Taslak izahname dokiimani halihazirda Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan
incelenmektedir ve heniiz onaylanmamamuistir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) onayina
miiteakip kesinlesen izahname dokiimani ayrica ilan edilecektir.

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nca (Kurul) ....../....../........ tarihinde
onaylanmistir.

Ortakhgimizin c¢ikarilmis sermayesinin 500.000.000 TL’den 650.000.000 TL’ye
cikarilmasi nedeniyle artirllacak 150.000.000 TL nominal degerli paylarmmin halka
arzina iliskin izahnamedir.

Izahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldugunun
Kurulca tekeffiilii anlamina gelmeyecegi gibi, paylara iliskin bir tavsiye olarak da kabul
edilemez. Ayrica halka arz edilecek paylarin fiyatimn belirlenmesinde Kurul’un
herhangi bir takdir ya da onay yetkisi yoktur.

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

Bu izahname, ortakhigimzin www.tskbgyo.com.tr ve halka arzda satisa aracihik
edecek Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.’nin www.yf.com.tr adresli internet
siteleri ile Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP)’nda (kap.org.tr) yayimlanmustir.
Ayrica basvuru yerlerinde incelemeye acik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanls, yaniltici ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihracgi sorumludur. Zararin ihraccidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin acikca belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden
lider yetkili kurulus, varsa garantor ve ihragcinin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarina
ve durumun gereklerine gore zararlar kendilerine yiikletilebildigi ol¢iide sorumludur.
Ancak, izahnamenin diger kisimlar ile birlikte okundugu takdirde 6zetin yamltici,
hatali veya tutarsiz olmasi durumu haric olmak iizere, sadece Ozete bagh olarak
ilgililere herhangi bir hukuki sorumluluk yiiklenemez. Bagimsiz denetim,
derecelendirme ve degerleme kuruluslar1 gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer
almak iizere hazirlanan raporlar1 hazirlayan kisi ve kurumlar da hazirladiklar:
raporlarda yer alan yanhs, yamltici ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri cercevesinde
sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

Bu izahname, “diisiiniilmektedir”, ‘“planlanmaktadir”, ‘“hedeflenmektedir”, ‘“‘tahmin

edilmektedir”’, “beklenmektedir’” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik
aciklamalar icermektedir. Bu tiir aciklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece
izahnamenin yaymm tarihindeki oOngoriileri ve beklentileri gostermektedir. Bircok
faktor, ihraccinin gelecege yonelik aciklamalarimin ongoriilenden cok daha farkh
sonuclanmasina yol acabilecektir.
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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 Ortaklig1

GYO Tebligi I11-48.1 say1l1 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi

GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Dernegi

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

KDV Katma Deger Vergisi Kanunu

KVK Kurumlar Vergisi Kanunu

Kurul, SPK Sermaye Piyasas1 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 Piyasas1 Kanunu

Sirket, Ortakhk, Thracci, TSKB
GYO

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

TL Tiirk Lirast

TTK Tiirk Ticaret Kanunu

TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu

UFRS/UMS Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlari/Uluslararasi
Muhasebe Standartlar

USD, ABD Dolan Amerikan Dolar1

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
Vakf1
TMS Tiirkiye Muhasebe Standartlari

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 cercevesinde,
gercege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi icin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

fhraca

Sorumlu Oldugu Kisim:
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhif A.S.

IZAHNAMENIN
Cengaver YILDIZGOZ Hakan AYGEN TAMAMI
Genel Miidiir Yonetim Kurulu Baskam
Yardimcisi
Tarih: 02.07.2021
Halka Arza Aracilik Eden Sorumlu Oldugu Kisim:
Yatirom Finansman Menkul Degerler A.S.
IZAHNAMENIN
TAMAMI
Ali Riza BAKIR Pervin BAKANKUS
Miidiir Miidiir

Tarih: 02.07.2021

Izahnamenin bir parcasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi icin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Imzal sorumluluk beyanlari izahname ekinde yer almaktadir.



Tlgili Bagimsiz Denetim Raporlarim

Hazirlayan Kurulus

Sorumlu Oldugu Kisim:

Giiney Bagimsiz Denetim ve

Muhasebeci Mali Miisavirlik Anonim Sirketi

Yasar Bivas
Sorumlu Denetci

Serbest 31.12.2018, 31.12.2019 ve 31.12.2020

TARIHLi FINANSAL TABLOLARA
ILiSKIiN BAGIMSIZ DENETIM
RAPORLARI

Tlgili Degerleme
Raporlarim
Hazirlayan Kurulus

Sorumlu Oldugu Kisim:

Pendorya AVM Raporu
31 Aralik 2020 ve No: 2020/TSKBGY0/004

Tahir Han Raporu
31 Aralik 2020 ve No: 2020/TSKBGY0/003

Ter Ra
Gayrimenkul
Degerleme ve

Findikh Ofis Binasi I Raporu
(TSKB Genel Miidiirliik Binasi)
31 Aralik 2020 ve No: 2020/TSKBGYO0/001

Damismanlik A.S.

Findikh Ofis Binasi II Raporu
(TSKB Hizmet Binasi)
31 Aralik 2020 ve No: 2020/ TSKBGY0/002

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




2. OZET

A—GIRIS VE UYARILAR

Bashk

Aciklama Yiikiimliiligii

Al

Giris ve uyarilar

¢ Bu ozet izahnameye giris olarak okunmahdir.

e Sermaye piyasasi araclarma iliskin yatirnm
kararlar1 izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

¢ Izahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarin
mahkemeye tasinmasi durumunda, davaci
yatirmmcl, halka arzin gerceklestigi iilkenin
yasal diizenlemeleri cercevesinde,
izahnamenin cevirisine iliskin maliyetlere
yasal siirecler baslatilmadan 6nce katlanmak
zorunda kalabilir.

e Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak iizere)
ilgililerin hukuki sorumluluguna ancak 6zetin
izahnamenin diger kisimlar1 ile birlikte
okundugu takdirde yamltici, hatali veya
tutarsiz olmasi veya yatirimcilarin yatirim
kararim1 vermesine yardimci olacak onemli

bilgileri saglamamasi1 durumunda gidilir.

A2

Izahnamenin
kullammmina iliskin bilgi

sonraki

Y oktur.

B—IHRACCI

B.1

ihragglmn ticaret unvani ve
isletme adi

[hragcmin ticaret unvam1 TSKB Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. olup, isletme ad1 bulunmamaktadir.

B.2

Thracamin  hukuki  statiisii,
tabi oldugu mevzuat,
kuruldugu iilke ve adresi

Hukuki Statiisii: Anonim Sirket

Tabi Oldugu Mevzuat: T.C. Kanunlar

Kuruldugu Ulke: Tiirkiye Cumhuriyeti

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

Internet adresi: gyo@tskb.com.tr

Tel: +90 212 334 50 20

Faks: +90 212 334 50 27

B.3

Ana iiriin/hizmet
kategorilerini de icerecek
sekilde ihra¢ccimin mevcut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine etki eden
onemli faktorlerin tamm ile
faaliyet gosterilen

Esas sozlesmesinin 5. maddesi uyarinca Sirket,
Kurul’'un GYO’lara iligkin  diizenlemeleri
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara
ve sermaye piyasasi araclarina yatirnm yapabilen, belirli
projeleri gerceklestirmek tizere adi ortaklik kurabilen ve
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bir sermaye piyasasi

ile

bulunabilen




sektorler/pazarlar hakkinda
bilgi

kurumudur. Sirket’in faaliyet esaslari, portfoy yonetim
politikalar1, yapamayacagi isler, yatirim faaliyetleri,
yatinm yasaklari, yonetim sinirlamalari, portfoy
sinirlamalart ve portfoy cesitlendirmesi ile mutlak
haklarin tesisi ve tapu islemleri hususunda Kurul
diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

Halka agik bir anonim ortaklik olan Sirket, GYO
sektoriinde faaliyet gostermekte olup, mevzuat
cercevesinde faaliyetlerini siirdiirmektedir. Sirket;
AVM, otel ve ofis binalarindan olusan ticari
gayrimenkul portféyiine sahiptir.

2020 yili dordiincii ¢ceyrek konut satiglari, konut kredisi
faiz oranlarindaki artisin etkisiyle bir 6nceki ceyrege
gore yaklasik %37 oraninda bir azalma gostererek
338.038 adet olmustur. Bununla birlikte, y1l genelinde
toplam konut satig sayisi 1.499.316’a ulasmis ve veri
setindeki yillik bazda en yiiksek konut satis sayisi
gerceklesmistir. 11k satiglarda ise 469.740 adet ile veri
setindeki yillik bazda en diisik ilk satis sayisi
gozlemlenmistir.

2020 yilinin sonunda Istanbul ofis pazarinda genel arz
6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir.

2020 4. Ceyrek donem itibariyle, Tiirkiye genelinde
toplam AVM sayis1 447, toplam kiralanabilir alan stoku
ise 13 milyon 591 bin m®'ye ulasti. 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
Yatirnm Belgeli tesis sayilar1 incelendiginde Tiirkiye
genelinde toplam 487 bin oda kapasitesi ile 4.213
isletme belgeli, 77 bin oda kapasitesi ile 648 yatirnm
belgeli konaklama tesisi oldugu goriilmektedir.

Borsa Istanbul’da mevcut durumda BIST te islem goren
34 adet GYO’nun 29.06.2021 tarihi itibariyle toplam
piyasa degeri 38,7 milyar TL’dir. Sirket’in 29.06.2021
tarihi itibariyle piyasa degeri ise 1,03 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
sektordeki GYO’larin (altyapt gayrimenkul yatirim




ortakliklar1 ve heniiz halka acilmamis olan halka a¢ilma
asamasindaki gayrimenkul yatirnm ortakliklar1 harig)
toplam 6zkaynaklar biiytikliigii 62.3 milyar TL’dir.
TSKB GYO ise 31.03.2021 tarihli finansal tablolarina
gore 452,77 milyon TL olan toplam 6zkaynaklan ile
sektorde 21. siradadir.

B.4

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

Ortakligin faaliyet gosterdigi gayrimenkul sektorii son
yillar itibariyle Tiirkiye ekonomisinin biiyiimesine en
cok pozitif katkiy1 saglayan sektorlerin baginda gelmis
olup; Tiirkiye ingaat ve konut sektorii, hane halki talebi,
ilkenin demografik kosullarinin yarattig1 potansiyel ve
kamunun destegi ile son yillarda en ¢ok katma deger
yaratan sektorlerin basinda gelmistir.

Salgin ve buna bagli asilama siireci, ekonomi
yonetimleri ile finansal karar alicilar agisindan c¢ok
dikkatli izlenmesi gereken bir durum ortaya
cikarmaktadir. 2020 yili  sonuna dogru as1
calismalarinin hizlanmasi, bunu takiben diinyada ve
Tiirkiye’de as1 uygulamalariin baslamasi salginin
onlenebilmesi adina son derece 6nemli bir gelisme
olarak nitelendirilebilir.

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

2020 yili verileri, son 3 yildir 33 adette sabitlenen
GYO’larin 2021 yili igerisinde artabilmesi igin de
pozitif bir igaret olarak degerlendirilebilir. 2021 yilinda
hastane, altyapi, veri merkezi gibi spesifik alanlarda
yeni GYO’larm kurulup halka arz olmasi sektore daha
da derinlik kazandirabilecektir. Finansal istikrar, faiz ve
doviz kurlarindaki dalgalanmalarin azalmasi, diizenli
temettii politikalart yabanci yatinimcilarin  istahini
arttirabilecek temel unsurlar olarak goéze ¢arpmaktadir.

2018 yilinin basindan itibaren artan global risk unsuru
kiiresel biiyiimeye iliskin endiseleri de beraberinde
getirmigtir. Korumaci ticari politikalar kapsaminda
alman kararlar iilkelerin ticari faaliyetlerine olumsuz
yansimaya, artan risk algis1 sebebiyle piyasa




kosullarinin da bozulmasina sebep olmustur. Korumaci
ticaret politikalar1 kapsaminda ozellikle Tiirk Lirast,
Dolar  karsisinda  deger kaybetmistir.  TL’de
gozlemlenen deger kaybi tikketim ve iiretim istahini
etkilemekle birlikte ©zellikle yiiksek stokla faaliyet
gosteren gayrimenkul sektoriiniin satiglarim
etkileyebilecektir.  Tiirkiye’de  faaliyet  gOsteren
sirketlerin kullandi1g1 d6viz cinsinden krediler sebebi ile
acik pozisyonunun bulunmasi TL’de gozlemlenen
deger kaybu ile birlikte sirketlerin mali yapisimi bozarak
karliligimin azalmasina sebep olabilecektir.

2021’nin 2. ¢eyreginde 90,3 olarak olgiilen Giiven
Endeksi son bir yilin ortalamasi 80,8 aciklanirken, ayni
donemde 120,4 olarak olgiilen Fiyat Beklenti
Endeksinde son bir yilin ortalamast 111,5 olarak
aciklandi.

B.S

Ihracanin  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 yatirimlart
sektoriinde yatinmci sifatiyla faaliyet gostermek
amaciyla kurulmustur. Sirket’in ana ortagi TSKB olup,
diger ortagi ise Yatirim Finansman’dir.

B.6

Sermayedeki veya toplam oy
hakki icindeki paylari
dogrudan veya dolayh
olarak %S5 ve fazlasi olan
Kisilerin isimleri/unvanlari
ile her birinin pay sahipligi
hakkinda bilgi
Ihraccinin hakim
ortaklarmm  farkh oy
haklarina sahip olup
olmadiklar1 hakkinda bilgi

Varsa  dogrudan veya
dolayll olarak ihraccimin
yonetim hakimiyetine sahip
olanlarmm ya da ihracciyr
kontrol edenlerin
isimleri/unvanlar1 ile bu
kontroliin

hakkinda bilgi

kaynag1

Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki paylari
dogrudan veya dolayli olarak %5 ve fazlasi olan
kisilerin isimleri/unvanlar ile her birinin pay sahipligi
hakkinda bilgi, swrasiyla asagidaki tablolarda yer
almaktadir.

Dogrudan %5 ve Uzeri Pay Sahipligine iliskin Bilgi

Ortak Sermaye Pay1 ve Oy Hakki
. 23/06/2021
Ticaret Unvani (TL) %)
TSKB 445.671.517,71 89,13
Diger 54.328.482,29 10,87
TOPLAM 500.000.000 100
Dolayh %5 ve Uzeri Pay Sahipligine iliskin Bilgi
Sermaye Pay1 ve Oy
Ortak Hakka
. 23/06/2021
Ticaret Unvani (TL) %)
TSKB 445.671.517,71 | 89,13
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. | 226.935.936,82 | 45,39




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

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

Boylelikle, Tiirkiye Is Bankasi A.S., Sirket iizerinde
yaklagik 9%45,39 oraninda dolayli pay sahipligine
sahiptir.

Sirket’in hakim pay sahibi TSKB’nin oy hakkinda
imtiyazi ve farkli oy haklart bulunmamaktadir.
TSKB’nin Sirket’te sahip oldugu A ve B grubu paylarin
yonetim kurulu iyeligine aday gosterme imtiyazi
bulunmaktadir. Yonetim Kurulu iiyelerinin sadece biri
B Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan
ve geriye kalan diger tim iiyeler ise A Grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan se¢ilmektedir.

B.7

Secilmis finansal bilgiler ile
ihra¢cinin finansal
durumunda ve faaliyet
sonuclarinda meydana gelen
onemli degisiklikler

Sirket’in 2018-2019-2020 yillar1 yilsonu 6zet finansal
bilgileri agagidaki tablolarda verilmistir.

