ edilecek paylar kaydilestirme esaslan gergevesinde MKK tarafindna hak sahipleri bazinda
kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir.

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

a. Paylan dolasimda olmayanlar yeni pay tutarini hesaplarinin bulundugu araci kurumlar
veya ihrage1 aracilifiyla

b. Paylan dolasimda olanlar ise yeni pay tutarim hesaplarinin bulundugu araci kurumlar
aracilifiyla

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

ii) Belirtilen yeni pay alma hakki kullanim siiresi i¢inde pay bedellerinin ddenmemesi
halinde, yeni pay alma hakki kullanilamayacaktir.

iii) Bu sermaye artinminda yeni pay alma hakkin kullanmak 1stemeyen ortaklarimiz, yeni
pay alma haklarinin satigu stiresi iginde bu hakkini satabilirler.

h) Kullanilmayan yeni pay alma haklarimn nasil degerlendirilecegine iliskin bilgi:

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

Paylar1 Borsa Istanbul’da iglem goren sirketlerin nakdi sermaye artis1 yapmak tizere belirledikleri
yeni pay alma hakki (riighan hakkr) kullanim stiresi i¢inde sz konusu paylar tizerinde bulunan yeni
pay alma haklarimin alimip satilmas igin Borsa Istanbul tarafindan belirlenecek stire icinde “R”
ozellik kodu ile riighan hakk: kupon siralari igleme agilir. Riighan hakk: kuponlan Pay Piyasasi’nda
gecerli olan kurallarla islem goriir. Riighan Hakki Kupon Pazan agilis gpnu, yeni pay alma hakki
kullaniminin baslangi¢ giiniidiir. Riighan Hakki Kupon Pazari’nin kap$n1$ (son islem) giinii ise
yeni pay alma hakki kullanim siiresi sonundan onceki 5. is giiniidiir. Teni pay alma haklarinin
kullandirilmasindan sonra kalan paylar ise 2 is giinii siireyle nominal degerden diisiik fiyatta
olmamak {izere Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan satilacaktir.

24.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan gerg¢ek ve/veya tiizel m$i_erin ady, is adresleri ve
bir payin satin alma fiyati ile bu kisilerin ihracg: ile olan iligkisi hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylar, nominal} degerin altinda olmamak
kaydiyla Borsa Istanbul Birincil Piyasa’nda satisa sunulacaktir. :

24.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satis duyurusunun ilan edilecegi igazeteler'




24.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandirihp

nemalandirilacaksa esaslar:

Nakdi sermaye artigi borsada satis olarak gergeklestirilecek olup, talep

nemalandirma olmayacaktir.

nemalandirilmayacag,

toplama olmayacagindan

24.1.14. Halka arzda igsel bilgiye ulagabilecek konumdaki Kisilerin listesi:

Adi Soyadh Gorevi Kurum Adi
Hakan AYGEN Yo6netim Kurulu Baskam TSKB GYO
Ozlem BAGDATLI Yonetim Kurulu Bagkan Vekili TSKB GYO
Sevilay KIRAN Yo6netim Kurulu Uyesi TSKB GYO
Mualla Arzu GUNSUR Yonetim Kurulu Uyesi TSKB GYO
Ahmet Hanefi OZBILEN Yénetim Kurulu Uyesi TSKB GYO
Ersan YILDIRIM Yonetim Kurulu Uyesi (Bagimsiz) TSKB GYO
Aysel OLCEN AYDINER Yonetim Kurulu Uyesi (Bagimsiz) TSKB GYO
Nurlan EROL Genel Miidiir TSKB GYO
Cengaver YILDIZGOZ Genel Midiir Yardimcisi TSKB GYO
Mehmet Onur DENIZ Avukat-Yonetici Yardimeisi TSKB GYO
Melike HAMZA Finans, Mal.i' 1$h.3r.ve Yatinime Iliskileri TSKB GYO
Yonetici Yardimcisi
Bans BAHCE yanmmen ligkilert Usman TSKB GYO
. Fi 1 rlama v
Mert YESILYURT Yatlrlmc:r%?;;i?lelr{ia%(;n?anaYaerdlmc151 TSKB GYO
Omer ERYILMAZ Genel Miidiir Yatirim Finansman
Levent DURUSOY Genel Mudiir Yrd. Yatirnm Finansman
Eralp ARSLANKURT Genel Mudiir Yrd. Yatirim Finansman
Zeki DAVUT Genel Midiir Yrd. Yatirim Finansman
Pervin BAKANKUS Miidiir Yatirim Finansman
Ali Riza BAKIR Miidiir Yatirim Finansman
Mehmet Ali SUKUSU Miidiir Yatirim Finansman

Av. Mehmet Suat
KAYIKCI

Hukuki Danisman

'LBF Partners Avukatlik ve
~ Damigmanlik Biirosu

Av. Nusret CETIN

Hukuki Danigman

'LBF Partners Avukatlik ve
~ Danigmanlik Biirosu

Av. Elif COPUR

Hukuki Danisman

LBF Partners Avukatlik ve
Danigmanlik Biirosu

Av. Burak CELEBI

Hukuki Danisman

LBF Partners Avukatlik ve
Danismanlik Biirosu

Av. Abdurrahman Soyoglu

Hukuki Danigsman

LBF Partners Avukatlik ve
Danigsmanlik Biirosu

Yasar Bivas

Sorumlu Denetgi

Cﬁney Bagimsiz Denetim ve
| Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirlik Anonim Sirketi




24.2. Dagitim ve tahsis plani:
24.2.1. ihracemin bildigi 6lciide, ihraccinin ana hissedarlar veya yonetim kurulu iiyeleri ile
yonetimde s6z sahibi kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma niyetinin
olup olmadig1 veya herhangi bir kisinin halka arz edilecek paylarin y'tzde besinden fazlasina
taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigina iliskin bilgi:

Hakim ortagimiz TSKB’nin 30.06.2021 tarihli 2490 numarali Y6netim Iﬁturulu Kararina istinaden
ayni giin yapmis oldugu KAP ag¢iklamasi asagidaki gibi olup yeni pay alrda haklarini kullanacagini
taahhiit etmistir.

‘Bankanmuizin hakim pay sahibi oldugu TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi
("TSKB GYO") tarafindan, 150,000,000.-TL sermaye artirimina karar verilmis olup, 30.06.2021
tarihli Yonetim Kurulu toplantimizda;, TSKB GYO tarafindan yapzldn sermaye artiriminda,
Bankamizin TSKB GYO'da sahip oldugu tiim paylardan (%89,13) kaynaklanan yeni pay alma
haklarinin kullamilmasina, gerekli tiim is ve islemlerin yiiriitiilmesi igiﬁ Genel Midirliige yetki

verilmesine karar verilmigtir.’

Sirket’in ana hissedari, yonetim kurulu tiyeleri veya yonetimde s6z sahibi kisilerin yapilacak halka
arzda istirak taahhiidii bulunmamaktadir. |

24.2.2. Talepte bulunan yatirnmcilara, halka arzdan aldiklar kesmlesmls pay miktarinin
bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Yatinmcilar, halka arzdan aldiklann kesinlesmis pay miktarini halka arzdan pay almak igin
basvurmus olduklar1 Aract Kurumdan 6grenebileceklerdir.

24.3. Paylarin fiyatinin tespitine iliskin bilgi

24.3.1. 1,00 TL nominal degerli bir paymn satis fiyat1 ile talepte bulunan yatirnmcinin
katlanacag1 maliyetler hakkinda bilgi

Yeni pay alma haklari 1,00 TL nominal degerli her bir pay i¢in 1,00 TL {iizerinden
kullandirilacaktir. Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylar ise 1,00 TL nominal
degerin altinda kalmamak kaydiyla Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan satilacaktir.

Yatirimeilar, Aract Kurumlarin iicretlendirme politikalarina tabi olacaklardir. MKK tarafindan
Araci Kuruluslara tahakkuk ettirilen tutarlar ve pay tutari izerinden hesapianan aracilik komisyonu
gibi hizmet bedelleri Aract Kurumlarin uygulamalarina istinaden yatirimeilardan tahsil edilebilir.

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

Paylar, yeni pay alma hakkinin kullaniminda 1,00 TL nominal degerden, 1yeni pay alma haklarinin
kullammindan sonra kalan paylar ise 1,00 TL nominal degerin altinda kalmamak kaydiyla Borsa
Istanbul Birincil Piyasada olusacak fiyattan satilacaktir.

Yeni pay alma haklarl Sirket tarafindan KAP aracilifiyla kamuya duyurulacak olan tarihler




(www.tskbgyo.com.tr), KAP’ta (www.kap.org.tr) ve Yatinm Finansman Menkul Degerler A.S.
(www.yf.com.tr) internet sitesinde ilan edilecektir.