Bagimsiz Denetimden Gecmis

Bilanco Tablosu (TL) 31.Ara.18 31.Ara.19 31.Ara.20

DONEN VARLIKLAR 20.382.473 10.537.112 11.812.029

DURAN VARLIKLAR 489.044.784  564.663.074  591.237.623

TOPLAM VARLIKLAR  509.427.257 575.200.186  603.049.652

KISA VADELI

YUKUMLULUKLER 15.510.775  20.312.064 110.847.039

UZUN VADELI

YUKUMLULUKLER 235.828.844  244.781.454 27.563.899

TOPLAM

KAYNAKLAR 509.427.257 575.200.186  603.049.652
Bagimsiz Denetimden Gecmis

Gelir Tablosu (TL) 2018 2019 2020

Hasilat 24.666.603 25.482.449  23.111.558

Satiglarin maliyeti (9.111.696)  (11.315.447) (10.246.752)

Briit kar 15.554.907 14.167.002  12.864.806

Esas faaliyet kar1 54.714.670 91.188.097  32.164.119

Vergi oncesi kar / (zarar)  (61.888.537) 52.113.273 (45.781.223)

DONEM KARI /

(ZARARI) (61.888.537) 52.113.273 (45.781.223)

Pay basna (zarar) / (0.3655) 0.1737  (0.1264)

kazang

EXEFM (ZARARD / (61.888.537) 52.113.273 (45.781.223)

TOPLAMKAPSAMLI

GELIR (61.902.363) 52.019.030 (45.738.440)
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Nakit Akis Tablosu (TL) Bagimsiz Denetimden Gecmis

2018 2019 2020
Dénem (zarari) / kart (61.888.537)  52.113.273  (45.781.223
Isletme sermayesindeki
degisikliklerden dnceki 11.205.362 14.707.639 9.199.009
faaliyet kari
Faaliyetlerden saglanan 1y g5 650 12747279 30.479.20
net nakit
Yatirim faaliyetlerinde
Kullantlan net nakit (53.314) 384.222 (3.934.379
Finansman faaliyetlerinde
Kullamlan net nakit (12.432.275) (21.871.185)  (24.285.645
Nakit ve nakit
benzerlerinde meydana 2.441.198 (8.721.739) 2.426.489
gelen net azalig
Donem sonu nakit ve 14.629.038  5.907.299 8.333.788

nakit benzerleri

2018 yilinda 509.427.258 TL diizeyinde olan aktif
biiytikliigii, 2019 senesinde %13 artis ile 575.200.186
TL seviyesine ulasirken, 2020 yilinda bir onceki yila
gore %5 artig gostermis ve 603.049.652 TL’ye
ulasmustir.

Sirket’in satis hasilati kira gelirlerinden ve ortak alan
yansitma gelirlerinden olugmaktadir. Sirket’in satis
hasilatt 2019 yilinda bir 6nceki yila gore %3 artis
gostererek 25.482.449 TL’ye cikmistir. 2020 yilinda
yillik %9 oraninda azalis olup, satis hasilat1 23.111.558
TL’dir.

Sirket net donem kari/(zarari) 2018 yilinda eksi
61.888.537 TL, 2019 yilinda 52.113.273 TL, 2020
yilinda ise eksi 45.781.223 TL dir.

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

B.9 Kar tahmini ve beklentileri Yoktur.

B.10 | izahnamede yer alan | Olumlu goriis disinda bir goriis bulunmamaktadir.
finansal tablolara iliskin
denetim raporlarmdaki
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olumlu goriis disindaki
hususlarin icerigi
B.11 | Thraggmm isletme | o \ein 31.12.2020 tarihli donen varliklar 11.812.029
Sermayesinin meveut | oy aunr tarihli kisa vadeli  yikiimlilikleri ise
yiikiimliiliiklerini 110.847.039 TL olup, net isletme sermayesi eksi
kargilayamamas 99.035.010 TL'dir. Sirket'in kisa vadeli yiikiimliliikleri
agirlikli olarak, kisa vadeli krediler ile uzun vadeli
kredilerin anapara taksitlerinden olusmaktadir. Sirket,
kisa vadeli yiikiimliiliiklerini kismen faaliyetlerinden
yarattig1 fonlarin yam sira agirlikla kisa vadeli krediler
ile finanse etmektedir. Sirket’in faaliyetlerinden
yarattigi ve yaratacagi fonlar ve gergeklestirilecek
bedelli sermaye artirimi sonrasi saglanacak nakit girisi
ile net isletme sermayesi ihtiyact ©nemli Ol¢iide
karsilanmis olacaktir.
C—SERMAYE PiYASASI ARACI
Cl1 fhrac  edilecek  ve/veya | Sirket’'in  800.000.000 TL kayith sermaye tavani
borsada islem gorecek | icerisinde 500.000.000 TL olan ¢ikarilmis sermayesi,

sermaye piyasasli aracinin
menkul kiymet tammmlama
numarasi (ISIN) dabhil tiir ve
gruplarina iliskin bilgi

tamami nakden karsilanmak iizere gerceklestirilecek
bedelli sermaye artinmiyla (%30,00) 650.000.000
TL’ye c¢ikarilacaktir.

Artirillan 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 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 Grubu’dur
(ISIN: TRETSGYO00016). ihrac edilecek C grubu
paylar Borsa Istanbul’da islem gorecektir.

C.2

Sermaye piyasasi aracinin
ihrac edilecegi para birimi

Paylar Tiirk Liras1 cinsinden ihrag¢ edilecektir.

C3

Ihrac edilmis ve bedelleri
tamamen 6denmis pay sayisi
ile varsa Dbedeli tam
O0denmemis pay sayisi

Her bir
degeri

paymm nominal

Sirket’in mevcut ¢ikarilmis sermayesi 500.000.000 TL
olup, her biri 1,00 TL nominal degere sahip 500.000.000
adet paya ayrnlmistir. Cikarilmis sermayeyi temsil eden
paylarmn bedelleri tamamen ddenmistir.

Bedeli tam 6denmemis pay bulunmamaktadir.
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C4

Sermaye piyasasi aracinin
sagladi@i haklar hakkinda
bilgi

Sirket paylarnn icin ilgili mevzuat uyarinca pay

sahiplerine taninmis olan haklar agsagidaki gibidir:

e Kardan Pay Alma Hakki (SPKn md. 19, TTK md.
507, II-19.1 sayil1 Kar Pay1 Tebligi)

® Yeni Pay Alma Hakki (TTK md. 461, SPKn. md. 18
ve 1I-18.1 sayili Kayithh 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.
29-30, TTK md. 414, 415, 419, 425, 1527 ve 11-30.1
sayil1 Vekaleten Oy Kullanilmasi ve Cagr Yoluyla
Vekalet Toplanmasi Tebligi)

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

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

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

e iptal Davasi1 Acma Hakki (SPKn md. 18/6, 20/2 ve
TTK md. 445-451)

e Azinlik Haklar1 (TTK md. 411, 412, 420, 439, 531,
559, SPKn md. 27)

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

e Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn md. 24 ve 1I-23.3
sayil1 Onemli Nitelikteki Islemler ve Ayrilma Hakki
Tebligi)

e Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn md. 27
ve II-27.3 sayili Ortakliktan Cikarma ve Satma
Haklar1 Tebligi)

C.S5

Sermaye piyasasi aracinin

devir ve tedaviiliinii
kisitlayici hususlar
hakkinda bilgi

Sermaye piyasast aracinin devir ve tedaviiliinii
kisitlayict hususlar bulunmamaktadir.
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C.6

Halka arz edilen sermaye
piyasasi araclarinin borsada
islem gormesi icin basvuru
yapilip yapilmadig1 veya
yapilip yapilmayacagi
hususu ile islem goriilecek
pazara iliskin bilgi

Sirket’in C grubu paylar1 Borsa Istanbul’da Yildiz
Pazar’da islem gormektedir.

Sermaye artiriminda ihra¢ edilecek A ve B grubu paylar
BIST’te islem gormeyecek, ihra¢ edilecek C grubu
paylar ise MKK’da gerekli islemlerin yapilmasina
miiteakip Borsa  Istanbul’da  islem
baslayacaktir.

gormeye

C.7

Kar dagitim
hakkinda bilgi

politikasi

Sirket, TTK hiikiimleri, sermaye piyasast mevzuati,
vergi mevzuati ve esas sOzlesmesinin kar dagitimina
iligkin cergevesinde dagitimi
yapmaktadir.

hikiimleri kar

Sirket’in 03.04.2018 tarihinde yapilan Yonetim Kurulu
toplantisinda kabul edilen ve 27.04.2018 tarihli Olagan
Genel Kurul Toplantisinda Genel Kurulun onayindan
gecen Kar Dagitim Politikasi’'nda benimsenen esaslar
asagida izah edildigi gibidir.

Sirket’in  kar dagitimina iliskin  esaslar
Sozlesme’nin 29. maddesinde diizenlenmistir. Sirket
kar dagititmi ve yedek akge ayrilmasi konusunda TTK
piyasast yer alan
diizenlemelere uyar.

Esas

ve  sermaye mevzuatinda

Sirket'in genel masraflar1 ile muhtelif amortisman
bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca Sirket'ce
O0denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket
tiizel kisiligi tarafindan O6denmesi gereken zorunlu
vergiler ve mali miikellefiyetler icin ayrilan karsiliklar,
hesap yil1 sonunda tespit olunan gelirlerden indirildikten
sonra geriye kalan ve yillik bilangoda goriilen safi (net)
kardan varsa gecmis 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
O0denmis sermayenin %20'sini buluncaya kadar birinci
tertip kanuni yedek akce olarak ayrilir.

Birinci Temettii

b) Kalan tutara varsa ilgili hesap yili icinde yapilan
bagislarin ilave edilmesiyle hesaplanacak matrahtan,
Sermaye Piyasasi Kurulu’nca saptanan oran ve miktarin
altinda olmamak kaydiyla Sirket’in kar dagitim
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politikast esaslarin1 da dikkate alarak Genel Kurulca
belirlenen tutarda birinci temettii ayrilir.

Ikinci Temettii

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

Ikinci Tertip Kanuni Yedek Akge

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

e) Yasa hitkmii ile ayrilmas1 gereken yedek akgeler ile
bu esas sozlesmede pay sahipleri icin belirlenen birinci
temettii ayrilmadikca, baska yedek akce ayrilmasina,
ertesi yila kar aktarilmasina ve yonetim kurulu iiyeleri
ile memur, mistahdem ve iscilere kardan pay
dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, belirlenen
birinci temettii ddenmedikce bu kisilere kardan pay
dagitilamaz.

f) SPKn’nun 20. maddesindeki diizenlemeler
cercevesinde ortaklara kar pay1 avansi dagitilabilir.

D—RISKLER

D.1

Ihracgiya, faaliyetlerine ve
icinde bulundugu sektore
iliskin onemli risk faktorleri
hakkinda bilgi

Ulkemiz gayrimenkul piyasasi ¢ok kirilgan bir yapiya
sahiptir ve pek c¢ogu makroekonomik nitelikte olan
Sirket’in kontrolii disinda bulunan bircok faktérden
etkilenmektedir. Bu faktorlerden herhangi biri, Sirket’in
tahmin edilenden daha farkli maliyetlere maruz
kalmasina ve beklenen kira gelirlerini ve/veya satig
hasilatlarin1 elde edememesine neden olabilir. Bahsi
gecen faktorler aym1 zamanda Sirket portfoyiinde
bulunan gayrimenkullerinin degerini diistirebilir ve
beklenenden daha diisiik yatirim karliligina yol agabilir.

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

Gayrimenkul yatirimlarinda, 6zellikle de biiyiik dlcekli
ticari ve karma kullamim amagh gayrimenkullere
yapilan yatirimlarda likiditenin smnirli olmasi Sirket
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faaliyetlerini, faaliyet sonug¢lar1 ve mali durumunu
onemli dlgiide ve olumsuz bir sekilde etkileyebilir.

Finansal piyasalarda yasanabilecek istikrarsizliklar,
kiracilarin kira Odemelerini yapabilme kabiliyetini
etkileyebilir ya da kiracilarin kira kosullarii yeniden
miizakere etme talebinde bulunmasiyla sonuclanabilir.
Kiracilarin  elde tutmak ve kiraya verilen
gayrimenkulleri dolu tutabilmek amaciyla bazi
kiracilarin kira bedellerinde indirim olasilig1 gelirlerin
dogrudan dogruya diismesine neden olacaktir.

Gayrimenkul projeleri gelistirme faaliyetleri; kapsaml
imar, insaat, iskén ve cevre diizenlemelerine tabidir. Bu
kanunlardaki degisiklikler, bu degisikliklere uymak
icin, Sirket’in ilave maliyetlere maruz kalmasima yol
acabilir ve bu durum da Sirket faaliyet sonuglarin1 ve
mali durumunu 6nemli 6lgiide ve olumsuz bir sekilde
etkileyebilir.

Sirket’in vergi durumunda ya da vergi mevzuatindaki
herhangi bir degisiklik (vergi oranlar1 ve istisnalar1 dahil
olmak iizere), Sirket’in mali durumunu ve faaliyet
sonuclarint 6nemli Olgiide ve olumsuz bir sekilde
etkileyebilir.

Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin farkli
nitelie sahip olmasi ve tahmin ve varsayimlarda
bulunma geregi nedeniyle, dogasi geregi ©znel bir
islemdir. Finansal tablolarin hazirlanmasiyla ilgili
olarak bagimsiz degerleme kuruluslarn tarafindan
yapilan degerlemeler ya da gayrimenkullerle ilgili
olarak degerleme sirketlerince yapilan degerlemelerinin
fiili piyasa rayiclerini 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 imkanlarma gore  degiskenlik
gostermektedir. Ayrica gayrimenkul degerleri soz
konusu gayrimenkul sahibinin kontrolii disinda ortaya
cikan idari diizenlemeler ve kanunlardaki degisiklikler,
politik etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi dis
etkenlerden dolay1 olusacak dalgalanmalara agiktir.
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Yapilabilecek yeni yasal diizenlemelerle, GYO’lara
taninmig  bulunan kurumlar vergisi istisnasinin
kaldirilmasi Sirket’in karliligimi ve dolayisiyla paylarin
degerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarl
varlik ve yiikiimliiliikklerine olan etkisinden dolay1 faiz
orani riskine maruz kalmaktadir.

Ayrica kredi, likidite, piyasa ve kur risklerinden
etkilenebilir.

Sirket portfoyiindeki tiim varliklar Tirkiye fiziki
sinirlart dahilinde bulunmaktadir. Gayrimenkullerin ve
gelistirilecek projelerin yer aldigi illerde ya da bu illerin
etrafinda siddetli bir deprem veya bagka bir dogal afet
meydana gelmesi, Sirket gayrimenkulleri ya da projeleri
veya genel olarak Tiirkiye’deki gayrimenkul fiyatlar
iizerinde olumsuz bir etkiye neden olabilir. Ayrica,
Tiirkiye’de veya diger iilkelerde terdr saldirilarina veya
diger tiirden catismalara yonelik tehditler veya fiilen
gerceklesen saldirilar, Sirket’in mali durumu ve
faaliyetleri iizerinde Onemli Olgiide olumsuz etki
yaratabilir ve Sirket’in gelirlerinde azalmaya sebep
olabilir.

D.2

Sermaye piyasas1 aracina
iliskin onemli risk faktorleri
hakkinda bilgi

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

1. Kar payr (temettii) geliri: Kar payr geliri,
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 kar elde etmemesi veya Sirket
kar elde etse dahi, Sirket genel kurulunda kir pay1
dagitmama kararnn alinabilecek olmasi nedeniyle,
Sirket tarafindan kar dagitilmamasi riski vardir.
Sirket’in  gelecekte  yatinmcilara kir payi
dagitacagina dair bir garanti bulunmamaktadir.
Ayrica, Koronaviriis salgini  nedeniyle alinan
onlemler kapsaminda, mevzuat geregi kar dagitimi
yapilamamasi veya kar dagitimlarina kisitlama
getirilmesi de miimkiindiir.
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. Sermaye kazanci: Sermaye kazanci, zaman i¢inde
payin degerinde meydana gelen artistan (pay satist
yoluyla) elde edilen gelirdir. Sirket’in finansal
performansinin beklentilerin altinda olusmasi veya
sermaye piyasalarinda yasanacak olumsuzluklar
nedeniyle Sirket’in paylarmin fiyat1 diisebilir. Isbu
izahname cercevesinde ihra¢ edilecek Sirket
paylarmin  piyasa degerinin  ihra¢ fiyatina
ulasmamas1 ve bu fiyatin iizerine ¢cikmamasi da
miimkiindiir. Yatirnmcilar satin aldiklar1 Sirket
paylarim satin aldiklan fiyattan veya iizerinde bir
fiyattan satamayabilirler.

. Thrac edilecek paylara iliskin diger riskler: Halka
arz edilecek C grubu Sirket paylar1 icin Borsa
Istanbul’da yeterli islem hacmi olusmayabilecektir.
Borsa Istanbul’da  paylara iliskin  likidite
olusmamast  durumunda yatinmcilarin  sahip
olduklar1  paylarn alip satma kabiliyetleri
sinirlanabilir, pay sahipleri ellerindeki paylar
istedikleri ~ fiyattan, tutarda ve  zamanda
satamayabilir ve bu durum piyasada islem gorecek
paylarin fiyatindaki dalgalanmalar
artirabilir.Paylar1 BIST’te TSGYO kodu ile islem
goren Sirket’in, ihra¢ edilecek C Grubu paylar1 da
BIST’te islem gorecek olmakla birlikte, paylara
iligkin bir diger risk olarak, C grubu paylarin Borsa
kotundan c¢ikarilmasi halinde paylarin Borsa’da
islem gbdrmesi sona erecek ve pay sahipleri sahip
olduklar1 paylarnn Borsa’da alip satamayacaktir. Bu
halde Borsa disginda gerceklestirilecek pay alim
satim islemleri C grubu paylarin Borsa’da islem
gordiigii  seviyelerden gerceklesmeyebilir, pay
sahiplerinin sahip olduklarn paylarn alip satma
kabiliyetleri sinirlanabilir, pay sahipleri ellerindeki
paylan istedikleri fiyattan, tutarda ve zamanda
satamayabilirler.