Satis fiyat: nominal bedel ve piyasa bedeli esas alinarak belirlenmistir.

24.3.3. Yeni pay alma hakk kisitlanmissa yeni pay alma hakkinin kisitlanmasmdan dolay:
menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklar1 kisitlanmamustir.
24.4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracihk
24.4.1. Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:

Sirket ile Yatinm Finansman Menkul Degerler A.S. arasinda 23.06.2021 tarihinde Aracilik
Sézlesmesi imzalanmistir.

Araci Kurum: Yatinnm Finansman Menkul Degerler A.S.

Adresi: Meclis-i Mebusan Cad. No:81 34427 Findikli-Beyoglu/Istanbul
Tel ve Faks : (212) 317 69 00 ve (212) 282 15 50-51

Internet Sitesi: www.yf.com.tr

24.4.2. Halka arzin yapilacagl iilkelerde yer alan saklama ve 6deme kuruluslarmm isimleri:
Halka arz sadece Tiirkiye Cumhuriyeti’nde gergeklestirileceginden, paylarin saklama, takas ve
odeme islemleri Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.§. (Takasbank) ve MKK tarafindan
gergeklestirilecektir.

24.4.3. Aracilik tiirii hakkinda bilgi:

Aract Kurum (Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.) satisa “en iyi gayret araciligi” ile aracilik
edecektir. Yiiklenimde bulunulan pay yoktur.

24.4.4. Aracilik sozlesmesi hakkinda bilgi

Yatinm Finansman ile 23.06.2021 tarihinde “Bedelli Sermaye Artirimi Aracilik Soézlesmesi”
imzalanmistir. Sermaye artirim siiresi igerisinde yeni pay alma haklarinin kullanimi sonrasi kalan
paylarn Borsa Istanbul’da satist Araci Kurum tarafindan en iyi gayret aracihg ile
gerceklestirilecektir. Kurum bu Aracilik Sézlesmesi ile ayni zamanda danmisman olarak da hizmet
verecektir.

24.5. Halka arza iliskin ilgili gergek ve tiizel Kisilerin menfaatleri:
Halka arza konu paylarin halka arz1 sermaye artis1 yolu ile gergeklestirilecek olup; bu kapsamda

e TSKB Gayrimenkul Yatiim Ortaklig1 A.S. pay satis geliri,

e Yatinm Finansman Menkul Degerler A.S. aracilik komisyonu,

e LBF Partners Avukatlik ve Danismanlik Biirosu danismanlik ticreti
elde edecektir.

Halka arzin taraflan arasinda herhangi bir menfaat ¢atigmasi bulunmamaktadir. Araci kurumun,
halka arz komisyonu disinda, dogrudan ya da dolayl olarak halka arz basarisina baglanmis bir
ekonomik ¢ikar1 bulunmamaktadir. LBF Partners Avukatlik ve Danismanlik Biirosu, halka arza
iliskin hukuki damigmanlik hizmetleri i¢in damigmanhk ticreti elde etmektedir. LBF Partners
Avukatlik ve Damismanlik Biirosu'nun dogrudan ya da dolayh olarak halka arzin basarisina
baglanmis bir ekonomik ¢ikari yoktur. Belirtilenler disinda halka arzdan onemli menfaati olan
herhangi bir kisi buly;mamaktadm

// /““




25. BORSADA ISLEM GORMEYE ILiSKIN BIiLGILER

25.1. Paylarin Borsada islem gérmesi i¢in bagvuru yapilip yapilmadig ve biliniyorsa en erken
islem gorme tarihleri:

Paylarin borsada islem gormesi, paylarin ikincil piyasalarda yatirimecilar arasinda alinip
satilmasidir. Sermaye artinminda ihrag¢ edilen C grubu paylar yeni pay alma haklarmmn
kullandirilmaya baslandig: 1’inci giin itibariyle MKK’da gerekli islemlerin yapilmasini miiteakip
Borsa Istanbul Yildiz Pazar’da islem gormeye baslarlar.

A, B grubu imtiyazli paylar ise Borsada islem gérmemektedir.

25.2. Thragginin aym grup paylarinin borsaya kote olup olmadlglpa/borsada islem goriip
gormedigine veya bu hususlara iligkin bir bagvurusunun bulunup bulunmadigina iliskin
bilgi: |

Mevcut durum itibariyle ortakligin C grubu paylari “TSGYO” islem koduyla BIST Yildiz Pazar’da
islem gormektedir. Sirket’in A ve B grubu paylari ise Borsa Istanbul’da islem gormemektedir.

Sermaye artinminda ihrag edilecek A ve B grubu paylar Borsa 1stanbul’da islem gérmeyecek, ihrag
edilecek C grubu paylan ise BIST Yildiz Pazar’da “TSGYO” borsa koduyla islem gormeye
baslayacaktir. :

25.3. Borsada islem gérmesi amaglanan paylarla es zamanh olarak; 3

- S6z konusu paylarla aym grupta yer alanlarin tahsisli/nitelikli yatinmcilara satisa
konu edilmesi veya satin alinmasinin taahhiit edilmesi veya ‘

- Ihragginin bagka bir grup paymin veya sermaye piyasasi ara¢larinin tahsisli/nitelikli
yatinmcilara satisa ya da halka arza konu edilmesi durumunda

bu islemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasasi araglarinin sayisi,
nominal degeri ve 6zellikleri hakkinda ayrintih bilgi: Yoktur.

25.4. Piyasa yapici ve piyasa yapicihgin esaslar: Yoktur.

26. MEVCUT PAYLARIN SATISINA iLISKIN BILGILER iLE TAAHHUTLER
26.1. Paylarim halka arz edecek ortak/ortaklar hakkinda bilgi: Yoktur.

26.2. Paylarim halka arz edecek ortaklarin satisa sundugu paylarin nominal degeri:
Yoktur.

26.3. Halka arzdan sonra dolagimdaki pay miktarinmn artnrnlbamasnna iliskin
taahhiitler: 3

a) Thracq tarafindan verilen taahhiit: Yoktur.

b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler: Yoktur.

¢) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda verilen taahhiitler: Yoktur.
d) Yetkili kuruluslar tarafindan verilen taahhiitler: Yoktur.

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

27. HALKA ARZ GELjRi VE MALIYETLERI

;r/ihraq:q:mm elde edeceZirnetgelir ile katlanacagl tahmini toplam

/ e

ve pay bagina maliygt:

o, e
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Halka arz edilecek paylarin nominal degeri 150.000.000 TL olup, Sirket’in 6demesi gereken
tahmini toplam maliyet ile pay bagina maliyet tutar1 ve oran1 agagidaki tabloda gosterilmistir.

Sermaye Artirim Miktan 150.000.000
Kurul Kayit Ucreti (Paylarin ihrag degeri iizerinden %0,2) 300.000
Borsa Istanbul A.S. Kota Alma Ucreti %0,03+BSMV) 47.250
MKXK TIhrag¢t Hizmet Bedeli (%0,005+BSMV) | 7.875
Aracilik Komisyonu (BSMV dahil) ‘ 75.000
Sermaye Artirimi Rekabet Kurumu Pay1 (%0,04) 60.000
Diger Masraflar (Tahmini) 50.000
Toplam Maliyet 540.125
Elde Edilecek Net Fon Miktan 149.459.875
Thraca Konu Pay Adedi } 150.000.000
Pay Basina Diisen Maliyet 3 0,0036

Paylarin satisindan elde edilecek briit gelir 150.000.000 TL olup, satisa iliskin hesaplanan tahmini
540.125 TL sermaye artirim masraflar1 diisiildiikten sonra elde edilecek tahmini net nakit girisi
149.459.875 TL ve pay basina diisen maliyet 0,0036 TL olarak hesaplanmaktadir.

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

Sermaye artirimu ile Sirket’in kredi borglarinin Sirket’in ¢ikarilmis %sermayesinin artirilmasi
suretiyle finanse edilmesinin Sirket’in faaliyetlerine ve gelisimine olumlu katkisi olacagi, bu tiir
bir sermaye artiriminin Sirket’i mevcut bilangosundaki borg kalemlerinden kurtaracag, Sirket’in
faaliyet alanlarinda yatinm yapmaya yogunlasmasina imkén verecegi ve boylelikle sermaye
artirnminin Sirket’e fayda saglayacagi degerlendirilmistir. Halka arzdan tahmini 149.459.875 TL
net gelir elde edilmesi 6ngoriilmektedir.

Sermaye artiimindan elde edilenilecek fonun kullammuna iligkin hazirlanan, Sermaye
Artinrmindan Elde Edilecek Fonun Kullanim Amacina Iliskin Yénetim Kurulu Raporu, 02.07.2021
tarihinde KAP’ta ilan edilmistir.

02.07.2021 tarihinde KAP’ta ilan edilen Sermaye Artirirmindan Elde Edilecek Fonun Kullanim
Amacina Iligkin Yénetim Kurulu Raporu’na gére;

Sirket, bedelli sermaye artirimi neticesinde elde edecegi fonu net finansal borglulugun
kapatilmasinda kullanacak olup, net finansal bor¢lulugun kapatilmasi sonucu bakiye fon kalmasi
durumunda ise bu bakiyeden isletme faaliyetleri kapsaminda da faydalanacaktir.

Sirket’in 30 Haziran 2021 tarihi itibariyle kisa ve uzun vadeli banka kredileri, asagidaki tabloda
izah edildigi gibidir:

Kisa Vadeli Banka Kredileri 122.089.613 TL
Uzun Vadeli Banka Kredileri 27.356.091 TL
Toplam Banka Kredileri 149.445.704 TL

*Doviz bazli banka kredilerinin TL karsilig1 30.06.2021 tarihindeki TCMB doviz alis kuru baz alinarak hesaplanmgtir.
(1 USD=87052) 3
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Sirket, bedelli sérmaye artirnmi neticesinde elde edecegi fonu net finansal borglulugun
kapatilmasinda kullanacaktir.
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15.10.2020 tarihinde Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.'den kullaml‘ 15 olan 15.10.2021 vadeli
11.000.000 Avro tutarindaki kredi ayni1 vade ile 14.06.2021 tarihinde Tliirk Lirasi’na doniilmiistiir.

Tiirkiye Is Bankas1 A.S.'den kullanilmis olan 28.02.2024 vadeli 10. 4Ji’5 000 USD tutarindaki ve
son durum itibariyla 4.190.000 USD anapara bakiyesi bulunan kredl 15.10.2021 vade ile

36.819.962,07 TL tutanyla Trk Lirasi cinsinden krediye donusturulmustur

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.’den ve Tiirkiye Is Bankasi }A.S.’den kullanilmig olan
kredilerin Tiirk Lirasi’na doniis islemleri sonrasi anapara tutarlari sirasiyla 111.242.452 TL ve
36.819.962 TL’dir.

Boylelikle Sirket’i mevcut bilangosundaki bor¢ kalemlerinden kurtaracagi, Sirket’in faaliyet
alanlarinda yatirim yapmaya yogunlagmasina imkan verecegi ve boylelikle sermaye artirnminin
Sirket’e fayda saglayacagi degerlendirilmisgtir.

28. SULANMA ETKiSi

28.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktari ve yuzdesn

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarimi %100 oraninda kullandiklar1 varsayimi ile
sulanma etkisinin miktar1 ve yiizdesinin hesaplanmasina iliskin olarak hazirlanmig olan ¢alisma
asagida sunulmaktadir.

Sulanma Etkisi Sermaye Artirim Oncesi Sermaye Artirim Sonrasi
Nakit Sermaye Artisi - 150.000.000
Sermaye Artirim Masraflar 540.125
Net Halka Arz Hasilati 149.459.875
Ozkaynaklar (Defter Degeri)(30.06.2021) 447.124.781 596.584.656
Odenmis Sermaye 500.000.000 650.000.000
Pay Bagina Defter Degeri 0,8942 0,9178
Halka arz fiyati - 1,00
Mevcut Ortaklar i¢in Pozitif Sulanma EtKisi 0,0821
(TL)

l:/’ieveut Ortaklar igin Pozitif Sulanma Etkisi 8,95%

Ortaklarin yeni pay alma haklarimin tamaminin kullanilmasi durumunda mevcut ortaklar igin
pozitif sulanma etkisi pay basina 0,0821 TL (%8,95) olacaktr. ‘

Isbu hesaplama tiim pay sahiplerinin bedelli sermaye artirimina katllacaklarl varsayimi ile
yapilmistir. Bu dogrultuda sermaye artirimui sonuglandiginda sulanma etkisi ger¢ek katilim
rakamlarina gore degisiklik arz edebilecektir.

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

Sirket sermayesinin 445.671.518 TL nominaline sahip hakim ortagi TSKB, isbu bedelli sermaye
artirmminda yeni pay alma hakkim kullanacaktir. TSKB, yeni pay alma hakk: kullanimina iliskin
30.06.2021 tarih ve 2490 numarali Yonet1 _Kurulu Kararim 'almis olup, ayni tarihte
www.kap.org.tr de VY agidaki hesé}plama, TSKB’nin disinda
ayimi ile yapilmustir.




Sulanma Etkisi Sermaye Al:tll‘lm Sermaye Artirim
Oncesi Sonrasi
Nakit Sermaye Artisi - 150.000.000
Hisse Diizeltilmis Fiyat: 2.97
Emisyon Primi - 32.095.596
Sermaye Artinm Masraflar - 540.125
- Ozkaynaklar(Defter Degeri) (30.06.2021) 447.124.781 628.680.252
Odenmis Sermaye 500.000.000 650.000.000
Pay Bagina Defter Degeri 0,8942 0.97
Mevcut Ortaklar i¢in Pozitif Sulanma Etkisi (TL) , 0,07
Mevcut Ortaklar icin Pozitif Sulanma Etkisi % ‘ 8,16%
Yeni Ortaklar i¢cin Sulanma Etkisi (TL) 3 2
Yeni Ortaklar i(;in Sulanma Etkisi (%) : -67,43%

Bu hesaplamada; Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarim kullanmadiklari varsayrmi
ile, sulanma etkisinin miktarn1 ve yuzdesinin hesaplamasina iliskin olarak hazirlanmis ¢alisma
asagida sunulmaktadir. Varsayimlar iizerine hazirlanmig bir hesaplama q;ldugundan nihai durumda
degisiklik arz edebilecektir.

Sirket’in 19.08.2021 tarihi itibariyle kapanis fiyat1 3,56 TL’dir. Bu§ fiyattan bedelli sermaye
artirimina gore en yakin fiyat adimina yuvarlatilmis diizeltilmis fiyat: 2,97 TL’dir. ((3,56 TL+ 0,30
TL)/1,30=2,97 TL)

Sirket’in TSKB digindaki ortaklarinin tamaminin, sermaye artiriminda yeni pay alma haklanm
kullanmamalar1 varsayimi ile mevcut ortaklar i¢in 1 TL nominal degere denk gelen 1 adet pay i¢in
sulanma etkisinin miktar1 pozitif 0,07 TL (%8,16) olup yeni ortaklar igin ise 1 TL nominal degere
denk gelen 1 adet pay i¢in sulanma etkisinin miktar1 negatif 2.00TL (- %67,43) diir.

29. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BiLGILER
29.1. Halka arz siirecinde ihragciya danmismanlik yapanlar hakkinda bilgiler:

Halka arz siirecinde, siireg ile ilgili olarak Yatirim Finansman Menkul Degerler A.§.’den aracihik
hizmeti, LBF Partners Avukatlik ve Damismanlik Biirosu'ndan ise hukuki damsmanlik hizmeti
alinmaktadir.

29.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlari ile iigiincii kisilerden alinan bilgiler:

[zahnamede yeri geldikge iigiincii sahislardan saglanan bilgilere referans verilmis olup, bu
bilgilerin aynen alindigini, Ortakligin bildigi veya ilgili iiglincii sahsin yayinladigi bilgilerden
kanaat getirebildigi kadariyla, agiklanan bilgileri yanlis veya yaniltic1 hale getirecek herhangi bir
eksikligin bulunmadigini beyan ederiz.