Sirket’in tasfiye edilmesi halinde, pay sahipleri,
ancak diger tiim alacaklilara gerekli Odemeler
yapildiktan sonra bakiye kalmasi halinde, paylar
oraninda tasfiye pay1 alabilecek olup, bu kapsamda
pay sahiplerinin tasfiye pay1 alabileceklerine dair bir
garanti bulunmamaktadir.
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E—HALKA ARZ

E.1

Halka arza iliskin
ihraccimin/halka arz edenin
elde edecegi net gelir ile
katlanacag tahmini toplam
maliyet ve talepte bulunan
yatirimcilardan talep
edilecek tahmini maliyetler
hakkinda bilgi

Tamami nakit karsiliginda ihra¢ edilecek 1,00 TL
nominal degerli paylarin toplami 150.000.000 TL olup,
540.125 TL tahmini maliyetlerin diisiilmesi sonrasinda
sermaye artirrmindan 149.459.875 TL net tahmini gelir
elde edilmesi Ongoriilmektedir. Kullanilmayan riichan
haklariin olmasi ve bu paylarin kismen veya tamamen
Borsa Birincil Piyasa’da 1 TL nominal degerden yiiksek
bir fiyattan satilmasi halinde, tahmini gelirin 6ngdriilen
149.459.875,00 TL’den farkli bir tutar olmasi
miimkiindiir.

Sermaye artirmmina iliskin tahmini toplam maliyetin
540.125 TL seviyesinde olacagi tahmin edilmektedir.
Halka arza iligkin toplam maliyet ve pay basina maliyet
tutarlari, asagidaki tabloda yer almaktadir:

Pay Thrac1 Tahmini Maliyet Tablosu (TL)
Kurul Kayit Ucreti 150.000.000

Borsa Istanbul A.S. Kota Alma Ucreti 300.000
MKK Thrac¢1 Hizmet Bedeli 47.250
Aracilik Komisyonu 7.875
Rekabet Kurumu Pay1 75.000
Diger Masraflar (Tahmini) 60.000
Toplam Maliyet 50.000
Elde Edilmesi Beklenen Net Fon Miktari 540.125
Thraca Konu Nominal Pay Adedi 149.459.875

Pay Bagina Diisen Maliyet 150.000.000

E.2

Halka arzin gerekcesi, halka
arz gelirlerinin kullamim
yerleri ve elde edilecek
tahmini net gelir hakkinda
bilgi

Sirket bedelli sermaye artirimi neticesinde elde edecegi
fonu, biiyiik oranda net finansal bor¢lulugun azaltilmasi
amaciyla kullanacaktir.

Sirket’in  kredi borglarmin, Sirket’in  c¢ikarilmis
sermayesinin artirilmasi suretiyle finanse edilmesinin
Sirket’in faaliyetlerine ve gelisimine olumlu katkisi
olacagi, bu tiir bir sermaye artirrminin Sirket’i mevcut
bilangosundaki finansal yiikiimliiliiklerinden
kurtaracagi, Sirket’in faaliyet alanlarinda yatirim
yapmaya yogunlagsmasina imkan verecegi ve boylelikle
sermaye artinmmimin  Sirket’e fayda saglayacagi
degerlendirilmistir. Bu dogrultuda, Sirket’in bedelli
sermaye artirimi neticesinde elde edecegi fonun biiyiik
bir kisminin net finansal bor¢lulugunun azaltilmasinda
kullanilmasi, ayrica elde edilecek fondan isletme
faaliyetleri kapsaminda faydanilmasi planlanmaktadir.
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E.3

Halka arza iliskin bilgiler ve
kosullar1

Ihrag edilecek paylarin toplam nominal degeri
150.000.000 TL olup, sermayeye orani %30,00’dur.

Artirillan 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,
4.091.111,001 adedi nama yazih B  Grubu,
135.908.889,003 adedi ise hamiline yazili C Grubu’dur.
Thrac edilecek C grubu paylar Borsa Istanbul’da islem
gorecektir.

Sirketimizin pay sahipleri, sahip olduklar1 paylarin
%30,00'u  oraninda yeni pay alma haklarni
kullanabileceklerdir.

Pay sahiplerimizin sermaye artirnmina katilmalan icin
yeni pay alma haklarimin kullanim siiresi 15 giin
olacaktir. Bu siirenin son giiniiniin resmi tatile
rastlamasi halinde, yeni pay alma hakki kullanim siiresi
izleyen is giinii aksami sona erecektir. Yeni pay alma
hakkinin baslangic ve bitig tarihleri KAP araciligiyla
(www .kap.org.tr) kamuya duyurulacaktir.

Yeni pay alma hakkini kullanmak isteyen ve paylar
MKS’de araci kuruluslar nezdinde yatirim hesaplarinda
muhafaza ve takip edilen pay sahipleri, yeni pay alma
hakkini, ilan edilen kullanim siiresi icerisinde hesabinin
bulundugu araci kuruma basvurarak kullanabilir. Yeni
pay alma haklar1 1,00 TL nominal degerli pay icin 1,00
TL tizerinden kullandirilacaktir.

Pay sahipleri yeni pay alma hakki kullanim siiresi i¢cinde
pay bedellerini tam ve nakit olarak yatiracaklardir.

Pay sahipleri, Sirket’te sahip olduklar1 pay oraninda ve
sahip olduklar pay grubu i¢in yeni pay alma haklarim
kullanabileceklerdir. Sermaye artirirminda yeni pay alma
hakkini kullanmak istemeyen pay sahipleri, bu haklarim
yeni pay alma hakki satis siiresi i¢inde satabilirler.

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan
paylar 2 isgiinii siireyle nominal degerden diisiik
olmamak iizere Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasa’da
olusacak fiyat iizerinden halka arz edilecektir. Satiga
sunulacak paylarin nominal tutar1 ve halka arz tarihleri
tasarruf sahiplerine satis duyurusu ile Sirket’in ve
Yatirrm Finansman’in kurumsal internet sitelerinde
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(www.tskbgyo.com.tr)/(www.yf.com.tr) ve KAP’ta

(www .kap.org.tr) ilan edilecektir.

Ihra¢  edilecek  paylar  kaydilestirme  esaslari
cercevesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda
kayden izlenecek olup paylarin 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 Danigmanlik
iliskin ilgili kisilerin onemli Biirosu danismanlik iicreti elde edecektir. Halka arzin

. taraflar1 arasinda herhangi bir menfaat c¢atigmasi
menfaatleri
bulunmamaktadir.

E.5 | Sermaye piyasasi aracim
halka arz eden | Thracci: TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
kisinin/ihracc¢inin
ismi/unvam
IElm t:.lraflndan .Ye ne k.adil: fhracct  tarafindan  dolasimdaki pay miktarinin
siire ile taahhiit verildigi o o ..

. . artirnlmamasina iliskin verilmis taahhiit
hususlarim icerecek sekilde
. . bulunmamaktadir.
dolasimdaki pay miktarimin
artirllmamasina iliskin
verilen taahhiitler hakkinda
bilgi
E.6 |Halka arzdan kaynaklanan Ortaklarin yeni pay alma haklarinin tamaminin

sulanma etkisinin miktar1 ve
yiizdesi

hakki
konusu

alma
SOz

Yeni pay
kullaniminin
olmasi1 durumunda, mevcut
hissedarlarin halka arzdan
pay almamalar1 durumunda
sulanma etkisinin miktari ve
yiizdesi

kullanilmast durumunda mevcut ortaklar i¢in pozitif
sulanma etkisi pay basina 0,02 TL (%2,32) olacaktir.
Yeni ortaklar i¢in sulanma etkisi 0,07 TL (%7,95) dir.

Isbu hesaplama tiim pay sahiplerinin bedelli sermaye
arinmina katilacaklar1 varsayimi ile yapilmistir. Bu
dogrultuda sermaye artirimi sonuclandiginda sulanma
etkisi gercek katilim rakamlarma gore degisiklik arz
edebilecektir.

Sirket ortaklarinin tamaminin, sermaye artinminda yeni
pay alma haklarim kullanmamalar varsayimi ile mevcut
ortaklar i¢in 1 TL nominal degere denk gelen 1 adet pay
icin sulanma etkisinin miktan pozitif 0,43 TL (%74,69)
olup yeni ortaklar i¢in ise 1 TL nominal degere denk
gelen 1 adet pay icin sulanma etkisinin miktar1 negatif
1,43 TL (- %58,83) dir.
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E.7

yatirnmcilardan

hakkinda bilgi

edilecek tahmini maliyetler

Talepte bulunan | Talepte bulunan yatirimcilar
talep | kurumlarin aracilik komisyonu, masraf, hizmet iicreti
gibi ticretlendirme politikalarina tabi olacaklardir.

MKK tarafindan bedelli sermaye artirimi neticesinde
araci kuruluslara tahakkuk ettirilen hizmet bedeli araci
kuruluslarin uygulamalarina bagh olarak yatirimcilardan
da tahsil edilebilir.

bagvurduklar1 araci

3. BAGIMSIZ DENETCIiLER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo donemleri itibariyle ihraccimin bagimsiz denetim
kuruluslarmin ticaret unvanlari ile adresleri (iiye olduklar1 profesyonel meslek kuruluslar:

ile birlikte):
Uye Olunan
Doénem Bagimsiz Denetim Sirketi Sorumlu Ortflk Profesyonel Meslek Adres
Bas Denetci
Kuruluslarn
" Serbest Muhascbect Mali fsanbul Serbest Ve N B
31.12.2020 R e Yasar BIVAS Muhasebeci Mali -
Miisavirlik Anonim Sirketi Miisavirler Odasi Biiyiikdere Cad. No:27
3 Kat:1-5 Sartyer Istanbul
" Serbest Muhascbect Mali . fsanbul Serbest Ve VAR
31.12.2019 o e Yasar BIVAS Muhasebeci Mali L
Miisavirlik Anonim Sirketi Miisavirler Odasi Biiyiikdere Cad. No:27
3 Kat:1-5 Sartyer Istanbul
" Serbest Muhascbect Mali . fsanbul Serbest Ve VR
31.12.2018 o e Yasar BIVAS Muhasebeci Mali L
Miisavirlik Anonim Sirketi N Biiyiikdere Cad. No:27
Miisavirler Odasi :
Kat:1-5 Sariyer Istanbul

3.2. Bagimsiz denetim kuruluslarimin/sorumlu ortak bas denetcinin gorevden alinmasi,
gorevden cekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:

Yoktur.
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4. SECILMIS FINANSAL BIiLGILER

Sirket’in finansal tablolarn ve bunlara iliskin bagimsiz denetim raporlar1 www.tskbgyo.com.tr ve
www.kap.org.tr internet sitesinde yer almaktadir.

Secilmis finansal tablolar asagidaki tablolarda yer almaktadir.

. Bagimsiz Denetimden Gec¢mis

Bilango Tablosu TL 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
Donen Varliklar 20.382.473 10.537.112 11.812.029

-Nakit ve nakit benzerleri 14.615.753 5.876.054 8.294.145

-Ticari Alacaklar 632.263 495.148 634.764

-Diger Dénen Varliklar 5.134.457 4.165.910 2.883.120
Duran Varliklar 489.044.784 564.663.074 591.237.623

-Maddi Duran Varliklar 318.533 295.997 246.340

-Yatinm Amagh Gayrimenkuller 487.468.000 562.697.500 590.227.500
Aktif Toplami 509.427.257 575.200.186 603.049.652
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 15.510.775 20.312.064 110.847.039

-Finansal Borglar 13.305.837 17.138.738 108.652.761

-Ticari Borglar 1.029.225 2.273.622 1.550.839
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikkler 235.828.844 244.781.454 27.563.899

-Finansal Borglar 230.346.028 244.146.504 26.912.108
Ozkaynaklar 258.087.638 310.106.668 464.638.714

] Bagimsiz Denetimden Gec¢mis
Gelir Tablosu TL

31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020

Hasilat 24.666.603 25.482.449 23.111.558
Satiglarin maliyeti (9.111.696) (11.315.447) (10.246.752)
Briit Kar/Zarar 15.554.907 14.167.002 12.864.806
Esas Faaliyet Kar1/Zarar1 54.714.670 91.188.097 32.164.119
pordirtlen - Faaliyetler Donem| 61 88 537) 52.113.273 (45.781.223)
Pay Basina Kazang /Kayip (0,37) 0,17 (0,12)

Asagida “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baghigi altinda yer verilen bilgiler, SPK’nin
II-14.1 sayih Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi’nin 16 1nci
maddesi uyarica finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, III-48.1 sayili
Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi kapsaminda portfdy simirlamalarma
uyumun kontroliine iligskin hiikiimler ¢ercevesinde hazirlanmigstir.

23



PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ilgili diizenleme 31-Ara-18 31-Ara-19 31-Ara-20
ana hesap kalemler
A Para ve sermaye piyasasi araglar1 111-48.1. Md. 24 / (b) 14.615.753 5.876.054 8.294.145
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, 11-48.1. Md. 24 / (a)
gayrimenkule dayali haklar, gayrimenkul
yatirim fonu katilma paylari 487.468.000 562.697.500 590.227.500
C  Istirakler®™ 11-48.1. Md. 24 / (b) R 1.513.264 597.338
Miskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1. Md. 23 / (f) - - -
Diger varhiklar 7.343.504 5.113.368 3.930.669
D Toplam varhklar (aktif toplami) 1I1-48.1. Md. 3/ (k) 509.427.257 575.200.186 603.049.652
E  Finansal borglar MI-48.1. Md. 31 243.651.865  261.285.242  135.564.869
F  Diger finansal yiikiimliiliikler 11-48.1. Md. 31 - - -
G  Finansal kiralama borglar1 111-48.1. Md. 31 - - -
H  lliskili taraflara borclar (ticari olmayan) 11-48.1. Md. 23 / () _ _ _
I Ozkaynaklar MI-48.1. Md. 31 258.087.638  310.106.668  464.638.714
Diger kaynaklar 7.687.754 3.808.256 2.846.069
D Toplam kaynaklar 111-48.1. Md. 3/ (k) 509.427.257  575.200.186  603.049.652
Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal ilgili diizenleme
bilgiler 31-Ara-18 31-Ara-19 31-Ara-20
A Para ve sermaye piyasasi araglariin 3 yillik 11-48.1. Md. 24 / (b)
1 gayrimenkul 6demeleri icin tutulan kismi - - -
A Vadeli/ vadesiz TL / doviz 11-48.1. Md. 24 / (b)
2 14.615.753 5.876.054 8.294.145
A Yabanci sermaye piyasasi araglari 11-48.1. Md. 24 / (d)
3 - - -
B  Yabanci gayrimenkuller. gayrimenkule dayali 111-48.1. Md. 24 / (d)
1 projeler. gayrimenkule dayali haklar - - -
B Atil tutulan arsa / araziler 11-48.1. Md. 24 / (¢)
2 - - -
C  Yabanci istirakler 111-48.1. Md. 24 / (d)
1 - - -
C  Isletmeci sirkete istirak 11-48.1. Md. 28
2 - 1.513.264 597.338
J Gayrinakdi krediler III-48.1. Md. 31 3.000.000 3.000.000 3.000.000
K  Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga  111-48.1. Md. 22 / (e)
ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri - - -
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi Seri:VI No:11. Md.22/(1)

araglar1 yatirimlarinin toplami
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Portfoy simirlamalari Tlgili diizenleme 31-Ara-18 31-Ara-19  31-Ara-20 Asgari /
Azami oran

Uzerinde proje gelistirilecek

miilkiyeti ortakliga ait olmayan

ipotekli arsalarin ipotek

bedelleri 111-48.1. Md. 22/ (e) 0% 0% 0% Azami 10%
Gayrimenkuller. gayrimenkule

dayal1 projeler. gayrimenkule

dayali haklar 111-48.1. Md. 24/ (a). (b) 96% 98% 98% Asgari 51%
Para ve sermaye piyasasi
araclari ile istirakler 111-48.1. Md. 24 / (b) 3% 1% 1% Azami 49%

Yabanci gayrimenkuller.
gayrimenkule dayali projeler.
gayrimenkule dayali haklar.
igtirakler. sermaye piyasasi

araclari 1I1-48.1. Md. 24 / (d) 0% 0% 0% Azami 49%
Atil tutulan arsa / araziler 1I1-48.1. Md. 24 / (c) 0% 0% 0% Azami 20%
Isletmeci sirkete istirak 1I1-48.1. Md. 28 0% 0% 0% Azami 10%
Bor¢lanma siniri 111-48.1. Md. 31 96% 85% 30% Azami 500%
Vadeli / Vadesiz TL / Doviz 1I1-48.1. Md. 24 / (b) 3% 1% 1% Azami 10%

Tek bir sirketteki para ve
sermaye piyasasi araglari
yatirimlarinin toplami Seri:VI No:11. Md.22/(1) 0% 0% 0% Azami 10%

Yatirimel, yatirinm kararim vermeden 6nce ihraccimin finansal durum ve faaliyet sonuclarina
iliskin ayrintihi bilgilerin yer aldig1 isbu izahnamenin 10 ve 23 no lu boliimlerini de dikkate
almahdir.