Sirket’in 31.12.2018, 31.12.2019 ve 31.12.2020 tarihleri itibariyla finansal tablolarinin bagimsiz
denetimini yapan ve bagimsiz denetim raporunu imzalayan bagimsiz denetim kurulusunun bilgileri
asagida sunulmustur:
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Bagimsiz Denetim
Finansal Bagimsiz Denetim | Bagimsiz Denetim Kurulusunun
Tablo Kurulusunun Kurulusunun Sorumlu Ortak G,briis/Sonu¢
Dénemi Ticaret Unvam Adresi Basdenetc¢inin Adi
Soyadi
Giiney Bagimsiz Eski Biiyiikdere Cad. ;
1 Ocak — 31 . Orjin Maslak No:27 o
Aralik 2018 Denetim Aves SMMM Maslak. Sariyer Yasar BLVAS Olumlu
' 34398 istanbul
Giiney Bagimsiz Eski Biiyiikdere Cad.
1 Ocak- 31 . Orjin Maslak No:27 o
Aralik 2019 Denetlm/:eSSMMM Maslak. Sariyer Yasar BIVAS Olumlu
' 34398 istanbul
Giiney Bagimsiz Eski Biiyiikdere Cad.
I Ocak-31 . Orjin Maslak No:27 L
Aralik 2020 Denetim AVeS SMMM Maslak. Sariyer Yasar BIVAS Olumlu
: 34398 Istanbul

30. PAYLAR ILE iLGiLi VERGILENDIRME ESASLARI

Asagida ozetlenmekte olan hususlar BIAS ta islem gorecek paylarin elde tutulmas: ve elden
¢ikarilmasi sirasinda elde edilecek kazang ve iratlarin vergilendirilmesi hakkinda genel bir bilgi
vermek amaciyla isbu Izahname tarihi itibariyle yiiriirlikkte bulunan vergi mevzuati dikkate
alinarak hazirlanmigtir. Vergi mevzuatimin yorumlanmasinda degisiklikler olabilecegi, ileride
degisebilecegi hatta mevzuatin geriye yonelik olarak da degisebilecegi géz Oniinde
bulundurulmalidir.

30.1. Genel Bakis
30.1.1. Kisilerin Vergilendirilmesi

Gelir vergisi mevzuati uyarinca, Tiirk hukukunda vergi miikelleflerinin yiikiimliiliiklerini
belirleyen iki gesit vergi miikellefiyet statiisii mevcuttur.

Tirkiye’de yerlesik bulunan (“Tam Miikellef”) kisiler ve kurumlar Tiirkiye i¢cinde ve disinda elde
ettikleri kazang ve iratlarin tamamu iizerinden vergilendirilirler. Tiirkiye'de yerlesik bulunmayan
(“Dar Miikellef”) kisiler ve kurumlar sadece Tiirkiye’de elde ettikleri kazang ve iratlar iizerinden
vergilendirilirler.

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu (“GVK”) uyarinca, bir gercek kisinin Tam Miikellef olarak
degerlendirilebilmesi igin: (i) yerlesim yerinin Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine uygun olarak
Tiirkiye’de olmasi veya (ii) bir takvim yili igerisinde Tiirkiye’de devamli olarak alt: aydan fazla
oturmast gerekmektedir. Buna ek olarak, (i) resmi dairelere; (ii) resmi miiesseselere veya (iii)
merkezi Tiirkiye’de bulunan tesekkiil ve tesebbiislere bagli olup adi gegen daire, miiessese,
tesekkill ve tesebbiislerin igleri dolayisiyla yabanci iilkelerde oturan Tiirk vatandaslar1 da Tam
Miikellef yani sinirsiz vergi yiikiimliileri olarak degerlendirilmektedir. Dolayisiyla, Tam Miikellef
olarak degerlendirilen s6z konusu kisiler Tiirkiye iginde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin
tamam {lizerinden vergilendirilirler. Tiirk vergi mevzuati gergevesinde belirtilen bu sartlari
saglamayan bir ger¢ek kisi Dar Miikellef olarak degerlendirilir. Paylara sahip olan kisilerin, séz
konusu Paylar’in BIST tg/elden ¢ikarlmasindan kaynaklanan deger artig kazanglari ve Paylar ile

ilgili dagitilan kar paylaz dan elde ettikl;;ﬂ/ff_;’eng aye iratlari, Tﬁrkibfe’de elde edilmis olarak

kabul edilmektedir. / .
{ >




Kisilerin 2021 yilinda elde ettikleri ticret gelirleri digindaki gelirlerin vergilendirilmesinde asagida
yer alan artan oranli gelir vergisi tarifesi uygulanir.

Gelir Aralig1 Gelir Vergisi Orani

24.000TL’ye kadar %15

53.000 TL’nin 24.000 TL’si i¢in 3.600 TL, fazlas1 %20
130.000 TL’ nin 53.000 TL’si i¢in 9.400 TL, fazlas1 %27
650.000 TL’nin 130.000 TL’si i¢in 30.190 TL, fazlas1 %35
650.000 TL den fazlasinin 650.000 TL’si i¢in 212.190 TL, fazlas: %40

b. Kurumlarin Vergilendirilmesi

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanununa (“KVK”) gére sermaye slrketlerl kooperatifler, iktisadi
kamu kuruluslari, dernek veya vakiflara ait iktisadi isletmeler, is ortdkhklarl kurum kazanglarn
{izerinden kurumlar vergisine tabidirler. Kurumlarin karlar1 Vergi Usul Kanunu ve diger Tiirk
Vergi Kanunlarina gére belirlenmektedir. 2021 yilina ait kurum kazanglarina da uygulanacak olan
kurumlar vergisi oran1 %25tir. |

KVK’da tam ve dar miikellefiyet olmak tizere iki tiir vergi miikellefiyeti tanimlanmigtir. KVK
uyarinca bir kurumun Tam Miikellef olarak degerlendirilebilmesi igin: (i) kanuni merkezinin
Tirkiye’de bulunmasi veya (ii) kanuni merkezinin Tiirkiye diginda bulunmasina ragmen is
bakimindan iglemlerin fiilen toplandigi ve yonetildigi merkez olan is merkezinin Tiirkiye’de
bulunmas: gerekmektedir. Tiirk vergi mevzuati ¢ergevesinde belirtilen bu iki sart1 saglamayan bir
kurum Dar Miikellef olarak degerlendirilir. |

Tam miikellef kurumlar gerek Tiirkiye i¢inde gerekse Tiirkiye disinda elde ettikleri kazanglarinin
tamamu lizerinden Tirkiye’de vergilendirilirler. Dar Miikellef kurumlar ise sadece Tiirkiye’de elde
ettikleri kazanglari {izerinden vergilendirilirler.

Dar miikellefiyete tabi kimseler bakimindan menkul sermaye iratlarinin Tiirkiye’de elde edilmis
olarak kabul edilebilmesi i¢in sermayenin Tirkiye’de yatirilmis olmasi gerekmektedir. Dar
miikellefiyete tabi kimseler bakimindan deger artis kazanglarinin Tiirkiye’de elde edilmis olarak
kabul edilebilmesi igin s6z konusu deger artis kazancini doguran igin veya muamelenin Tiirkiye’de
ifa edilmesi veya Tirkiye’de degerlendirilmesi gerekmektedir. “Tiirkiye’de degerlendirilmesi”
ifadesinden maksat 6demenin Tiirkiye’de yapilmasi veya 6deme yabanci bir lilkede yapilmus ise,
Tiirkiye’de ddeyenin veya nam ve hesabina yapilanin 6deme hesaplarina intikal ettirilmesi veya
karindan ayrilmasidir.

30.2. Paylarin Elden Cikarilmasi Karsih@inda Saglanan Kazanglarin Vergilendirilmesi
30.2.1. Borsada Islem Géren Paylarin Vergilendirme Esaslar::

2006 ve 2025 yillar1 arasinda BIST te islem géren paylarin elden ¢ikarilmasi sonucu saglanan deger
artis  kazanglarinin  vergilendirilmesi GVK’nin  Gegici 67. ' maddesi ¢ergevesinde
gergeklestirilmektedir. GVK’nin Gegici 67. maddesi kapsaminda deger artig kazanglar1 iglemlere
aracilik eden bankalar ve araci kurumlar ile saklayici kuruluslar tarafindan yapilan tevkifat ile
vergilendirilmektedir. GVK’nin Gegici 67. Maddesinin yiiriirlik siiresinin 31 Arahk 2025
tarihinden sonraya uzatilmamasi veya herhangi bir sekilde kapsammjm vergi mevzuatina déahil
edilmemesi durumunda 31 Aralik 2025 tarihinden sonra asagida agiklandig iizere (Bkz. 30.2.2
Genel Olarak Pay Alim Satim Kazanglarinin Vergilendirilmesi, Menkuh Kiymet Yatirim Ortaklif
Paylani Harig), BIST’te islem goren paylapn.. (;lden glkarllmasmddn saglanacak deger artis
kazanglar1 genel Hiikiimler gergevesmde \/ 1e£fd A'i ktir.




tarafindan saglanan gelirlerin vergilendirilmesinden yiikiimlii olan ve dolayisiyla vergi tevkifatini
yapmakla sorumlu tutulan taraflar bankalar, arac1 kurumlar ve saklayici kuruluslardir. Bankalar,
arac1 kurumlar ve saklayici (saklamaci) kuruluslar tevkifat yﬁkﬁmlﬁlﬁj(leri tahtindaki ilgili vergi
beyanlariny, tiger aylik dénemler itibariyla beyan edeceklerdir. Istanbul Takas ve Saklama Bankasi
AS. — Merkezi Kayit Kurulusu A.S. disinda saklayici kuruluslardan saklama hizmeti alan
yatirimeilanin  iglemlerinde vergi tevkifatinin yapilmasi esasen ilgili saklayici kurulusun
sorumlulugundadir.

Digerlerinin yani sira, BIST’te islem goren paylarn alim satimina a%acﬂlk ettikleri yatirimeilar

BIST te islem géren bir payin baska bir banka veya araci kuruma naklinin istenmesi halinde, nakli
gergeklestirecek banka veya araci kurum nakli istenen kiymetle ilgili fa11$ bedeli ve alig tarihini
naklin yapilacagi kuruma bildirecektir. Bildirilecek tarih ve bedel, tevkifat matrahinin tespitinde
dikkate alinacaktir. S6z konusu paylarin bir baska kisi veya kurum adina nakledilmesi halinde alis
bedelinin ve alis tarihinin ilgili banka veya araci kuruma bildirilmesinin yani sira T.C. Hazine ve
Maliye Bakanligi’na bildirilmesi gerekmektedir.

Saklayici kuruluglar, bankalar ve araci kurumlar tarafindan yapilacak vergi tevkifat oran1 kanunen
%15 olarak belirlenmistir. S6z konusu tevkifat orani bankalar, ara¢i kuruluslar ve saklayici
kuruluslar tarafindan asagida yer alan gelirler lizerinden uygulanir:

a) alim satimina aracilik ettikleri menkul kiymetler ile diger sermaye piyasas: araglarinmin alis ve
satig bedelleri arasindaki fark;

b) almina aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarinin itfasi halinde
alis bedeli ile itfa bedeli arasindaki fark,

¢) bankalar ve araci kurumlarin aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi
araglarinin 6diing islemlerinden saglanan gelirler,

d) aracihik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglannin édiing islemlerinden
saglanan gelirler

Ancak, GVK ve 2012/3141 sayil1 Bakanlar Kurulu Karar1 (“BKK”) uyarinca, kanunen %15 olarak
belirlenen tevkifat orani: (i) paylara ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem ve
opsiyon sozlesmeleri, BIST te islem goren araci kurulus varantlari dahil olmak iizere paylar
(menkul kiymetler yatinnm ortaklik paylar1 hari¢) ve pay yogun fonlarinin katilma belgelerinden
elde edilen kazanglar i¢in %0; (ii)) KVK’nin 2/1 maddesi kapsamindaki miikellefler ile miinhasiran
menkul kiymet ve dier sermaye piyasasi araci getirileri ile deger artisi kazanglari elde etmek ve
bunlara bagli haklar1 kullanmak amaciyla faaliyette bulunan miikelleflerden Sermaye Piyasasi
Kanununa gore kurulan yatinm fonlan ve yatirim ortakliklariyla benzer nitelikte oldugu T.C.
Hazine ve Maliye Bakanliginca belirlenenler i¢in %0; ve (iii) (ii) numaijrall alt kirllimda belirtilen
gergek kisi ve kurumlar hari¢ olmak lzere, (i) numarah alt kirilimda belirtilen disinda kalan
kazanglar i¢in %10 olarak uygulanr.

Yatiimcilar yukarida belirtilen oranlarin ileride degisiklige ugrayabilecegini géz o6niinde
bulundurmalidir.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kisminin elden ¢ikarilmasi halinde tevkifat matrahinin
tespitinde dikkate alinacak alis bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar metodu esas alinacaktir.
Paylarin alimindan 6nce elden ¢ikarilmasi durumunda, elden ¢ikarilma t?rihinden sonra yapilan ilk
alim iglemi esas alinarak s6z konusu tutar {izerinden tevkifat yapilacak tutar tespit edilir. Ayni giin
i¢inde birden fazla alim satim yapilmasi halinde o giin igindeki alis mallyetinin tespitinde agirlikli
ortalama yontemi u gﬁfanabilecek, ancak tevkifat matrahi ilk giren ilk ¢ikan yontemine gore
belirlenecektir. Al ve satis i$lem1eri},,d’<)'fl%y;s1f #denen komisyonlar ile Banka ve Sigorta
Muameleleri Vergisj tevkifat matrahlr};fﬁ te‘_sﬁifi”ri' di
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282 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Tebligi uyarinca menkul klymet%ve diger sermaye piyasasi
araglarina iligkin tiirler (i) sabit getirili menkul kiymetler; (ii) degisken getirili menkul kiymetler;
(ii1) diger sermaye piyasasi araglan ve (iv) yatirim fonlar1 katilma belgeleri ve yatinim ortakliklar:
paylan olacak sekilde belirlenmistir. Paylar ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem
ve opsiyon sozlesmeleri, menkul kiymetin dahil oldugu simf 1(;1nde degerlendirilecektir. Bu
kapsamda pay ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem soZle§meler1 ile BIST’te islem
goren pay ve pay endekslerine dayali olarak ihra¢ edilen araci kurulus Varantlarl paylarinin da dahil
oldugu degisken getirili menkul kiymetler sinifi kapsaminda degerlendinlecektu

Uger aylik donem igerisinde, birden fazla pay ve ayni tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet
alim satim islemi yapilmasi halinde tevkifatin gergeklestirilmesinde bu iglemler tek bir islem olarak
dikkate alinir.

Pay ve aym tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet alim satimindan dogan zararlar takvim yili
asilmamak kaydiyla izleyen ii¢ aylik déneme devredilir ve takip eden donemlerin tevkifat
matrahindan mahsup edilir.

Takvim yilinin son ti¢ aylik doneminde olusan zarar tutarinin izleyen ddneme aktarilmas: miimkiin
degildir. |
Tam miikellef kurumlara ait olup, BIST te islem goren ve bir yildan fazla siireyle, Tam Miikellef

ve Dar Miikellef pay sahipleri tarafindan, elde tutulan paylarin eldpn ¢ikarilmasinda tevkifat
uygulanmaz.

Tevkifata tabi tutulan BIST’te islem goren paylara iliskin alim sat@m kazanglan i¢in gercek
kisilerce yillik veya miinferit beyanname verilmez. S6z konusu bu gelirler, diger gelirler
dolayisiyla verilecek beyannameye dahil edilemez.

Ticari faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler, miikelleflerin her tiirlii ticari ve smai
faaliyetlerinden elde ettikleri kazanglar1 seklinde tanimlanan ticari kazang hiikiimleri ¢er¢evesinde
kazancin tespitinde dikkate alinir. Ticari kazancin elde edilmesi sirasinda tevkif suretiyle 5denmis
olan vergiler, GVK’nin ilgili hiikiimleri kapsaminda tevkif edilen vergllerln tabi oldugu hiikiimler
cergevesinde, tevkifata tabi kazanglarin beyan edildigi beyannamelerde hesaplanan vergiden
mahsup edilir.

GVK’nin Gegici 67. maddesi kapsaminda tevkifata tabi tutulan kazanglar i¢in gergek kisilerce
yillik veya miinferit beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik beyannameye
bu gelirler dahil edilmez. S6z konusu madde hiikiimleri uyarinca tevkifata tabi tutulsun tutulmasin
dar miikellef gergek kisi veya kurumlarca Hazine ve Maliye Bakanligi, 4749 sayili Kanuna gore
kurulan varlik kiralama sirketleri ve tam mikellef kurumlar tarafindan yurt diginda ihrag edilen
menkul kiymetlerden saglanan kazang ve iratlar i¢in miinferit veya Gzei beyanname verilmez.

Menkul kiymet ve sermaye piyasasi araglarinin liger aylik dénemler itibariyla tevkifata tabi
tutulacak alim satim kazanglarinin tespitinde alim satim konusu islemlerin (yukarida belirtildigi
lizere) ayni tiirden olmasina dikkat edilecektir. Kazanglar, bu tiirlere gére ayr1 ayr tespit edilip
tevkifata tabi tutulacaktir.

GVK’nin Gegici 67/5 maddesi uyarinca, gelir sahibinin gergek veya tiizel kisi ya da Dar veya Tam
Miikellef olmasi, vergi miikellefiyeti bulunup bulunmamasi, vergiden muaf olup olmamasi ve elde
edilen kazancin vergiden istisna olup olmamasi yukarida ayrlntllprl verilen vergilendirme
uygulamasin etkilememektedir.