5. RISK FAKTORLERI
5.1. Thracciya ve Faaliyetlerine Iliskin Riskler:
5.1.1. Gayrimenkul yatirimlarina iliskin riskler:

Sirket’in faaliyet alam yurticinde agirlikli olarak ticari kullanim amach gayrimenkul projeleri ile
diger gayrimenkul projelerinin gelistirilmesinden ve portfoy isletmeciligi kapsamina giren
faaliyetlerden olusmaktadir.

Ulkemiz gayrimenkul piyasas1 ¢ok kirilgan bir yapiya sahiptir ve pek cogu makroekonomik
nitelikte olan Sirket’in kontrolii disinda bulunan bircok faktdrden etkilenmektedir. Bu faktorler
arasinda ekonomik kosullarda meydana gelebilecek degisiklikler, genel olarak gayrimenkul
piyasasimin kosullari, tiiketicilerin satin alma giicii ve harcama diizeyleri, faiz oranlarindaki
degisiklikler, enflasyon oranlari, finansman olanaklarinin yeterliligi ve maliyeti, cevreyle ilgili
yasa ve yonetmelikler, imar, insaat ve iskdn yasalar1 ve benzeri faktorler yer almaktadir. Bu
faktorlerden herhangi biri, Sirket’in tahmin edilenden farkli maliyetlere maruz kalmasina ve
beklenen kira gelirlerini ve/veya satis hasilatlarim elde edememesine neden olabilir. Bahsi gecen
faktorler ayn1 zamanda Sirket portfoyiinde bulunan gayrimenkullerinin degerini diisiirebilir ve
beklenenden daha diisiik yatirim karliligina yol agabilir.

5.1.2. Ticari amach gayrimenkul projelerine iliskin riskler:
Ticari amach gayrimenkul gelistirme faaliyeti, mali performansi ve gayrimenkullerin degerini
etkileyebilecek riskler icermektedir.
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Ticari amagh gayrimenkul projelerine iliskin riskler, Sirket faaliyetlerini, faaliyet sonug¢larini ve
Sirket’in mali durumunu 6nemli ol¢iide ve olumsuz bir sekilde etkileyebilecek olup, bu
kapsamdaki bazi risk faktorlerine asagida yer verilmektedir:

- Ulusal, bolgesel ve yerel ekonomik kosullarda meydana gelen yerel ekonomik degisiklikler,

- Arsa fiyatlarindaki artis,

- Gayrimenkul piyasasinin dongiisel yapisi dahil olmak iizere sektorel genel egilimler,

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

- Hiikiimet politikalari, faiz oranlar1 ve enflasyon nedeniyle yeni insaatlara yonelik talepteki
biiylimenin kisitlanmasi,

- Biit¢elenen maliyetin asilmasi,

- Ilave finansman maliyetlerinden dolay1 projede gecikme olmast,

- Faaliyette olan ticari gayrimenkullerde kiralanan alanin beklenenden kii¢iik olmasi,

- Kiralarin beklenenden diisiik olmasi,

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

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

5.1.3. Kiracilarin likiditesi ve 6deme kabiliyetiyle ilgili riskler:

Sirket’in faaliyet sonuglar1 ve mali durumu, kiracilarin likiditesine ve ddeme kabiliyetlerine
baghdir. Finansal piyasalarda yasanabilecek istikrarsizliklar, kiracilarin kira Odemelerini
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 bulunmaktadir. Likidite ve 6deme
kabiliyetine bagli ddememe riskinin tim kira sézlesmeleri bakimindan s6z konusu olabilecegi
diistiniilmektedir. Ciro bazli kira sozlesmeleri 6zelindeki risk, 6zellikle korona sebebiyle ve sair
diger sebeplerle, kiracilarin kiralanan yeri isletememeleri halinde, ciro olusmamasi veya cironun
cok diisiik olmasi ve buna bagli olarak GYO’nun kayba ugramasi riskidir. Bilhassa ciro bazlh
kontratlarda, cirodan bagimsiz asgari kira tutar1 kararlastirilmamissa bu kira sozlesmeleri
bakimindan kayda deger bir risk var denebilir. Kiracilann elde tutmak ve kiraya verilen
gayrimenkulleri dolu tutabilmek amaciyla bazi kiracilarin kira bedellerinde indirim olasilig
bulunmaktadir. Olas1 kira indirimleri ve olumsuz piyasa kosullar1 gelirlerin dogrudan dogruya
diismesine neden olacaktir.

5.2. Thraccimin icinde Bulundugu Sektore iliskin Riskler:
5.2.1. Gayrimenkul piyasasindaki likidite azlhig::

Gayrimenkul yatirnmlarinda, ©zellikle de biiyiik Olcekli ticari ve karma kullanim amach
gayrimenkullere yapilan yatirrmlarda likidite simirlidir. Bu likidite portfdyiin bir kismin1 paraya
doniistirme kabiliyetini kisitlayabilir ve bu durum Sirket faaliyetlerini, faaliyet sonug¢larmi ve
Sirket’in mali durumunu 6nemli 6lciide ve olumsuz bir sekilde etkileyebilir.

26



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

Gayrimenkul projeleri gelistirme faaliyetleri; kapsamli imar, insaat, iskdn ve cevre
diizenlemelerine tabidir. Mevcut projelerin gelistirilmesi i¢in gerekli izin ve onaylarin alinmasi ve
projenin insa edilmesi i¢in énemli harcamalar yapilmasi1 gerekmektedir. Ayrica, gerekli izin ve
onaylarin alinmasi icin gereken siire degisebilir ve bu da baslangictaki kesif bedelleriyle
kiyaslandiginda proje maliyetlerinin daha yiiksek ya da daha diisiik olmasina yol acabilir.

Gelistirilecek projelerle ilgili olarak yetkili diizenleyici kuruluslardan alinmasi gereken tiim
onaylarin, olurlarin veya ruhsatlarin, beklenen siireler icerisinde ya da herhangi bir siirede
diizenlenecegi ya da verilecegi garanti edilemez. Bu ve diger faktorler maliyetleri arttirabilir ya da
gelistirme projelerinin tamamlanmasini geciktirebilir, bu durum da gelir kaybina ya da yatirilan
sermayenin kaybima yol acabilir ve bunlardan herhangi birinin meydana gelmesi Sirket
faaliyetlerini, faaliyet sonuclarim ve mali durumunu Onemli Ol¢iide ve olumsuz sekilde
etkileyebilir.

Projenin insaati basladiktan sonra, yeni imar kanunlarmin uygulanmasi sonucunda, projelerin
ozellikleri ve izin verilen insaat alanlarindaki degisikliler de dahil olmak iizere gelistirme
planlarinda degisiklik yapmak zorunda kalinmasi riski bulunmaktadir. Kanun degisiklikleri, bu
degisikliklere uymak i¢in, Sirket’in ilave maliyetlere maruz kalmasina yol agabilir ve bu durum da
Sirket faaliyet sonuclarini ve Sirket’in mali durumunu Onemli Ol¢iide ve olumsuz sekilde
etkileyebilir.

5.2.3. GYO statiisiinde degisiklik riski:

Kurul’un yiiriirliige koydugu yasal diizenlemeler ve SPK’nin; Sirket faaliyetlerini ve faydalanilan
vergi istisnalarini etkilemektedir. GYO statiisiiniin korunabilmesi i¢in, SPK’nmin GYO’larla ilgili,
organizasyonel ve operasyonel acidan birtakim hiikiimler getiren Teblig’ine riayet edilmesi
gerekmektedir. Teblig hiikiimleri, gayrimenkul dis1 yatinmlar ve finansal kredilerle ilgili birtakim
kisitlamalar ve SPK’ya diizenli rapor sunulmasi yiikiimliilikklerini icermekle birlikte, Teblig’de
hiikiimlerinde 6ngoriilen zorunluluklar belirtilenler ile sinirli degildir.

Sirket’in vergi durumunda ya da vergi mevzuatindaki herhangi bir degisiklik (vergi oranlar1 ve
istisnalar1 dahil olmak iizere), Sirket’in mali durumunu ve faaliyet sonuglarin1 6nemli 6lciide 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, dogas1 geregi 6znel bir islemdir. Neticede, degerlemeler
varsayimmlara tabidir. Gayrimenkullerle ilgili olarak degerleme sirketlerince yapilan
degerlemelerinin fiili piyasa rayi¢lerini ya da satis veya kiralama fiyatlarin1 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 yatirim imkanlarina gore
degiskenlik gostermektedir.

Ayrica gayrimenkul degerleri s6z konusu gayrimenkul sahibinin kontrolii disinda ortaya ¢ikan idari
diizenlemeler ve kanunlardaki degisiklikler, politik etkenler, finansal piyasalarin durumu gibi dig
etkenlerden dolay1 olusacak dalgalanmalara da agiktir.

5.2.6. Gayrimenkul piyasasindaki veri eksikligi:

Daha olgunlagmis bazi diger gayrimenkul piyasalariyla karsilagtirildiginda, Tiirkiye gayrimenkul
piyasasiin en belirgin 6zelligi resmi veri ve aragtirmalarin oldukca kisith olmasidir.

Son yillarda, az sayida 6zel kurulug Tiirkiye gayrimenkul piyasasiyla ilgili istatistiksel veriler ve
diger arastirma verileri yayimlamaya baslamistir. Ancak bu verilerin kapsami, olgunlasmis bazi
diger gayrimenkul piyasalarina kiyasla daha dardir ve daha az tutarlilik gosterebilmektedir. Tiirkiye
gayrimenkul piyasasinda seffafligin goreceli olarak daha az olmasi, verilere kisith erisim,
istatistiksel verilerin ve diger arastirma sonuglarinin gorece azlig1 gibi cesitli faktorler, Tiirkiye’de
gayrimenkul piyasasi rayi¢lerinin degerlendirilmesini zorlastirmaktadir.

5.2.7. Teminat kapsamina girmeyen zararlara maruz kalabilme:

Icinde bulunulan kosullara gore yeterli ve uygun oldugu diisiiniilen 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, terdr, yer kaymasi ve benzeri durumlar yer almaktadir.

Ote yandan, teminat kapsaminda olmayan bir kaybin ya da teminat kapsamindaki 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 sonuclarini ve Sirket’in mali durumunu 6nemli dlciide olumsuz bir sekilde
etkileyebilir.

5.2.8. Gayrimenkul yatirim ortakliklarina taninan kurumlar vergisi istisnasimin kaldirilmasi
riski:

Yapilabilecek yeni yasal diizenlemelerle, gayrimenkul yatirim ortakliklarina taninmis bulunan

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

5.2.9. Kredi riski:

Kredi riski, kars1 tarafin tiizerinde mutabik kaliman sozlesme sartlarina uygun olarak
yiikiimliiliiklerini kismen ya da tamamen yerine getirememe olasiligl olarak tanimlanir. Bu risk,
kredi degerlendirmeleri ve tek bir karsi taraftan toplam riskin sinirlandirilmasi ile kontrol edilir.

Yonetim Kurulu ekonomik gelismeleri ve beklentileri de dikkate alarak Sirket’in finansal
varliklarina iligkin portfdy yonetim stratejisini ve karsilagtirma ol¢iitiinii belirlemektedir.
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5.2.10. Likidite riski:

Likidite riski, Sirket’in finansal bor¢larindan kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getirmekte
giiclitk yasamas riskidir.

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar raporlama dénemi sonu itibariyla sézlesmeye bagli iskonto
edilmemis nakit ¢ikislarin1 gostermektedir.

Sozlesme
uyarmca 3 aydan 1-5yil
31 Aralik 2019 Defter degeri nakit cikislar kisa 3-12 ay arasi arasl 5 yildan uzun
Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler
Finansal bor¢lar 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
Sozlesme
uyarinca 3 aydan 1-5y1l
31 Aralik 2020 Defter degeri  nakit cikislar kisa  3-12 ay arasi arasl 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 tiirev 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 bulundurdugu finansal araglarin
degerini etkileme riskidir. Sirket bu riski, faiz oranina duyarh olan varlik ve yiikiimliiliikklerini
dengelemek suretiyle yonetmektedir.

5.2.12. Kur riski:

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

13.09.2018 tarih ve 30534 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren Tiirk Parasi
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair 12.09.2018 tarih ve
85 sayili Cumhurbaskam Karari’na (“85 sayili Karar”) iliskin Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Karara iligkin Teblig (Teblig No: 2008/32/34)’de Degisiklik Yapilmasina Dair
2018-32/51 No’lu Teblig (“Teblig”) 6.10.2018 tarih ve 30557 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiiriirliige girmistir. flgili teblig hiikiimleri cercevesinde Sirket’in doviz bazh kira
sozlesmeleri TL cinsinden tekrar diizenlenecektir. Bu durum Sirket kira gelirlerinde azalmaya yol
acabilecektir.
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Asagidaki tablo 31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibartyla, Sirket tarafindan tutulan
yabanci para varliklarin ve bor¢larin kayith tutarlart TL cinsinden gosterecek sekilde yabanci para
pozisyonu riskini dzetlemektedir.

TL karsihig
31-Ara-20 (Gecerli para bisim%) ABD Dolar1 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.“.‘ hgl ABD Dolar1 Avro
(Gecerli para birimi)
Toplam varhklar 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 yiikiimliilikklerine olan etkisinden
dolay1 faiz oram riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla, Sirket’in faiz bilesenine sahip finansal
kalemleri asagida gosterilmistir:

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019
Sabit faizli finansal araclar
Finansal varliklar 8.209.670 5.732.383
Degisken faizli finansal araclar
Finansal yiikiimliiliikler 135.564.869 261.285.242

5.3. Thrac edilecek paylara iliskin riskler:

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

1. Kar pay1 (temettii) geliri: Kar pay1 geliri, sirketlerin yil sonunda elde ettikleri karin
dagitilmasindan elde edilen gelirdir. Borsa sirketleri karini nakden veya temettiiniin sermayeye
ilavesi suretiyle bedelsiz pay ihra¢ ederek dagitabilir. Sirket’in dagitilabilir kar elde etmemesi
veya Sirket kar elde etse dahi, Sirket Sirket genel kurulunda kar payr dagitmama karari
aliabilecek olmasi nedeniyle, Sirket tarafindan kar dagitilmamasi riski vardir. Sirket’in
gelecekte yatinmcilara kir payr dagitacagina dair bir garanti bulunmamaktadir. Ayrica,
Koronaviriis salgim1 nedeniyle aliman onlemler kapsaminda, mevzuat geregi kar dagitimi
yapilamamasi veya kar dagitimlarina kisitlama getirilmesi de miimkiindiir.

2. Sermaye kazanci: Sermaye kazanci, zaman icinde paym degerinde meydana gelen artigtan
(pay satist yoluyla) elde edilen gelirdir. Sirket’in finansal performansinin beklentilerin altinda
olugmasi veya sermaye piyasalarinda yasanacak olumsuzluklar nedeniyle Sirket’in paylarinin
fiyat1 diigebilir. Isbu izahname gergevesinde ihrac edilecek Sirket paylarinin piyasa degerinin
ihrag¢ fiyatina ulasmamasi ve bu fiyatin iizerine ¢ikmamasi da miimkiindiir. Yatirimeilar satin
aldiklar Sirket paylarini satin aldiklari fiyattan veya iizerinde bir fiyattan satamayabilirler.
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3. lIhrac edilecek paylara iliskin diger riskler: Halka arz edilecek C grubu Sirket paylar1 icin
Borsa Istanbul’da yeterli islem hacmi olusmayabilecektir. Borsa Istanbul’da paylara iliskin
likidite olusmamast durumunda yatirimeilarin sahip olduklar1 paylar1 alip satma kabiliyetleri
sinirlanabilir, pay sahipleri ellerindeki paylan istedikleri fiyattan, tutarda ve zamanda
satamayabilir ve bu durum piyasada islem gorecek paylarin fiyatindaki dalgalanmalar
artirabilir.