2006/10731 sayili BKK 2010/926 sayili BKK ve 2012/3141 sayili Bakanlar Kurulu Kararlan
uyarinca, halka arz Aarihi itibariyla tevklfat akanlar Kurulu’ ncf %0 olarak belirlenmekle
birlikte s6z konusyi oranin artirilmasi dummmffaﬁa tikellefler agisindan ¢ifte vergilendirme
sorunu gundeme gelecektlr GVK’nin Cieg:1c1 @‘7‘ addesinde dhzenlenmls olan tevkifat




uygulamalarinda, tevkifata konu geliri elde etmis olan kisinin mukim 3 ldugu iilke ile yapilmis ve
ylrtirliikte olan Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmas: hiikiimleri |6nem arz etmektedir. S6z
konusu anlagma hiikiimleri, Tiirk vergi kanunlarindan 6nce uygulanacaktir.

Dar Miikellef gergek kisi ve kurumlarin, GVK’nin Gegici 67. maddesi kapsaminda Tiirkiye’deki
finansal araglara kendileri veya yurt digindaki portfoy yonetim sirketleri vasitasiyla yatirim
yapabilmeleri igin vergi kimlik numarasi almalar1 gerekmektedir. Ayrica, bankalar ve araci
kurumlar ile saklayic1 kuruluslar kendilerine islem yapmak i¢in miiracaat eden ancak vergi kimlik
numarasi ibraz edemeyen yabanci miigterileri i¢in, toplu olarak vergi kimlik numarasi
alabilirler.Cifte vergilendirmeyi 6nleme anlasmalar hiikiimlerinden yararlanilabilmesi i¢in ise
ilgili tilkenin yetkili makamlari tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin
ve terclime biirolarinca terciime edilmis drneginin ilgili vergi dairesing, banka ve araci kurumlar
vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yihna iliskin mukimlik belgesi,
sadece izleyen yilin dordiincii ayina kadar gegerli olup, s6z konusu belgenin dar miikellef gercek
kisiler tarafindan her yil yenilenmesi ve dar miikellef kurumlar tarafindan ise iig yilda bir
yenilenmesi gerekmektedir.

Tevkifat uygulamasindan once mukimlik belgesinin ibraz edilmemesi halinde Cifte
Vergilendirmeyi Onleme Anlasmas: hiikiimleri dikkate alinmadan % 15 (halihazirda 2012/3141
sayilh BKK uyarinca %0 oraninda uygulanmaktadir) oram uygulanmak suretiyle tevkifat
yapilacaktir. Ancak bu durumda dahi sonradan s6z konusu mukimlik belgesinin ibrazi ile Cifte
Vergilendirmeyi Onleme Anlagmas: hiikiimleri ve I¢ mevzuat hiikiimleri dogrultusunda yersiz
olarak tevkif suretiyle alinan verginin iadesi talep edilebilecektir.

T.C. Hazine ve Maliye Bakanhgi gerekli gordiigii hallerde, Cifte Vergilendirmeyi Onleme
Anlagmalar hiikiimlerinden yararlanacak kisi ve kurumlardan, alim-satimimi yaptiklari veya
getirisini tahsil ettikleri Tiirk menkul kiymetleri bakimindan, uygulanacak anlasma hiikiimlerine
gore gergek hak sahibi (beneficial owner) olduklarina dair ilgili ispat edici belgelerin ibrazini da
isteyebilecektir. Bu belgeleri T.C. Hazine ve Maliye Bakanligimin tayin edecegi siirede ibraz
etmeyen veya bu belgeler ile veya baskaca bir suretle gergek hak sahibi olmadig tespit edilenler
bakimindan zamaninda tahakkuk ve tahsil edilmeyen vergiler igin vergi ziya1 dogmus sayilacaktir,

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin bugiine kadar akdettigi anlasmalar ve anlagmalarin Tiirk¢e metinleri
Gelir Idaresi Bagkanligi’nin www.gib.gov.tr web sayfasinda yer almaktadir.

30.2.2. Genel Olarak Pay Alim Satim Kazanglarinin Vergilendirilmesi

GVK’nin Gegici 67. maddesinin disinda kalan durumlara iliskin genel agiklamalar asagida yer
almaktadir.

30.2.2.1. Gergek Kisiler
30.2.2.1.1. Tam Miikellef Gergek Kisiler

Pay alim satim kazanglari, GVK’nin Miikerrer 80’inci maddesi uyarinca gelir vergisine tabidir.
Ancak anilan madde uyarinca, “ivazsiz olarak iktisap edilen pay senetleri ile tam miikellef
kurumlara ait olan ve iki yildan fazla siireyle elde tutulan pay senetlerinin elden ¢ikarilmasi
durumunda elde edilen kazanglar vergiye tabi olmayacaktir. GVK’nin Miikerrer 81. maddesi
uyarinca pay senetlerinin elden ¢ikartilmasinda iktisap bedeli, elden ¢ikarilan mal ve haklarin,
elden gikanldig ay hari¢ olmak iizere Devlet Istatistik Enstitiisiince belirlenen toptan egya fiyat
endeksindeki artig oraminda artirilarak tespit edilir. Bu endekslemenin yapilabilmesi igin artig
oraninin %10 veya lizerinde olmas: sarttir. |

GVK’nin Madde 86/1 {¢) uyarinca tam mi&e}lﬁf
menkul sermaye iratflar1 GVK’min 103’} ﬁ‘k .
(bu tutar 2021 yili/igin 53.000 TL’di 7 beyan”ec
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ercek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmis
igin ikinci gelir dilimindeki tutan asiyor ise
erekir. Diger taraftan, GVK’nun Gegici




67°nci maddesi uyarinca BIST te islem goren paylarin alim satim kazanglari stopaja tabi olup,
uygulanacak stopaj orani “0”dur.

30.2.2.1.2. Dar Miikellef Gergek Kisiler

GVK madde (86/2) cercevesinde dar miikellefiyette vergiye tabi gelirin tamamu, Tiirkiye’de tevkif
suretiyle vergilendirilmis olan ticretler, serbest meslek kazanglar, menkul ve gayrimenkul sermaye
iratlari ile diger kazang ve iratlardan olusuyorsa yillik beyannameye |tabi degildir. Dar miikellef
gergek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmemis gelirleri mevcut ise, GVK madde (101/2)
uyarinca, menkul mallarin ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan kazang ve iratlarin1 mal ve
haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan kazang ve iratlarim1 mal ve haklarin Tiirkiye’de elden
¢ikarildigr yerin vergi dairesine miinferit beyanname ile bildirmek zorundadir. Vergisi tevkif
suretiyle alinmamis menkul sermaye iratlarinin ise miinferit beyanname ile 15 giin iginde vergi
dairesine bildirmesi gerekmektedir (GVK, Md. 101/5). Ancak Tiirkiye ile ilgili kiginin mukimi
oldugu yabanct tilke arasinda imzalanmis Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmast hiikiimlerinin
de dikkate alinmas1 gerekmektedir.

30.2.2.2. Kurumlar

30.2.2.2.1. Kurumlar Vergisi Miikelleflerinin Aktifine Kayltll Paylarin Elden
Cikarilmasindan Saglanan Kazanglar Ticari faaliyete bagh olarak isletme biinyesinde elde
edilen alim satim kazanglari ticari kazang olarak beyan edilip vergilendirilecektir.

30.2.2.2.2. Tam Miikellef Kurumlar

Ote yandan, KVK’nin 5/1-e maddesi uyarinca kurumlarin aktiflerinde en az iki tam y1l stireyle yer

alan istirak paylarmin satisindan dogan kazancin %75’lik kismi kurumlar vergisinden istisna
tutulmaktadir. Ancak bu istisnadan yararlanabilmek igin satis kazancinin satisin yapildigi yili
izleyen 5. y1lin sonuna kadar bilangonun pasifinde $zel bir fon hesabinda tutulmasi; satis bedelinin
satigin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yili sonuna kadar tahsil edilmesi ve satis1 yapan ve
dolayis1 ile istisnadan yararlanacak kurumun menkul kiymet ticareti ile ugrasmamasi
gerekmektedir.

Burada, s6z konusu istisnanin amaci, kurumlarin bagli degerlerinin ekonomik faaliyetlerde daha
etkin bir sekilde kullanilmasina olanak saglanmasi ve kurumlarm mali bilinyelerinin
gliclendirilmesidir. Bu baglamda, aranan sartlar arasinda bagli degerlerin baska bir bagh degere
doniismilyor olmasi yer almaktadir.

Istisna edilen kazangtan bes y1l iginde sermayeye ilave disinda herhangi bir sekilde baska bir hesaba
nakledilen veya isletmeden gekilen ya da dar miikellef kurumlarca ana merkeze aktarilan kisim i¢in
uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler] ziyaa ugramus sayilir. Ayni
slire i¢inde isletmenin tasfiyesi (KVK’ya gére yapilan devir ve boludmeler hari¢) halinde de bu
hiikiim uygulanir.