Paylar1 BIST’te TSGYO kodu ile islem goren Sirket’in, ihrac edilecek C Grubu paylar1 da
BIST’te islem gorecek olmakla birlikte, paylara iliskin bir diger risk olarak, C grubu paylarin
Borsa kotundan c¢ikarilmasi halinde paylarin Borsa’da islem gormesi sona erecek ve pay
sahipleri sahip olduklar1 paylar1 Borsa’da alip satamayacaktir. Bu halde Borsa disinda
gerceklestirilecek pay alim satim islemleri C grubu paylarin Borsa’da islem gordiigii
seviyelerden gerceklesmeyebilir, pay sahiplerinin sahip olduklar1 paylar1 alip satma
kabiliyetleri sinirlanabilir, pay sahipleri ellerindeki paylan istedikleri fiyattan, tutarda ve
zamanda satamayabilirler.

Sirket’in tasfiye edilmesi halinde, pay sahipleri, ancak diger tiim alacaklilara gerekli 6demeler
yapildiktan sonra bakiye kalmasi halinde, paylar oraninda tasfiye pay1 alabilecek olup, bu
kapsamda pay sahiplerinin tasfiye pay1 alabileceklerine dair bir garanti bulunmamaktadir.

5.4. Diger Riskler:
- Deprem ve Diger Dogal Afetler:
Sirket portfoyiindeki tiim varliklar Tiirkiye fiziki sinirlart dahilinde bulunmaktadir.
Tiirkiye’nin tamami, deprembilimciler tarafindan deprem riskinin yiiksek oldugu bolgeler
olarak tanimlanmaktadir.
Gayrimenkullerin ve gelistirilecek projelerin yer aldigi illerde ya da bu illerin etrafinda siddetli
bir deprem veya baska bir dogal afet meydana gelmesi. Sirket gayrimenkulleri ya da projeleri
veya genel olarak Tiirkiye’deki gayrimenkul fiyatlar iizerinde olumsuz bir etkiye neden
olabilir ve bu durum da Sirket faaliyet sonuglarim ve Sirket’in mali durumunu olumsuz bir
sekilde etkileyebilir.
- Teror Olaylar1 veya Teror Tehditleri
Tiirkiye’de veya diger iilkelerde teror saldirilarina veya diger tiirden ¢atismalara yonelik tehditler
veya fiilen gerceklesen saldirilar, Ortaklik’in mali durumu ve faaliyetleri iizerinde 6nemli dlciide
olumsuz etki yaratabilir ve Ortaklik’1n gelirlerinde azalmaya sebep olabilir.
- Pandemi Riski:
Aralik 2019’da Cin’de ortaya ¢ikan ve tiim diinyada yayilarak kiiresel ekonomik ve toplumsal krize
yol acan Korona viriis pandemisi diinya ve Tiirkiye ekonomisi acisindan olumsuz sonuglara yol
acmistir. Bu ortamda, pandeminin piyasa iizerindeki olumsuz etkisine bagh olarak, Sirket’in
faaliyet gosterdigi GYO sektoriiniin de risk altinda oldugu goriilmektedir. Koronaviriis 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 alacaklarinin tahsil edilememesi ve yeni kiralama
faaliyetlerinin aksamasi gibi riskler bulunmaktadir. Pandemiye bagl riskler, portfoylerinde
AVM’ler ve kiralik ticari gayrimenkuller bulunan GYO’lara da negatif yansimaktadir.
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6. IHRACCI HAKKINDA BiLGILER

6.1. Thracc1 Hakkinda Genel Bilgi:

6.1.1. Thraccinin ticaret unvam ve isletme ada:

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

- Ticaret Siciline Tescil Edilen Merkez Adresi: Omer Avni Mah. Karun Cikmazi Sok. No:2
Findikli- Beyoglu/ ISTANBUL

- Bagh Bulundugu Ticaret Sicil Miidiirliigii: istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii

- Ticaret Sicil Numarasi: 577325

6.1.3. Thraccinin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, ongoriilen siiresi:
Sirket 03.02.2006 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii nezdinde tescil edilerek “siiresiz”
olarak kurulmustur.

6.1.4. Thracanin hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihraccimin kuruldugu iilke, kayith
merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax numaralar:

Hukuki Statiisii Anonim Sirket

Tabi Oldugu Mevzuat T.C. Kanunlar

Kuruldugu Ulke Tiirkiye Cumhuriyeti

Fiili Yonetim Yeri / Merkez Adresi Omer Avni Mah. Karun Cikmazi Sok. No: 2
Findikli-Beyoglu/ISTANBUL

Internet Adresi www.tskbgyo.com.tr

Telefon ve Faks 0(212) 334 50 20 ve 0 (212) 334 50 27

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

6.2. Yatirnmlar:

6.2.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ihraccimin 6nemli
yatirmmlari ve bu yatirinmlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi: Yoktur.

6.2.2. Thraca tarafindan yapilmakta olan yatirnmlarimmin niteligi, tamamlanma derecesi,

cografi dagilimi ve finansman sekli hakkinda bilgi: Yoktur.

6.2.3. Thraccimin yonetim orgam tarafindan gelecege yonelik 6nemli yatirnmlar hakkinda
ihracciy1 baglayici olarak alinan kararlar, yapilan sozlesmeler ve diger girisimler hakkinda
bilgi: Yoktur.

7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER

7.1. Ana faaliyet alanlar::

7.1.1. izahnamede yer almas: gereken finansal tablo donemleri itibariyle ana iiriin/hizmet
kategorilerini de icerecek sekilde ihracci faaliyetleri hakkinda bilgi:
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Esas Sozlesmesi'nin "Sirket'in Amaci ve Faaliyet Konusu" baglikli 5 inci maddesi uyarinca Sirket,
Kurul’un GYO’lara iliskin diizenlemeleri ve esaslar dahilinde,
Gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi aracglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek igin adi ortaklik kurabilen Kurul diizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen bir sermaye piyasas1 kurumudur.

ile belirlenmis usul

Sirket'in faaliyet esaslari, portfoy yonetim politikalari, yapamayacag isler, yatirim faaliyetleri,
yatirim yasaklari, yonetim sinirlamalari, portfoy sinirlamalart ve portfoy ¢esitlendirmesi ile mutlak
haklarn tesisi ve tapu islemleri hususunda Kurul’un diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

2018, 2019 ve 2020 yihi faaliyet donemlerinde, Sirket portfoyiinde 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 Satisa
Satisa Oram Satisa Oram Oram
Pendorya 8.687.882 39% 6.674.486 28% | 4.572.898 20%
Pendorya Genel 2.042.778 9% 1.121.252 5% 696.308 3%
Gider Yansitma
Findikl 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% 257212 1%
TOPLAM 22.505.450 100% |  23.761.037 100% | 22.630.625 100%

7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden onemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile s6z
konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama hakkinda
ticari sirr1 aciga cikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi: Yoktur.

7.2. Bashca sektorler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ihraccimin bu sektorlerdeki/pazarlardaki yeri
ile avantaj ve dezavantajlar1 hakkinda bilgi:

GYODER tarafindan yayimlanan Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2020 4. Ceyrek Raporu’na gore;
(Kaynak: https://www.gyoder.org.tr/vayinlar/gyoder-gosterge)

2020 yili dordiincii ¢ceyrek konut satiglari, konut kredisi faiz oranlarindaki artisin etkisiyle bir
onceki ceyrege gore yaklasik %37 oraninda bir azalma gostererek 338.038 adet olmustur. Bununla
birlikte, y1l genelinde toplam konut satis sayist 1.499.316’a ulasmis ve veri setindeki yillik bazda
en yiiksek konut satis sayis1 gerceklesmistir. Ilk satislarda ise 469.740 adet ile veri setindeki y1llik
bazda en diisiik ilk satig sayis1 gbozlemlenmistir.

2020 yilimin sonunda Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede
kalmistir. Ote yandan saglikli calisma alanlarina yonelik nitelikli ve modern altyapili bina
coziimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden smflandirilacaktir. Dordiincii ¢eyrekte
kaydedilen kiralama islemleri yaklasik 89.514 m? olarak gerceklesirken, 2020 yilinda kiralama
islemleri toplamda 329.000 m? olmustur. Dérdiincii ¢eyrekte kaydedilen islem hacmi bir 6nceki
ceyrege kiyasla, benzer seviyede kaydedilmis olup, bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore %12 diisiis
gostermistir. 2020 yilinda kiralama islemlerinin %55°i yilin ikinci yansinda gerceklesmistir.
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Bununla birlikte, dordiincii ¢eyrekte gerceklesen kiralama anlagmalar1 hem metrekare bazinda hem
de sayica, sirasiyla %40 ve %31 oranlarinda yenileme islemlerinden olusurken yeni kiralama
anlagmalar dnceki ceyrege ve yila gore diisiis egilimine gecmistir.

2020 4. Ceyrek donem 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 olugturmaktadir. 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 yaklagsik %30 unu olusturmaktadir. Tiirkiye genelinde, ortalama 1000 kisi basina
diisen kiralanabilir alan ise 163 m?>’dir.

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

2020 yili ilk 8 ayi itibariyle doluluk oranlar1 Antalya’da %39,8, [stanbul’da %36,9, Ankara’da
%30.6 ve Anadolu’da %32.8 olarak gergeklesmistir. Doluluk oranlari gegen yil aym donemle
kiyaslandiginda, en biiyiik diisiisiin %50,2 ile Istanbul’da yasandigi goriilmektedir.

Gayrimenkul ve Yatirnm Ortakligi sektoriinde iilkemizde insanlarin aldigi tedbirler nedeniyle
kalabalik ortamlar1 tercih etmemesi, AVM’lerde magazasi bulunan bircok {inlii markanin
magazalar kapatma kararlar sonrast AVM’lerin kapanmasi, kira 6demelerinde aksama yasanmasi
sektorii olumsuz etkilemektedir. Kisa vadede kira 6demelerinden otiirii olumsuz etkilenen sektor
salginin etkisini kaybetmesi sonrasi insanlarin tekrar AVM’lere gitmeye baslamasiyla normale
donmektedir.

Covid-19 krizi etkilerinden sonraki ilk canlanma belirtileri i¢ talep kaynakli olusmaktadir.
Hiikiimetlerin de destekleriyle i¢ talep Onciiliigiinde canlanma adimlan atilmaktadir. Sirketlerdeki
bozulan nakit akislari, kurdaki artiglar ve maliyetlerin artmasi nedeniyle canlanma siirecine gecis
biraz daha gecikmeli yasanmaktadir. Talep kanadindaki canlanmalarin ardindan canlanma
yasanacaktir. Bu kriz insanlardaki tasarruf ve harcama dengesini degistirmektedir. Nedeni ise
insanlarin kriz doneminde likidite agligi yasamis olmalart ve bu korkuyu tecriibe ile
desteklemeleridir. Baslarda harcamalarda sert bir artig yasanirken uzun vadede insanlarin tasarruf
egilimleri daha da agir basabilecektir.

2021’nin 2. ¢eyreginde 90,3 olarak olgiilen Giiven Endeksi son bir yilin ortalamasi 80,8
aciklanirken, ayn1 donemde 120,4 olarak ol¢iilen Fiyat Beklenti Endeksinde son bir yilin ortalamasi
111,5 olarak agiklandi.

Borsa Istanbul’da mevcut durumda BIST’te islem goren (altyapr gayrimenkul yatirim ortakliklar:
ve heniiz halka a¢ilmamis olan halka acilma asamasindaki gayrimenkul yatirim ortakliklar haric)
34 adet GYO’nun 29.06.2021 tarihi itibariyle toplam piyasa degeri 38,7 milyar TL’dir. Sirket’in
29.06.2021 tarihi itibariyle piyasa degeri ise 1,03 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 sektordeki GYO’larin (altyapr gayrimenkul yatirnm ortakliklari ve
heniiz halka acilmamis olan halka agilma asamasindaki gayrimenkul yatirim ortakliklar haric)
toplam 6zkaynaklar1 biiyiikliigi 62.3 milyar TL’dir. TSKB GYO ise 31.03.2021 tarihli finansal
tablolarina gore 452,7 milyon TL olan toplam 6zkaynaklar ile sektdrde 21. siradadir.
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BiST’te islem Goren Sirketler Piyasa Degeri Ozkaynak
Atakule G.M.Y.O. 531.946.800 492.841.802
Akfen G.M.Y.O. 1.333.781.305 1.506.293.342
Akmerkez G.M.Y.O. 1.542.729.600 259.343.964
Akis G.M.Y.O. 1.489.250.000 3.635.981.649
Alarko G.M.Y.O. 1.304.744.000 1.867.843.010
Ata G.M.Y.O. 82.412.500 32.202.182
Avrasya G.M.Y.O. 248.868.000 242.765.141
Dogus G.M.Y.O. 2.622.861.509 554.140.877
Deniz G.M.Y.O. 740.000.000 561.062.264
Emlak G.M.Y.O. 7.296.000.000 14.764.193.000
Halk GM.Y.O. 2.509.200.000 2.935.098.835
Idealist G.M.Y.O. 53.500.000 15.201.814
Is GM.Y.O. 1.792.862.500 4.134.552.169
Kiler G.M.Y.O. 1.060.200.000 1.241.953.000
Korfez G.M.Y.O. 346.500.000 121.381.745
Marti G.M.Y.O. 346.500.000 492.376.916
Mistral G.M.Y.O 617.409.527 272.464.922
Nurol G.M.Y.O. 3.889.908.000 303.192.323
Ozderici G.M.Y.O. 390.000.000 417.453.266
0Ozak G.M.Y.O. 1.419.600.000 3.583.340.279
Panora G.M.Y.O. 528.960.000 917.962.724
Pera GM.Y.O. 183.902.400 124.926.930
Peker G.M.Y.O. 1.265.000.000 427.663.371
Reysas G.M.Y.O. 998.760.004 2.091.220.479
Sinpas G.M.Y.O. 3.370.526.646 1.811.872.991
Servet G.M.Y.O. 3.954.600.000 1.794.403.675
Trend G.M.Y.O. 215.700.000 50.017.722
Torunlar G.M.Y.O. 2.920.000.000 8.655.447.000
T.S.K.B. G.M.Y.O. 1.430.000.000 452.686.526
Vakif G.M.Y.O. 1.460.000.000 1.474.300.716
Yeni Gimat G.M.Y.O 2.222.438.400 2.089.941.298
Yesil G.M.Y.O. 253.924.962 (233.351.037)
Koray G.M.Y.O. 229.200.000 84.448.945
Ziraat G.M.Y.O. 7.509.792.000 5.111.016.812
TOPLAM 56.161.078.154 62.286.240.652

Kaynak: Yatirim Finansman

7.2.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihraccinin net satis
tutarin faaliyet alanmina ve pazarin cografi yapisina gore dagilim hakkinda bilgi:

Sirket GYO sektoriinde yer almakta olup, esas faaliyetlerden elde edilen hasilat genel hatlariyla
ticari gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerinden olusmaktadir. Sirket kira sdzlesmeleri sabit,
sabit&ciro ve ciro bazl olarak degisiklik gostermektedir. Kira s6zlesmelerinin siiresi ve yillik kira
artis oran1 her miisteri icin degiskenlik gostermektedir. Sirket portfoyiinde bulunan ve istanbul’da
yer alan Tahirhan, Findikl1 Ofis Binalar1 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.
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Kira gelirleri Sirket’in toplam gelirlerinin biiyiik bir kismini olusturmakta olup, kira gelirleri
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 oran1 sirasiyla %35, %5 ve
%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 Binalari’nda halihazirda 17.827 m? iizerinden kira geliri elde edilmektedir. Ofis
binalar1 Istanbul’un merkezi is bolgeleri icerisinde yer alan Besiktag’a yakin bir bolgede yer
almaktadir.

Pendorya AVM, Istanbul’un gelismekte olan ilgelerinden olan Pendik’te yer almaktadir. AVM’de
kiralanabilir alan biiyiikliigii 30.573 m? olup, halihazirda kirada bulunan yaklasik 22,000 m?’lik
alan tizerinden kira geliri ve genel gider yansitma gelirleri elde edilmektedir. Tiirkiye genelinde
AVM’lerin toplam kiralanabilir alan1 13,6 milyon m?’dir. Kiralanabilir alan agisindan
incelendiginde, Istanbul toplamin yaklasik %37’ sini olusturmaktadir.

Sirket’in portfoyiinde yer alan Divan Adana Oteli, Adana’da merkezi bir konumda olup, 2018 ve
2019 yillarinda sirasiyla %67,7 ve %63,0 doluluk oranlari ile faaliyet géstermistir. Pandemi etkisi
altindaki 2020 y1linda ise ortalama doluluk oram %18,9’dur . Tiirkiye geneli otel doluluk oranlar
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 sektore ve Sirket’e iliskin risklerden olumsuz etkilenmesi ihtimali
bulunmaktadir.

7.4. Thraccimin ticari faaliyetleri ve karhhig: acisindan 6nemli olan patent, lisans, sinai-ticari,
finansal vb. anlasmalar ile ihraccimin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne él¢iide bu
anlasmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireclerine iliskin 6zet bilgi: Yoktur.

7.5. Thraccimin rekabet konumuna iliskin olarak yaptigi aciklamalarin dayanagi: Yoktur.
7.6. Son 12 ayda finansal durumu 6nemli 6lciide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara verme
haline iliskin bilgiler: Yoktur.

8. GRUP HAKKINDA BILGILER

8.1. Thraccimin dahil oldugu grup hakkinda 6zet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konulari,
ihracciyla olan iliskileri ve ihragcinin grup icindeki yeri:

Sirket, Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. nin bir istirakidir. Tiirkiye Siai Kalkinma Bankasi
A.S. Grubu hakkinda genel bilgiler asagida yer almaktadir.
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Tiirkiye Simnai Kalkinma Bankasi A.S.

1950 yilinda Diinya Bankasi, T.C. Merkez Bankas1 destegi ve ticari bankalarin pay sahipligi ile
kurulan ve kurulusundan bu yana 6zel sektore ait yatirimlarin finansmanina yonelik etkinliklerini
stirdiiren, 6te yandan yatirim bankacilig1 alanindaki faaliyetleriyle Tiirkiye’de sermaye piyasasinin
olusumuna dnemli katkida bulunan TSKB, gayrimenkul sektoriindeki faaliyetlerine, 2002 yilinda
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.’nin kurulmasiyla hiz kazandirmistir.

Bu sirketin kisa siire i¢inde kendi sektoriinde Tiirkiye’'nin en onde gelen kuruluslari arasina
katilmasindan sonra, 2006 yilinin baginda TSKB GYO kurularak bu alandaki etkinliklere yeni bir
yon verilmistir.

Ana hissedar1 T. Is Bankas1 Grubu (%50,92) olan TSKB'nin hisselerinin %38,62’si Borsa Istanbul
A.S. Yildiz Pazar’da ‘TSKB’ kodu ile islem gormektedir. TSKB biinyesinde yer alan istirakler:

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

Yatirom Finansman Menkul Degerler A.S.

Ulkemizin ilk sermaye piyasas1 aract kurumu olan Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S., 1976
yilinda Tiirkiye Is Bankast TSKB nin 6nciiliigiinde, 13 bilyiik bankanin katilim ile kurulmustur.
1981'de yiiriirliige giren Sermaye Piyasasi Kanunu ve 1986 tarihinde acilan Istanbul Menkul
Kiymetler Borsasi'nin olusumundan daha 6nce kurulmus olan Yatirim Finansman Menkul Degerler
A.S., yerli ve yabanci kurumsal yatirimcilarin gereksinimlerine yanmit vermek iizere, Genel
Miidiirliik ve 8 Subesi ile hizmet vermektedir.

Diger:

TSKB’nin ayrica faktoring, finansal kiralama, girisim sermayesi yatirnm ortakligi, yatirim ortakligi,
portfdy yonetimi sektorlerinde faaliyet gosteren istirakleri de bulunmaktadir.

TSKB GYO’nun Grup icindeki yeri:

TSKB GYO, 2006 yilinda TSKB’nin bir istiraki olarak, gayrimenkul yatirimlar1 konusunda
faaliyet gostermek amaciyla kurulmustur. Sirket’in ana ortagi TSKB’dir. Sirket sermayesinin
%10,87’sini temsil eden paylar BIST’te “TSGYO’ kodu ile islem gérmektedir.
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9. MADDi DURAN VARLIKLAR/YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER
HAKKINDA BIiLGILER

9.1. izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihraccimin finansal kiralama
yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve yonetim kurulu karari uyarinca
ihracal tarafindan edinilmesi planlanan ©6nemli maddi duran varhiklara/yatinm amach
gayrimenkullere iliskin bilgi:

Sahip Olunan Maddi Duran Varhklara/Yatirnm Amach Gayrimenkullere iliskin Bilgiler

o dese Kiraya Verildi . Yilhk
Cinsi FPARIGED | Alan @n?) | Mevki Dljfetr]i)f{tl‘jm Kallamim | ise Kiralayan | 110 BASANEY | iy Tutan
8 Kisi/Kurum @(TL)
Divan Adana 01.09.2015/ 1
Oteli® ve 3 Ing. Alani: 83.897.500 . . Anavarza yil her y1l 3
adet bag. 2007 3.608 Adana Kira Geliri |~ o c1cilik A.S. | kendiliginden 257212
bolim yenileniyor.
27.12.2007
Findikl1 Ofis Kir. Alan: | 155.690.000 . .. | TSKB. Yatirim yil her y1l
Binasi 1 2007 7.103 Istanbul Kira Geliri Finansman kendiliginden 8.528.201
yenileniyor.
TSKB. TSKB 27.12.2007
Findikl Ofis Kir. Alan: | 155.015.000 . .. Vakfi. TSKB yil her yil
Binas1 2 2007 10.724 Istanbul Kira Geliri Gayrimenkul kendiliginden 8.343.955
Degerleme. vb yenileniyor.
Cesitli Kiracilar
Kir (Eskidji Bazaar.
Pendorya 2007 Alan: | istanbut | 8430000 1 i Geliri | | Mediamarkt. Muhtelif 5.269.206
AVM 30.573 Cinemaximum.
’ Migros. Kofteci
Yusuf)
Tahir Han® 2006 K‘; lAglgm istanbul | 37199000 | Kia Geliri | Cesitli Kiracilar Muhtelif 32.051

1) 2020 yul sonu verileridir.
2) 2020 yui Bagimsiz Denetim Raporu tutarlaridir.
3) %50 TSKB GYO pay: icin
4) %74 TSKB GYO pay: igin

Yukaridaki tabloda verilen tiim veriler 2020 yil sonuna iliskindir. Findikli Ofis Binalarina iliskin kira sézlesmesi yeniden akdedilmis olup
baslangici 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/yatinm amagh gayrimenkul
bulunmamaktadir.

9.2. Thraccimn maddi duran varhklarmm/yatirnm amach gayrimenkullerinin kullanimin
etkileyecek cevre ile ilgili tiim hususlar hakkinda bilgi: Yoktur.
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9.3. Maddi duran varliklar/yatirnm amach gayrimenkuller iizerinde yer alan kisitlamalar,
ayni haklar ve ipotek tutarlar1 hakkinda bilgi:

Maddi Duran Varhklar/Yatirim Amach Gayrimenkuller Uzerindeki Kisitlamalar, Ayni Haklar, ipotekler

Hakkinda Bilgi
Maddi Duran . - .
Varhik/Yatirim Amach K1s1tlaman1n‘{ A.ynl Klmm.L?l.l.l ne Nedeni Verilis Tarihi Tutar1
. .. Hakkin Tiirii Verildigi
Gayrimenkul Cinsi
Divan Adana Oteli ' ve | Ipotek (1/2 TSKB | T.IsBankast [ Proje Finansmant 27.05.2008 15.000.000-
3 adet bag. boliim GYO Pay iizerinde) AS. icin alinan kredi o USD

Findikl1 Ofis Binas1 1

Findikl1 Ofis Binasi1 2

Pendorya AVM

Tahir Han®

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

9.4. Maddi duran varhklarin/yatirnm amach gayrimenkullerin rayic/gercege uygun degerinin
bilinmesi halinde rayic¢ deger ve dayandigi deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Maddi Duran Varhiklarin/Yatirim Amach Gayrimenkullerin Rayi¢ Degeri Hakkinda Bilgi

Maddi Duran
Varhk/Yatirnm Edinme Eks;iert.lz Ekspertiz Raporu Tarihi Smiflandiriimasi MDV D(igerlef.rlg le )
Amach Tarihi Degeri ve No’su (Yatirom amach | Tutar/Deger Diisiikliigii
GAyrimenkul (TL) olup olmadigy) Tutanr (TL)
Cinsi
Divan Adana
. 83.897.500 31 Aralik 2020 ve No:
(1)
Otellv ve 3 adet 2015 2020/TSKBGYO/004 Yatirim Amach Yoktur.
bag. bolim
Findikli Ofis 155.690.000 31 Aralik 2020 ve No:
Binast I 2007 2020/TSKBGYO/003 Yaunm Amagh Yoktur.
Findikli Ofis 155.015.000 31 Aralik 2020 ve No:
Binasi I 2007 2020/TSKBGYO/001 Yaurim Amagh Yoktur.
158.430.000 31 Aralik 2020 ve No:
Pendorya AVM 2008 2020/TSKBGYO/002 Yatirim Amach Yoktur.
. 37.195.000 31 Aralik 2020 ve No:
(2)
Tahir Han 2006 2020/TSKBGYO/005 Yatirim Amagh Yoktur.

(1) %50 TSKB GYO pay: icin, (2) %74 TSKB GYO pay i¢in

10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLiSKiN DEGERLENDiRMELER

10.1. Finansal durum:

10.1.1. Thraccinin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle finansal
durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu degisikliklerin

nedenleri:
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Bagimsiz Denetimden Gec¢mis

BILANCO TABLOSU (TL) 31.Ara.18 31.Ara.19 31.Ara.20
Donen Varhklar 20.382.473 10.537.112 11.812.029
Nakit ve nakit benzerleri 14.615.753 5.876.054 8.294.145
Ticari alacaklar 632.263 495.148 634.764
Diger donen varliklar 5.134.457 4.165.910 2.883.120
Duran Varliklar 489.044.784 564.663.074 591.237.623
Ozkaynak Yontemi ile Degerlenen Finansal Yatirimlar - 1.513.264 597338
Yatirim amach gayrimenkuller 487.468.000 562.697.500 590.227.500
Maddi duran varliklar 318.533 295.997 246.340
Maddi olmayan duran varliklar 27.875 18.343 28.475
Diger duran varliklar 1.230.376 137.970 137.970
Toplam Varhklar 509.427.257 575.200.186 603.049.652
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 15.510.775 20.312.064 110.847.039
Kisa vadeli finansal bor¢clanmalar - - 100.239.645
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlar1 13.305.837 17.138.738 8.413.116
Ticari borglar 1.029.225 2.273.622 1.550.839
Kisa vadeli kargiliklar 257.750 272.586 323.247
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 917.963 627.118 320.192
Uzun Vadeli Yiikiimliikler 235.828.844 244.781.454 27.563.899
Uzun vadeli bor¢lanmalar 230.346.028 244.146.504 26.912.108
Uzun vadeli karsiliklar 167.712 288.170 380.419
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler 5.315.104 346.780 271.372
Ozkaynaklar 258.087.638 310.106.668 464.638.714
Odenmis sermaye 300.000.000 300.000.000 500.000.000
Gecmis yillar karlar 19.240.025 (42.648.512) 9.464.761
Net donem kar1 / (zarari) (61.888.537) 52.113.273 (45.781.223)
Toplam Kaynaklar 509.427.257 575.200.186 603.049.652
Varliklar;

2018 yilinda 509.427.258 TL diizeyinde olan aktif biyiikliigii, 2019 senesinde %13 artis ile
575.200.186 TL seviyesine ulasirken, 2020 yilinda bir 6nceki yila gore %5 artis gostermis ve
603.049.652 TL’ye ulagmistir.

Sirket’in 2018, 2019 ve 2020 yil sonlar itibariyla toplam aktiflerin sirasiyla %4, %1,8 ve
%1,96’s1nm1 donen varliklar olusturmaktadir. Sirket’in donen varliklar agirlikli olarak nakit ve nakit
benzerleri, ticari alacaklar ve diger donem varliklardan olusmaktadir. Sirket’in duran varliklar
agirlikli olarak yatirim amagh gayrimenkuller, maddi duran varliklar, maddi olmayan duran
varliklar ve diger duran varliklardan olugsmaktadir.

Kaynaklar;

Sirket’in kisa vadeli yiikiimliiliikleri, kisa vadeli finansal borglar, ticari borclar ile kisa vadeli
kargiliklardan olugsmaktadir. Kisa vadeli finansal bor¢lanmalar, yeni finansal bor¢clanmalar ve uzun
vadeli finansal borg¢larin kisa vadeli diisen kisimlarindan kaynaklanmaktadir.
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2018, 2019 ve 2020 y1l sonlar itibariyla toplam yiikiimliiliiklerin sirasiyla %5, %6 ve %79 unu
kisa vadeli yiikiimliiliikkler olusturmaktadir. 2018 yilinda 15.510.775 TL olan kisa vadeli
yiikiimliiliikler 2019 yilinda 20.312.064 TL’ye gerilemistir. Ancak 2020 yilinda artig gdsteren kisa
vadeli yiikiimliiliikler 110.847.039 TL’ye ¢ikmustir.

Sirket’in uzun vadeli yiikiimliiliikleri agirlikli olarak uzun vadeli finansal borg¢lar, uzun vadeli
karsiliklar ve diger uzun vadeli yiikiimliiliiklerden olusmaktadir. 2018, 2019 ve 2020 y1l sonlar1
itibariyla uzun vadeli yiikiimliiliikkler sirasiyla 235.828.844 TL, 244.781.454TL ve 27.563.889
TL’dir. 2018, 2019 ve 2020 yil sonlan itibariyla toplam kaynaklarinin sirasiyla %51, %54 ve
977’ sini ozkaynaklart olugturmaktadir. 10.2.1. maddesinde yer aldigi iizere; Sirket net donem
zarar1 2018 yilinda 61.888.537 TL, 2019 yilinda net donem kar1 52.113.273 TL ve 2020 yilinda ise
net donem zarar 45.781.223 TL dir.

10.2. Faaliyet sonuclari:

10.2.1. ihraccinin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle faaliyet
sonuclarina iligkin bilgi:

. Bagimsiz Denetimden Ge¢mis
GELIR TABLOSU (TL)

2018 2019 2020
Hasilat 24.666.603 25.482.449 23.111.558
Satiglarin maliyeti (9.111.696) (11.315.447) (10.246.752)
Briit kar 15.554.907 14.167.002 12.864.806
Genel yonetim giderleri (3.998.985) (4.120.144) (4.598.935)
Pazarlama giderleri (186.239) (809.547) (345.119)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 43.440.765 82.106.395 24.887.295
Esas faaliyetlerden diger giderler (95.778) (155.609) (643.928)
Esas faaliyet kar1 54.714.670 91.188.097 32.164.119
erl;i‘lya Ir‘f‘fdzl‘i?;ea';‘grle degerlenen yatrimlarin (429.132) 401.429 (915.926)
Finansman gelirleri 36.922 32.832 21.809.595
Finansman giderleri (116.210.997) (39.509.085) (98.839.011)
Vergi oncesi kar / (zarar) (61.888.537) 52.113.273 (45.781.223)
DONEM KARI / (ZARARI) (61.888.537) 52.113.273 (45.781.223)
Pay bagina (zarar) / kazang (0,3655) 0,1737 (0,1264)
DiGER KAPSAMLI GELIR (13.826) (94.243) 42.783
TOPLAM KAPSAMLI GELIiR (61.902.363) 52.019.030 (45.738.440)

TSKB GYO’nun yillar itibartyla satis hasilati, artis gostermistir. Satis hasilat1 2019 yilinda bir
onceki yila gore %3 artis gosterirken, 2020 y1linda %9 oraninda azalis gerceklesmistir. Maliyetlerin
satiglar icindeki pay1 yillik bazda %37-%44 bandindadir. Esas faaliyetlerden diger gelirler kalemi
biiyiik dl¢iide, her y1l sonunda yapilmakta olan gayrimenkul degerleme raporlarina gére olusan
deger artiglarindan olusmaktadir.