30.2.2.2.3. Dar Miikellef Kurumlar

Dar Miikellef kurum, Turklye de bir igyeri agmak suretiyle veya daimi temsilci vasitasiyla devamli
menkul kiymet alim satim igi yapan kurum statiisiinde ise alim satim kaZang:larl ticari kazang olarak
vergiye tabi olacak vergileme Tam Miikellef kurumlarda oldugu sekllde\ gercgeklesecektir. Yukarida
belirtildigi tizere, devamli olarak menkul kiymet ticareti ile ugrasanlarltn %75°1ik kurumlar vergisi
istisnasindan faydalanmalar1 miimkiin degildir.

elde eden Dar Miikellefler agisindan da ilgili kazancin Tiirkiye’de vdrgllendmlmem s6z konusu

Ttirkiye’de bir igyeri g¢madan veya daimi temsilci vasitasiyla menkul ‘kiymet alim satim kazanci
olabilir. Dar mukerf kurumlarin vergﬂ@xﬁ'&m?\ acisindan Turlque nin imzalamis oldugu




yiiriirliikte bulunan Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmalarinin hﬁkﬁmleri Onem arz etmektedir.
S6z konusu anlagma hiikiimleri, Tiirk vergi kanunlarindan 6nce uygulé}nacaktlr.

Hisse senetlerini Tiirkiye’de bir isyeri veya daimi temsilcisi vasitasiyla olmaksizin elinde
bulunduran dar miikellef kurumlara yapilan kar payr 6demeleri, tam miikellef gercek kisilere
odenen kar paylarina iliskin yapilan agiklamalar gergevesinde tekaifat uygulamasina konu
olacaktir. Menkul sermaye iratlar1 izerinden tevkif yoluyla alinmamis menkul sermaye iratlarmnin
beyan yoluyla vergilendirilmesi gerekmektedir.

30.2.2.3. Yabanc1 Fon Kazanglarinin ve Bu Fonlarin Portfoy Yoneticiligini Yapan Sirketlerin
Vergisel Durumu |

1 Ocak 2006 tarihinden itibaren Sermaye Piyasasi Kurulunun diizenleme ve denetimine tabi fonlara
benzer yabanci fonlar da sermaye sirketi sayilarak kurumlar vergisi miikellefi olacaklardir.
KVK’ya 6322 sayili Kanunun 35 inci maddesiyle, 15 Haziran 2012 tarihinden itibaren yiiriirliige
girmek {izere, “Yabanci fon kazanglarinin vergilendirilmesi” bashkli 5/A maddesi eklenmistir. Bu
maddede, yabanci fonlar ile bu fonlarin aracilik iglemlerini yiiriiten portfdy yoneticiligi yetki
belgesine sahip Tam Miikellef portfSy yoneticisi sirketlerin vergisel durumlar diizenlenmistir.

KVK’nin 2/1 maddesinde belirtilen yabanci fonlarin, portfdy yoneticisi sirketler aracihigiyla
organize bir borsada islem gorsiin veya gormesin; (i) her tiirlit menkul kiymet ve sermaye piyasasi
araci; (i) vadeli islem ve opsiyon s6zlesmesi; (iii) varant; (iv) doviz; (v) emtiaya dayal vadeli
islem ve opsiyon sozlesmesi; (vi) kredi ve benzeri finansal varliklar; ve (vii) kiymetli maden
borsalarinda yapilan emtia islemleri ile ilgili elde ettikleri kazanglar1 igin KVK’nin 5/A maddesinde
sayilan sartlarin saglanmasi durumunda; portfoy yoneticisi sirketler, bu fonlarin daimi temsilcisi
sayllmayacak ve bunlarin is yerleri de bu fonlarn is yeri veya is merkezi olarak kabul
edilmeyecektir.

Dolayisiyla, yabanci fonlarin bu kapsamda elde ettikleri kazanglar igin beyanname verilmeyecek
ve diger kazanglar nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu kazanglar beyannameye dahil
edilmeyecektir.

Bu uygulamanin, yabanci fonlarin Tiirkiye kaynakli gelirleri tizerinden yapilacak vergi kesintisine
etkisi yoktur.

Ttirkiye’de bulunan, aktif biiytikliigtiniin %51°inden fazlasi tasinmazlardan olusan sirketlere ait
hisse senetleri veya ortaklik paylar1 veya bunlara iligskin vadeli islem ve opsiyon s6zlesmeleri, elde
edilen kazanglar bu uygulama kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

30.3 Paylara iliskin Kar Paylarmn ve Kir Pay1 Avanslarimn Vergilendirilmesi

GVK’nin 94/6-b maddesine 4842 sayili Kanunla yapilan degisiklikle, tevkifat karin dagitilmasi
asamasina birakilmistir. Bu kapsamda GVK’nin 4842 sayili Kanunla degisik 94/6-b maddesi
uyarinca, Tam Miikellef kurumlarca; (i) Tam Miikellef gergek kisilere; (ii) gelir ve kurumlar vergisi
miikellefiyeti olmayanlara; (iii) gelir ve kurumlar vergisinden muaf olanlara; (iv) Dar Miikellef
gercek kisilere; (v) Dar Miikellef kurumlara (Tirkiye’de bir igyeri veya daimi temsilci araciligiyla
kér pay: elde edenler harig); ve (vi) gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan Dar Miikelleflere
dagitilan kar paylari tizerinden 2009/14592 sayili BKK uyarinca %135 oraninda tevkifat yapilacaktir
(girisim sermayesi yatirim fonlar1 ve ortakliklar igin bu oran %0 oraninda uygulamr). Tam
Miikellef kurumlarca; (i) Tam Miikellefler kurumlara; ve (ii) isyeri ve daimi temsilci vasitasiyla
faaliyette bulunan Dar Miikellef kurumlara dagitilan kér paylari tevkifata tabi degildir.
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30.3.1. Gergek Kisiler
30.3.1.1. Tam Miikellef Gergek Kisiler

GVK’ya 4842 sayih Kanunla eklenen 22/2 maddesi uyarinca Tam Miikellef kurumlardan elde
edilen, GVK’nin 75/2 maddesinin (1), (2) ve (3) numarali bentlerinde yazili kar paylarinin yarist
gelir vergisinden miistesnadir. Kurumlar kér pay: dagitirken, gelir vergisinden istisna edilen kistm
olan yaris1 (%50’si) dahil olmak iizere dagitilan kir payinin tamami (%100’ii) iizerinden %15
oraninda gelir vergisi tevkifat1 yapmaktadir. GYO’larda bu tevkifat bulunmamaktadir. Kér payimnin
yillik vergi/beyannamesinde beyan edilmesi halinde, sz konusu vergi tevkifati yillik vergi
beyannamesinde hesaplanan gelir vergisi tutarindan mahsup edilir. GVK’nun 86/1-c maddesi
uyarinca, GVK’nin (86/1-c) maddesi uyarinca, tevkif yoluyla vergilendirilmis bulunan ve gayrisafi
tutarlari; 2021 yili gelirleri i¢in 53.000 TL’yi asan ve tam miikellef kurumlardan elde edilen kar
paylar i¢in beyanname verilmesi gerekecektir. !

Ayrica, kirn sermayeye eklenmesi kar dagitimi sayilmaz. Kar pay1 avanslari da kér paylar1 ile aym
kapsamda vergilendirilmektedir.

Beyan edilen tutar {izerinden hesaplanan gelir vergisinden, kurum biinyesinde kirin dagitimi
asamasinda yapilan %15 oranindaki vergi kesintisinin tamamu (istisnaya tabi olan kisim dahil)
mahsup edilecek olup, mahsup sonrasi kalan tutar genel hiikiimler: ger(;evesmde red ve iade
edilecektir.

3.1.2 Dar Miikellef Gerg¢ek Kisiler

GVK’nun 94/6-b-ii maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef gergek kisilere
dagitilan kir paylar iizerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda (bugiin i¢in bu oran
%]15°tir) tevkifat yapilacaktir. Ancak bu durum GYO Sirketleri i¢in gegerli degildir. GYO’lar bu
vergiden istisnadir. Tiirkiye’nin taraf oldugu baz gifte vergilendirmeyi 6nleme anlasmalarinda
daha diigiik tevkifat oranlan belirlenebilmektedir. Ancak, ¢ifte vergilendirmeyi 6nleme anlasmalar
hiikiimlerinden yararlanilabilmesi igin ilgili iilkenin yetkili makamlan tarafindan diizenlenerek
imzalanmig mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili iilkedeki Tiirk Konsolosluklarinca
tasdikli Tiirkge terciimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve araci kurumlar vasitasiyla veya
dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina iliskin mukimlik belgesi, sadece o yil
i¢in izleyen yilin dordiincii ayina kadar gegerli olup, dar miikellef gergek kisiler tarafindan her yil
yenilenmesi gerekmektedir.