TSKB GYO’nun 2018, 2019 ve 2020 yil sonlar itibariyla toplam kapsamli giderleri/gelirleri
strastyla eksi 61.902.363 TL, 52.019.030 TL ve eksi 45.738.440 TL’dir. 2019 yilinda bilangoya
yansiyan donem net karindaki artis, agirlikli olarak yatinm amagh gayrimenkullerin deger
artisindan kaynaklanmaktadir. Sirket’in briit kar marji, 2018 yilinda %69, 2019 yilinda %60, 2020
yilinda %57 olarak gerceklesmistir.
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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 sonuclara yol
acmistir. Bu ortamda, pandeminin piyasa iizerindeki olumsuz etkisine bagl olarak, Sirket’in
faaliyet gosterdigi GYO sektoriiniin de risk altinda oldugu goriilmektedir. Korona viriis ve ileride
karsilagilabilecek benzeri pandemi hallerinde, pandeminin sebebiyet verdigi olumsuz piyasa
kosullar ve kisitlamalara bagli olarak, kiralik ticari gayrimenkullerin kiracilar tarafindan gegici
sire ile isletilememesi, kiracilardan kira alacaklarinin tahsil edilememesi ve yeni kiralama
faaliyetlerinin aksamasi gibi riskler bulunmaktadir. Pandemiye bagli riskler, portfoylerinde
AVM’ler ve kiralik ticari gayrimenkuller bulunan GYO’lara da negatif yansimaktadir. Sirket’in
gayrimenkul portfoyiinde yer alan Pendorya AVM tiim diinyay1 etkisi altina alan Covid-19
pandemisinden olumsuz etkilenen AVM’ler icerisinde bulunmaktadir.

Sirket, kira sozlesmelerine bagl olarak kiracilarindan her s6zlesme yenileme asamasinda teminat
veya depozito talep etmekte olup, Sirket’in alacaklarinin tahsili konusunda dogabilecek
olumsuzluklara kars1 risk azaltic1 6nlemler almis olmasi dolayisiyla, pandemi siirecinde Sirket’in
ticari alacaklarina iliskin heniiz bir sorun yaganmadig1 goriilmiistiir. Sirket’in KAP ac¢iklamalarinda
yer verildigi gibi, pandemi dolayisiyla Pendorya AVM kiracilarindan 2020 Mart ayinda
magazalarin agik olduklar giinler icin, 2020 Nisan ayinda sadece agik olan magazalar i¢in, 2020
Haziran ayinda sabit kira ddeyen kiracilardan kiranin %50’si kadar, 2020 Temmuz ayinda sabit
kira 6deyen kiracilardan kiranin %601 kadar, 2020 Agustos ayinda sabit kira ddeyen kiracilardan
kiranin %25°1 kadar kira geliri elde etmistir. Pendorya AVM kiracilarindan Mayi1s 2020 déneminde
kira talep edilmemis olup, Eyliil-Aralik 2020 ve Ocak-Mart 2021 aylar1 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
Borclarin Toplam Kaynaklara Orani 0,49 0,46 0,23
(Toplam Borg¢lar/Toplam Pasif)

Aktif Yapisi (Donen Varliklar / Aktif Toplami) 0,04 0,02 0,02
Briit Kar Marj1 (Briit Kar/Net Satislar) 0,69 0,60 0,57
Faaliyet Kir Marj1 (Faaliyet Kar1/ Net Satiglar) 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 Satislar | 19.341.920 |22.505.450 16% 23.761.037 6% 22.630.625 -5%

10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana gelen 6nemli degisiklikler ile bu degisikliklerin
nedenlerine iliskin aciklama:

TSKB GYO’nun gelirleri, kira ve ortak alan (genel gider yansitma) gelirlerinden olugsmaktadir.
2018 yilinda yillik gelir artis1 %16 oraninda olup, 22.505.450 TL’ye ulasmistir. 2019 yilinda yillik
gelirartis1 %6 oraninda olup, 23.761.037 TL’ye ulasmistir. 2020 yilinda yillik gelir degisimi -%5
oraninda olup, 22.630.625 TL olarak gerceklesmistir.
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10.2.3. ihraccimn, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak 6nemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek kamusal, Ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda bilgiler:

Sirket’in icinde bulundugu gayrimenkul sektorii iilkenin i¢inde bulundugu ekonomik konjonktiirel
kosullardan etkilenmektedir. 2020 yili itibariyla diinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini
hemen hemen her ekonomik ve sosyal degisken iizerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir
risk olarak kiiresel is yapis sekillerinden karar alma siireglerine kadar pek cok yonetsel siire¢ yeni
sartlara gore sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tiir, *siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik
genis etki alanli olaylarin, sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug olarak kargimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse de talep yonlii bu olumsuz siirecten etkilenmistir.

Salgin ve buna baglh asilama siireci, ekonomi yonetimleri ile finansal karar alicilar a¢isindan ¢ok
dikkatli izlenmesi gereken bir durum ortaya c¢ikarmaktadir. 2020 yili sonuna dogru asi
caligmalarinin hizlanmasi, bunu takiben diinyada ve Tiirkiye’de as1 uygulamalarinin baglamasi
salginin 6nlenebilmesi adina son derece énemli bir gelisme olarak nitelendirilebilir.

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

2020 y1l1 verileri, son 3 yildir 33 adette sabitlenen GYO’larin 2021 yil1 icerisinde artabilmesi icin
de pozitif bir isaret olarak degerlendirilebilir. 2021 yilinda hastane, altyapi, veri merkezi gibi
spesifik alanlarda yeni GYO’larin kurulup halka arz olmasi sektore daha da derinlik
kazandirabilecektir. Finansal istikrar, faiz ve doviz kurlarindaki dalgalanmalarin azalmasi, diizenli
temettii politikalart yabanci yatinmcilarin igtahim1 arttirabilecek temel unsurlar olarak goze
carpmaktadir.

2018 yilinin basindan itibaren artan global risk unsuru kiiresel biiyiimeye iliskin endiseleri de
beraberinde getirmistir. Korumaci ticari politikalar kapsaminda alman kararlar iilkelerin ticari
faaliyetlerine olumsuz yansimaya, artan risk algisi1 sebebiyle piyasa kosullarinin da bozulmasina
sebep olmustur. Korumaci ticaret politikalar1 kapsaminda 6zellikle Tiirk Lirasi, Dolar karsisinda
deger kaybetmistir. TL’de gdzlemlenen deger kaybi tiiketim ve liretim istahini etkilemekle birlikte
ozellikle yiiksek stokla faaliyet gdsteren gayrimenkul sektoriiniin satiglarimi etkileyebilecektir.
Tiirkiye’de faaliyet gosteren sirketlerin kullandi@i doviz cinsinden krediler sebebi ile agik
pozisyonunun bulunmas1 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 dalgalanmalari, Sirket
faaliyetlerini de olumsuz etkileyebilecektir.
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10.3. ihraccinin bor¢luluk durumu

Bagimsiz denetimden gecmis

31.03.2021
Borc¢luluk Durumu Tutar (TL)
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 122.105.297
Teminatl 119.162.068
Teminatsiz 2.943.229
Uzun vadeli yiikiimliiliikler
(uzun vadeli )lr)orglarm kisa vadeli kisimlari haric) 26.864.932
Teminatl 26.164.455
Teminatsiz 700.477
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler Toplan 148.970.229
Ozkaynaklar 452.686.526
Odenmis/gikarilmis sermaye 500.000.000
Yasal yedekler 863.626
TOPLAM KAYNAKLAR 601.656.755
Net Bor¢luluk Durumu ’i"it(:l?:'%’(:’il)
A. Nakit -
B. Nakit Benzerleri 6.362.004
C. Alim Satim Amach Finansal Varhklar -
D. Likidite (A+B+C) 6.362.004
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar 758.352
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri 110.274.892
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kismm 8.887.176
H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borglar 286.300
I. Kisa Vadeli Finansal Borclar (F+G+H) 119.448.368
J. Kisa Vadeli Net Finansal Borc¢luluk (I-E-D) 126.568.724
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri 26.164.455
L. Tahviller -
M. Diger Uzun Vadeli Krediler -
N. Uzun Vadeli Finansal Bor¢luluk (K+L+M) 26.164.455
O. Net Finansal Borcluluk (J+N) 152.733.179

Tiirkiye Is Bankas1 A.S.’den kullanilan krediler nedeniyle Adana’da bulunan otelin ¥ oranindaki
Sirket payi tizerinde 15.000.000 ABD Dolari tutarinda ipotek mevcuttur.

Do6viz kurlarinda son aylarda yasanan onemli artiglar nedeniyle, Sirket’in son durum itibariyle

bor¢luluk/finansman giderleri onemli 6lciide artis gostermistir.
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11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI
11.1. isletme sermayesi beyam:

Sirket’in 31 Aralik 2020 tarihi itibartyla donen varliklart 11.812.029 TL olup, ayni tarihli kisa
vadeli yukiimliiliikleri 110.847.039 TL’dir. Sirket’in kisa vadeli yiikiimliiliikleri agirhikli olarak,
kisa vadeli krediler ile uzun vadeli kredilerin anapara taksitlerinden olusmaktadir.

Sirket’in gayrimenkul portfdyiinde yer alan Pendorya AVM, tiim diinyayi etkisi altina alan Covid-
19 pandemisinden olumsuz etkilenen AVM’ler igerisinde bulunmaktadir. Sirket, kira
sozlesmelerine bagl olarak kiracilarindan her sozlesme yenileme asamasinda teminat veya
depozito talep etmekte olup, Sirket’in alacaklarinin tahsili konusunda dogabilecek olumsuzluklara
kars1 risk azaltic1 6nlemler almis olmasi dolayisiyla, pandemi siirecinde Sirket’in ticari alacaklarina
iliskin heniiz bir sorun yaganmadig1 goriilmiistiir. Sirket’in KAP ac¢iklamalarinda yer verildigi gibi,
pandemi dolayisiyla Pendorya AVM kiracilarindan 2020 Mart ayinda Magazalarin acik olduklart
giinler i¢in, 2020 Nisan aymda sadece acik olan magazalar i¢in, 2020 Haziran ayinda sabit kira
odeyen kiracilardan kiranin %50’si kadar, 2020 Temmuz ayinda sabit kira ddeyen kiracilardan
kiranin %60’1 kadar, 2020 Agustos ayinda sabit kira 6deyen kiracilardan kiranin %251 kadar kira
geliri elde etmistir. Pendorya AVM kiracilarindan Mayis 2020 doneminde kira talep edilmemis
olup, Eyliil-Aralik 2020 ve Ocak-Mart 2021 aylar1 asgari kira bedeli indirimi yapilip yapilmamasi
ve yapilabilecek indirim oranlarinin belirlenmesi hususunda Sirket Genel Miidiirliigii yetkili
kilinmuastur.

TL 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
Donen Varliklar 20.382.473 10.537.112 11.812.029
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 15.510.775 20.312.064 110.847.039
Net isletme Sermayesi 4.871.698 (9.774.952) (99.035.010)

Yukanidaki tabloda da verildigi iizere Sirket’in yillar itibariyla net isletme sermayesi ihtiyaci
bulunmaktadir. 2018 yilinda 4.871.698 TL net isletme sermayesi ihtiyacit bulunmamaktadir. 2019
ve 2020 yillarinda net isletme sermaye ihtiyaci1 artmistir. Sirket’in faaliyetlerinden yarattigi ve
yaratacagl fonlar ve gerceklestirilecek bedelli sermaye artirimi sonrasi saglanacak nakit girisi ile
net isletme sermayesi ihtiyaci 6nemli dl¢iide karsilanmis olacaktir.

12. EGILIiM BiLGILERI

12.1. Uretim, Satis, Stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarinda goriilen 6nemli en son egilimler
hakkinda bilgi:

Sirket, Kurul’'un GYO’lara iliskin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araclarina yatirim yapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek icin adi ortaklik kurabilen ve Kurul diizenlemelerinde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur. Sirket, faaliyet esaslari, portfoy yonetim
politikalari, yapamayacagi isler, yatinm faaliyetleri, yatirim yasaklari, yonetim simirlamalari,
portfoy sinirlamalart ve portfoy cesitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve tapu islemleri
hususunda Kurul diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uymaktadir.
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Bu kapsamda Sirket’in portféyiinde ofis binalari, aligveris merkezi ve otel bulunmaktadir. Sirket
performansim etkileyen baslica etmenler igerisinde kiiresel ve Tiirkiye finansal piyasalarindaki
kosullar, gayrimenkul sektoriindeki yatirnm egilimleri, finansmana erisim ve finansman maliyeti
gibi konular bulunmaktadir. Diger taraftan sektoriin finansal piyasalar ve ekonominin genel
gidisatina yonelik egilimi nedeniyle yasanabilecek ekonomik kriz ve dalgalanmalar, imar, ingaat,
cevre ve diger izinlerin veya ruhsatlarin alinmasinda yasanabilecek zorluklar, Sirket gelirlerini
olumsuz yonde etkileyebilir, gelecekte planlanan yatirimlarin ertelenmesine veya iptaline neden
olabilir.

Bahsi gegen risk faktorlerinin yam sira, Sirket, sektordeki trendleri yakindan takip edip, yatirrm
kararlarim1 Ongoriilen trendler dogrultusunda sekillendirebilmektedir. Halihazirda portfoyde yer
alan tasinmazlarin bulundugu bolgeler gelisim potansiyeline sahip olan ve prestijli firmalarin
yatirnmlarim gergeklestirebilecegi bolgeler niteligindedir.

Sirket’in gayrimenkul portfoyiiniin yer aldigi bolgelerde tamamlanan ve devam eden ingaat
projeleri bulunmaktadir.

Pendorya AVM’ye 200 mt yiiriime mesafesinde insasi tamamlanan Garanti Bankasi Operasyon
Merkezi 2018 yil1 sonu itibariyla faaliyete baslamistir. Bu gelisme AVM faaliyetlerini ve miisteri
profilini olumlu etkilemistir. Ruhsat alinan donem sonrasinda yayimlanan imar yonetmeligi
degisikliklerine istinaden ilave emsal kazanimlari ortaya ¢ikmis olup yapilan plan degisiklikleriyle
birlikte Pendorya AVM hinterlandinda konut tipi yapilasmanin 6nii agilmis ve bolgedeki insan
yogunlugu artmistir. AVM yatiriminin bulundugu bélgede gelecek donemde yeni projelerin hayata
gecme potansiyeli bulunmaktadir.

Gayrimenkul ve Yatirim Ortakligi sektoriinde iilkemizde insanlarin Covid-19 sebebi ile aldigi
tedbirler nedeniyle kalabalik ortamlari tercih etmemesi, AVM’lerde magazasi bulunan bir¢ok iinlii
markanin magazalar1 kapatma kararlar1 sonrast AVM’lerin kapanmasi, kira 6demelerinde aksama
yasanmast sektorii olumsuz etkilemektedir. Kisa vadede kira odemelerinden 6tiirii olumsuz
etkilenen sektoriin, salginin etkisini kaybetmesi sonrasi insanlarin tekrar AVM’lere gitmeye
baslamasiyla normale donecegi diistiniilmektedir. Sirket’in gayrimenkul portféyiinde yer alan
Pendorya AVM tiim diinyay1 etkisi altina alan Covid-19 pandemisinden olumsuz etkilenen
AVM’ler icerisinde bulunmaktadir. Sirket, kira s6zlesmelerine bagh olarak kiracilarindan her
sOzlesme yenileme agsamasinda teminat veya depozito talep etmekte olup, Sirket’in alacaklarinin
tahsili konusunda dogabilecek olumsuzluklara karsi risk azaltic1 onlemler almis olmasi dolayisiyla,
pandemi siirecinde Sirket’in ticari alacaklarina iligkin heniiz bir sorun yasanmadigi goriilmiistiir.
Sirket’in KAP aciklamalarinda yer verildigi gibi, pandemi dolayisiyla Pendorya AVM
kiracilarindan 2020 Mart ayinda Magazalarin acik olduklart giinler i¢in, 2020 Nisan ayinda sadece
acik olan magazalar i¢in, 2020 Haziran ayinda sabit kira 6deyen kiracilardan kiranin %50’si kadar,
2020 Temmuz ayinda sabit kira 6deyen kiracilardan kiranin %601 kadar, 2020 Agustos ayinda
sabit kira odeyen kiracilardan kiranin %25°i kadar kira geliri elde etmistir. Pendorya AVM
kiracilarindan Mayis 2020 doneminde kira talep edilmemis olup, Eyliil-Aralik 2020 ve Ocak-Mart
2021 aylan asgari kira bedeli indirimi yapilip yapilmamasi ve yapilabilecek indirim oranlarinin
belirlenmesi hususunda Sirket Genel Miidiirliigii yetkili kilinmustir.
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Sirket’in gayrimenkul portfdyiinde yer alan ofis binalarinin bulundugu lokasyon ¢evresinde devam
eden biiyiik 6l¢cekli projeler olmasi yeni yatirimlar i¢in cazibe yaratmaktadir. Findikli Binalarinin
yakininda insasi devam etmekte olan Kabatag Ulasim ve Aktarma Merkezi’'nin ilk etabi
tamamlanmis olup, ikinci etabin ve Kabatas Mahmutbey Metro Hatti’nin ise 2021 yili icerisinde
tamamlanarak faaliyete gecmesi beklenmektedir. Kabatas, metro hatt1 ve deniz ulasim
imkanlariyla bolgenin en énemli ulasim merkezlerinden birisi haline gelecektir. Bununla birlikte
Tahir Han binasinin bulundugu bolgede insas1 tamamlanma asamasinda olan Galataport projesinin
yani sira yeni otel ve restoran yatirimlarinin devam etmekte oldugu goriilmektedir.