Dar miikellef gercek kisiler agisindan kir paylarinin tevkifat suretiyle vergilendirmesi nihai
vergileme olup, dar miikelleflerce bu gelirler igin gelir vergisi beyannamesi verilmesine gerek
bulunmamaktadir. Diger taraftan GVK’nun 101. Maddesinin 5 no’lu fikrasi geregince dar miikellef
gergek kisilerin vergisi tevkif suretiyle alinmamis menkul sermaye iratlarimi, Tiirkiye’de elde
edildigi yerin vergi dairesine miinferit beyanname ile beyan etmeleri gerekmektedir.

3.2 Kurumlar
3.2.1 Tam Miikellef Kurumlar

Ticari faaliyete bagl olarak ticari isletme biinyesinde elde edilmesi halinde tevkifat yapilmayacak
s6z konusu gelirler ticari kazang olarak beyan edilecektir. KVK’ nin 6. maddesinde kapsamindaki
safi kurum kazanci, GVK’'mn ticari kazanci diizenleyen hiikiimlerine gore belirlenecektir.
Kurumlar vergisi, miikelleflerin bir hesap dénemi iginde elde ettikleri saﬁ kurum kazanci iizerinden
%25 oraninda uygulanir.

Ancak, KVK’nin 5/a-}"maddesi uyarinca, ]




3.2.2 Dar Miikellef Kurumlar

KVK’nin 30/3 maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef kurumlara dagitilan kar
paylan lzerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda (bugiin i¢in bu oran %]15’tir) tevkifat
yapilacaktir. Ancak bu durum GYO Sirketleri i¢in gegerli degildir. GYO’lar bu vergiden istisnadir.
Tiirkiye’nin taraf oldugu bazi ¢ifte vergilendirmeyi 6nleme anlasmalarinda daha diistik tevkifat
oranlar1 belirlenebilmektedir. Ancak, ¢ifte vergilendirmeyi onleme anlagsmalar hiikiimlerinden
yararlamlabilmesi i¢in ilgili tlkenin yetkili makamlan tarafindan; diizenlenerek imzalanmig
mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili iilkedeki Tlirk Konsolosluklarinca tasdikli Tiirkge
terclimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve araci kurumlar Va51ta$1yla veya dogrudan ibraz
edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina iligkin mukimlik belgesi, sadece o yil i¢in izleyen yilin
dordiincii ayina kadar gegerli olup, dar miikellef kurumlar tarafindan i 1se i¢ yilda bir yenilenmesi
gerekmektedir.

Dar miikellef kurumlarin, Tiirkiye’de bir igyeri veya daimi temsilci araciligi olmaksizin elde
ettikleri kdr paylar1 i¢in tevkifat suretiyle vergilendirme nihai vergileme olup, dar miikelleflerin bu
gelirler i¢in Tiirkiye’de beyanname vermelerine gerek bulunmamaktadir.

31. IHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN IZIN HAKKINDA
BILGI:

31.1. ihragq1 veya halka arz eden tarafindan izahnamenin kullanilmasina iligkin verilen izin
ve izin verilen herhangi bir yetkili kurulusun paylarin sonradan tekrar satisina dair
kullandig) izahnamenin iceriginden de ilgili kisilerin sorumlu olmay1 kabul ettiklerine dair
beyanlari: Yoktur.

31.2. izahnamenin kullanimina izin verilen siire hakkinda bilgi: Yoktur.

31.3. Paylarm yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulabilecegi donem hakkinda
bilgi: Yoktur.

31.4. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisja sunulmasi kapsaminda
izahnamenin kullamlabilecegi iilkeler hakkinda bilgi: Yoktur.

33.5. Izahname kullanim izninin verilmesinin sarti1 olan diger acik ve objektif kosullar
hakkinda bilgi: Yoktur.

31.6. Yetkili kuruluslarca paylarin sonradan tekrar satismn gerceklestirilmesi durumunda,
satisin kosullarina iligkin bilgilerin yetkili kurulus tarafindan satis esnasinda yatirnmeilara
sunulacagina dair koyu harflerle yazilmis uyar: notu: Yoktur.

31A IZAHNAME KULLANIM iZNININ BELIRLENEN BIR VEYA DAHA FAZLA
YETKILI KURULUSA VERILMESI DURUMUNDA VERILECEK ILAVE BILGILER:

31A.1 Izahname kullanim izni verilen yetkili kuruluslarin listesi ve kimlik bilgileri
(ticaret unvanlari ve adresleri): Yoktur.

31A.2 izahname, arz program izahnamesi veya arz programi sirkiileri onay tarihi
itibariyle yetkili kuruluslara dair belli olmayan yeni bilgilerin kamuya nasil
duyurulacag ve ilgili bilgiye nereden ulagilabilecegi hakkinda agiklama: Yoktur.

31B iZAHNAME KULLANIM iZNININ TUM YETKILI KURULUSA VERILMESI
DURUMUNDA VERJLECEK iLAVE BILGILER: Yoktur.
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32. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler Omer Avni Mah. Karun Cikmazi Sok. No:2, 34427 Findikh-
Beyoglu/Istanbul adresindeki ihra¢einin merkezi ve basvuru yerleri ile ihraccinin internet
sitesi (www.tskbgyo.com.tr) ile Kamuyu Aydinlatma Platformunda (KAP) tasarruf
sahiplerinin incelemesine a¢ik tutulmaktadar:

1) izahnamede yer alan bilgilerin dayanagimi olusturan her tiirlii rapor ya da belge ile
degerleme ve goriisler (degerleme, Uzman, faaliyet ve bagimsiz delietlm raporlan ile yetkili
Kuruluslarca hazirlanan raporlar, esas sozlesme vb.)

2) Thracemin izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar

33. EKLER
1. Bagimsiz Denetim Kurulusu Sorumluluk Beyani

2. Gayrimenkul Degerleme Sirketi Sorumluluk Beyani

RES I
SO
b’ —

;‘ ,\;‘r:.f. /":-~ N \

81 * A
TSK i R 5’
b ! o f
Y I i‘x“. e "v?

107



EY

Building a better
working world

29 Haziran 2021

TSKB Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.S. Yonetim Kuruluna,

izahname igerisinde yer alan TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 31 Aralik 2020, 31 Aralik 2019
ve 31 Aralik 2018 tarihli finansal tablolarin; Tirkiye Muhasebe Standartlari’na uygun olarak tiim énemli
yonleriyle gercege uygun bir bicimde sunulduguna iliskin sirasiyla 29 Ocak 2021, 29 Ocak 2020 ve 30
Ocak 2019 tarihli denetgi raporlarinda olumlu géris beyan edilmistir.

Saygilarimizla,

Gliney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Musavirlik Anonim Sirketi
A member firm of Ernst&Young Global Limited

b
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Mersis

Yasar Bivas, SMMM
Sorumlu Denetgi
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

28 Haziran 2021

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Omer Avni Mahallesi, Karun Cikmaz1 Sokak,
No:2 34427 Findikli-Beyoglu/ISTANBUL

Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. tarafindan hazirlanan 31 Aralik 2019 tarih ve
2020/TSKBGYO/001,  2020/TSKBGYO/002, 2020/TSKBGYO/003, 2020/TSKBGYO/004,
2020/TSKBGYO/005 degerleme raporlarina;

1 Ocak 2020 — 31 Aralik 2020 tarihleri arasinda Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig
Lisansi’na sahip olarak ¢aligmakta oldugumuzu,

e Bilgimiz dahilinde, degerleme raporlarimizdaki agiklama ve goriislerin dogru ve tam
oldugunu,

* Raporun inceleme konusu ile ilgili herhangi bir menfaatimiz, ya da ilgili taraflarla ilgili
herhangi bir kisisel ¢ikar ya da tarafliligimizin bulunmadigini,

e Ucretin degerleme raporlarimizin analizi, goriisti, oneri ya da kullanimina sebep olabilecegi
herhangi bir etki ya da olaya bagli olmadigini,

e Degerleme raporlarimiza gére gayrimenkullerin degerinin, herhangi bir degerleme talebi ya
da belirlenmis bir deger talebine bagli olmadigini,

tarafiniza beyan ve taahhiit ederiz.

Saygilarimizla,

339055173400016

Kiglkbakkalkdy Mahallesi, Sevda Sokak, Seven Tower, No: 1, Kat: 5, Ofis: 4, Atasehir/ISTANBUL
Tel: 0216 784 41 10 / Fax: 0216 784 41 20
info@terradegerleme.com / http://terradegerleme.com.tr
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