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

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

Isbu izahnamenin 5 inci maddesindeki Thracciya ve Faaliyetlerine Iliskin Riskler, Thraccinin Icinde
Bulundugu Sektore iliskin Riskler, Thra¢ Edilecek Paylara iliskin Riskler ve Diger Riskler ana
basliklar1 altinda detaylandirilan riskler, belirsizlikler ve olaylar disinda, finansal durumu ve
faaliyetlerini onemli Olciide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler, taahhiitler veya
olaylar bulunmamaktadir.

13. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

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

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

13.4. Kar tahmini veya beklentilerinin, gecmis finansal bilgilerle karsilastirilabilecek sekilde
hazirlandigina iliskin aciklama: Yoktur.

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

14. iDARI YAPIL, YONETIiM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICiLER

14.1.Thraccinin genel organizasyon semast:

m

Genel Midir

14.2. idari yapr:

Avukat I
Genel Mudulr Yardimcisi
L |
Gayrimenkul Varlik Finans, Mali isler ve
Yonetimi ve Is Geligtirme Yatinmci lNigkileri

= Varlik Yanetimi * Finans
= is Geligtirme = Muhasebe
* Operasyon = Finansal Raporlama

= Yatinmec lligkileri
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14.2.1. ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi:

29.03.2019 tarihinde yapilan olagan genel kurul toplantisinda, Yonetim Kurulu’nda 3 yil siire ile
gorev yapmak iizere Hakan Aygen, Ozlem Bagdatli, Seyit Hiiseyin Giirel, Ahmet Hanefi Ozbilen,
Dilek Pekcan Mise Ersan Yildirmm ve Aysel Olgen Aydiner segilmistir.

Seyit Hiiseyin Giirel’in gorevinden ayrilmasi nedeniyle, 30.04.2021 tarihli Yonetim Kurulu
toplantisinda Seyit Hiiseyin Giirel’den kalan siirenin sonuna kadar gérev yapmak iizere Sevilay
Kiran Yonetim Kurulu iiyesi olarak secilmistir. Ayrica Dilek Pekcan Mise nin gorevinden
ayrilmasi nedeniyle, 01.06.2021 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda Dilek Pekcan Mise’den
kalan siirenin sonuna kadar gorev yapmak iizere Mualla Arzu Giinsur Yonetim Kurulu iiyesi olarak

secilmistir.

Isbu Izahname tarihi itibar ile Sirket’te gorevli olan Yonetim Kurulu iiyeleri asagidaki gibidir.

Ad1 Soyadi

Gorevi

Son 5 Yilda

Sirkette Ustlendigi

Gorevler

Gorev Siiresi /
Kalan Gorev
Siiresi

Sermaye Pay1

(TL) (%)

Hakan AYGEN

Yonetim Kurulu
Baskani

Yonetim Kurulu
Uyesi

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

Ozlem BAGDATLI

Yonetim Kurulu
Baskan Vekili

Yonetim Kurulu
Uyesi

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

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
gorevlendirilmistir.
Kalan gorev siiresi,
29.03.2022 tarihinde
sona ermektedir.
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Yonetim Kurulu

Yonetim Kurulu

29.03.2019
tarihinden itibaren 3
yil siire ile

Ersan YILDIRIM L . U B gorevlendirilmistir. -
Uyesi (Bagimsiz) Uyesi (Bagimsiz) B L
Kalan gorev siiresi,
29.03.2022 tarihinde
sona ermektedir.
29.03.2019
tarihinden itibaren 3
. . yil siire ile
.. Yonetim Kurul Yonetim Kurul
Aysel OLCEN AYDINER .. On? m - i .. 0n§ m B i gorevlendirilmistir. -
Uyesi (Bagimsiz) Uyesi (Bagimsiz) . ..
Kalan gorev siiresi,
29.03.2022 tarihinde
sona ermektedir.
Ad1 Soyad1 Yonetim Kurulu Uyelerinin fhracci Disinda Aldigi Gorev
Hakan AYGEN TSKB Genel Miidiir Yardimcisi
Ozlem BAGDATLI TSKB Hukuk Isleri Miidiirii
Sevilay KIRAN TSKB Kredi Analiz Miidiirii
Mualla Arzu GUNSUR TSKB Orzellikli Krediler Miidiirii
Ahmet Hanefi OZBILEN TSKB Finansal Danigmanlik Grup Y6neticisi
Ersan YILDIRIM
Aysel OLCEN AYDINER

14.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personel hakkinda bilgi:

Son 5 Yilda
ihracaida Sermaye
A orevi is A i . P
d1 Soyadi Gorevi s Adresi Ustlendigi ay1
Gorevler
(TL) | (%)
Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi
Nurlan EROL | Genel Miidiir Sk. No:2 34427 - - -
Findikli-Beyoglu/istanbul
Cengaver Genel Miidiir Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi | Finans, Ma@i'islfer \{e
YILDIZGOZ Yardimeist Sk. No:2 34427 Yatirimer ligkileri - -
Findikli-Beyoglu/istanbul Miidiirti

14.2.3. ihracci son 5 yil icerisinde kurulmus ise ihraccimin kurucular: hakkinda bilgi:

Sirket son 5 yil icinde kurulmamistir.

14.2.4. Thraccinin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde séz sahibi olan personel ile
ihracci son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabalik iliskileri hakkinda

bilgi: Yoktur.
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14.3. Thraccimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin yonetim ve
uzmanlik deneyimleri hakkinda bilgi:

Hakan AYGEN- Yonetim Kurulu Baskani

Hakan Aygen, 1989 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Isletme Miihendisligi Boliimii'nden
mezun olmustur. 1989 yilinda reel sektdrde kariyerine baslamistir. 1995 yilinda Mali Analiz
Uzman Yardimcisi olarak TSKB biinyesine katilan Sn. Aygen, 1996 yilinda Marmara Universitesi
Yonetim ve Organizasyon dalinda yiiksek lisansim1 tamamlamistir. 2006 yilinda Kurumsal
Finansman Miidiirliigii, 2011 yilinda ise Kurumsal Finansman Grup Miidiirliigii’ne atanan Sn.
Aygen, 2013 yilinda Marmara Universitesi’nde Muhasebe Finansman doktorasini tamamlamuistir.
28 Kasim 2013 tarihinde Genel Miidiir Yardimeciligi’na atanan Sn. Aygen, “Kurumsal Finansman”,
“Kredi Tahsis”, “Kredi Analiz” ve “Ozellikli Krediler” Miidiirliiklerinden sorumludur. Aygen,
2017 y1l1 Agustos aymda TSKB GYO Yo6netim Kurulu Bagkani olarak secilmistir.

Ozlem BAGDATLI- Yo6netim Kurulu Baskan Vekili

Ozlem Bagdatli, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesinden 1995 yilinda mezun olmustur. Hukuk
Biirosunda serbest avukat olarak calisma hayatina baslamistir. 2003 yilinda Tiirkiye Sinai
Kalkinma Bankasina katilan Ozlem Bagdath, banka Hukuk Isleri Miidiirliigiinde cesitli
pozisyonlarda gorevde bulunmustur. TSKBde 2013 yilinda Hukuk Isleri Miidiirii olarak atanmis
olup halen bu unvanla gorevini siirdiirmektedir. 2014 yilindan bu yana TSKB GYO Yonetim
Kurulu Uyesi olarak gorev yapmaktadir.

Sevilay KIRAN- Yonetim Kurulu Uyesi

Sevilay Kiran Istanbul Universitesi Ingilizce Isletme boliimii mezunudur. Kariyerine 2003 yilinda
Yapi1 Kredi Bankas1 Mali Analiz Departmani’nda Uzman Yardimecisi olarak baglamistir. 2003-2005
yillar arasinda Mali Analiz Departmani’nda ¢alisan Sevilay Kiran, 2006 yilinda Kurumsal Kredi
Tahsis Departman’nda gorev almistir. 2007 yilinda TSKB’de Mali Analiz Departmani’na
Yoneticisi Yardimcist olarak baslamis ve 2013 yilinda kadar burada gorevine devam etmistir. 2013
yilinda Istanbul Universitesi Finans Boliimii'nde yiiksek lisansim1 tamamlayan Kiran 2013-2014
yillarinda Kredi Tahsis Departmani’nda ¢alismistir. 2015 -2017 yillarinda Mali Analiz ve
Degerleme Departmani’nda Grup Yoneticisi olarak calisan Kiran 2017 yilinda Mali Analiz ve
Degerleme Departmani’na Miidiir olarak atanmustir. 2019 yilinda Escarus Yonetim Kurulugu
Uyeligi yapan Sevilay Kiran 2020 yilindan beri Kredi Analiz Departman Miidiirii olarak gorevini
yiiriitmektedir. Kiran, 2021 Nisan ayinda TSKB GYO A.S. Yonetim Kurulu Uyesi olarak
secilmistir.

Mualla Arzu GUNSUR- Y6netim Kurulu Uyesi

M. Arzu Giinsur Dogu Akdeniz Universitesi Ingilizce Uluslararas: Iliskiler boliimii mezunudur.
Kariyerine 1997 yilinda Polisan Kimya A.S. Satis Departmaninda, Ozel Satislar Miidiir Yardimcisi
olarak basglamistir. 1998 yilinda Yapr Kredi Finansal Kiralama A.O. Satis ve Pazarlama
Departmani’nda Pazarlama Uzmani olarak ¢alismaya baslayan Giinsur, 1998-2005 yillar1 arasinda
aynit Departman’da son olarak da Pazarlama Miidiirii olarak ¢alismaya devam etmistir. 2005 yilinda
TSKB’ de Kurumsal Pazarlama ve Proje Finansmani1 Departmani’nda Yonetici olarak gdrevine
baslamustir.
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2007 yilinda Kredi Tahsis ve Izleme Departmani’ na ayn1 unvan ile gegis yapmus, son olarak Grup
Yoneticisi unvani ile 2018 yilina kadar Kredi Tahsis Departmaninda gorevine devam etmistir. 2018
yilinin son ¢eyreginde Grup Yoneticisi unvani ile Yapilandirilan Kredilerin Yonetimi Birimi’ni
kurmak ile gorevlendirilen Giinsur, 2020 yilinda Yapilandirilan Krediler Yonetimi Birimi’nin,
Ozellikli Krediler Miidiirliigii olarak degistirilmesi ile Ozellikli Krediler Departman Miidiirii olarak
atanmistir. Giinsur, 2021 yili Haziran ayinda TSKB GYO A.S. Yoénetim Kurulu Uyesi olarak
secilmistir..

Ahmet Hanefi OZBILEN- Yonetim Kurulu Uyesi

Ahmet Hanefi Ozbilen Marmara Universitesi Isletme Boliimii mezundur. Kariyerine 1998 yilinda
Deniz Yatirnm’da Kurumsal Finansman ve Arastirma Miidiirligii’'nde baslamistir. 1999 yilinda
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 Kurumsal Finansman Miidiirliigii’'nde Uzman Yardimcisi olarak
calismaya baslayan Ozbilen, Mali Analiz Miidiirliigii ve Krediler Miidiirliigii’nde kredi tahsis ve
degerlendirmeye yonelik cesitli gorevler almistir. Kredi satis agirlikli kariyerine ise Proje
Finansman Miidiirligii ve Kurumsal Pazarlama Miidiirliigii’'nde aldig1 gorevler ile devam etmistir.
2017 Haziran itibariyle Danismanlik Pazarlama Birimi’nde Grup Y 6neticisi gorevini 2020 yilindan
itibaren Finansal Danismanlik hattinda gorevini siirdiirmektedir. Ozbilen, Karsusan A.S.’de 2008-
2014 yillart arasinda, TSKB Siirdiiriilebilirlik Danigmanhigi A.S. (Escarus)’de 2017-2019 yillan
arasinda Yonetim Kurulu Uyesi, 2015 yilindan bu yana TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.’de
Yonetim Kurulu Uyesi olarak gorevi siirdiirmektedir. Ozbilen, 2017 yili Agustos ayinda TSKB
GYO A.S. Yonetim Kurulu Uyesi olarak segilmistir.

Ersan YILDIRIM - Yoénetim Kurulu Uyesi (Bagimsiz)

Ersan Yildirim, 1972 yilinda ITU Elektronik Miihendisligi Béliimiinden mezun olmustur ve 1978
yilinda Marmara Universitesi Isletme Bilimleri Enstitiisii Uretim Yonetimi Lisansiistii Uzmanlik
Sertifikas1 almaya hak kazanmistir. Yildirim, TSKB’de 1982-1998 yillan arasinda sirasiyla Kredi
Yatirim ile Miihendislik ve Damismanlik Miidiirliiklerinde cesitli pozisyonlarda gorev almistir.
Yildirim, 2004-2008 yillar1 arasinda Avrupa Konseyi Kalkinma Bankasinda Kobi Proje Degerleme
ve Tiirkiye Teknik Finansal Danigmanlig1 gorevini yliriitmesinin yanisira ilerleyen yillarda farkli
kurumlarda iist diizey yoneticilik ve yonetim kurulu iiyeligi gorevlerini yiiriitmiistiir. Yildirim,
2016 yilindan bu yana TSKB GYO Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak gorev yapmaktadir.

Avysel OLCEN AYDINER - Yonetim Kurulu Uyesi (Bagimsiz)

Aysel Olcen Aydiner, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi mezunudur. Mezun olduktan sonra ¢cok
uluslu sirketlere danigsmanlik veren bir hukuk biirosunda calismis ve sonrasinda da Tiirkiye’de
faaliyet gosteren Private Equity ve Hedge Fon yonetim sirketlerinin sirasiyla Hukuk Miisavirligini
ve Tiirkiye ofisinin liderligini yapmstir. Deva Holding A.S. Hukuk Islerinden Sorumlu Yénetim
Kurulu Uyeligi ve Turkcell Iletisim Hizmetleri A.S. Hukuk Direktorliigii gorevlerinde
bulunmustur. Meslek hayatinda, yerli ve yabanci bircok kurumsal firmayla calismis cesitli
sirketlerde Yonetim Kurulu iiyelikleri yapmustir. Ozel ilgi alam1 Omiizakere olan Aysel Olcen
Aydiner, ayn1 zamanda Tiirkiye’nin ilk arabulucularindan olup, miizakere konusunda da 2016
yilinda Harvard Universitesinde egitim almistir. Aydiner, 2018 yilindan bu yana TSKB GYO
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak gorev yapmaktadir.

51



Nurlan EROL - Genel Miidiir

Nurlan Erol, 1994 yilinda Istanbul Universitesi Iktisat Fakiiltesi Ingilizce Iktisat Boliimii’'nden
mezun olmustur. 1996-98 déneminde Marmara Universitesi Bankacilik ve Sigortacilik Enstitiisii
Bankacilik boliimiinde yiiksek lisansini tamamlamistir. 1994 yilinda Yapr ve Kredi Bankasi’nda
mali analist olarak ¢alisma hayatina baslayan Erol, 1995 yilinda Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi
A.S. biinyesine katilmistir. Sirasiyla Mali Analiz, Kurumsal Pazarlama, Krediler, Proje
Finansmani, Kredi Izleme miidiirliiklerinde degisik pozisyonlarda gorev alan Erol, en son Miidiir
olarak ¢alistig1 Kredi Tahsis Miidiirliigtinden, 01.07.2021 tarihi itibariyle TSKB GYO biinyesinde
Genel Miidiir olarak atanmistir.

Cengaver YILDIZGOZ - Genel Miidiir Yardimcisi

Cengaver Yildizgdz, Yeditepe Universitesi Ingilizce Isletme mezunu olup, sonrasinda galigma
hayatina devam ederken ayni liniversitede Finans ve Yonetim alanlarinda MBA master programini
tamamlanustir. Universite egitimi siirecinde Arastirma Gorevlisi olarak goérev yapmasinin ardindan
calisma hayatina Dogan Sirketler Grubu Holding A.S. Genel Miidiirliigii’'nde baglamig ve finans,
portfoy yonetimi, mali isler ile yatirimer iliskileri alanlarinda ¢esitli yonetim kademelerinde 10 y1l
stireyle gorev almistir. Yildizgoz, 2010 yilinda katildigit TSKB GYO’da Genel Miidiir Yardimcisi,
Kurumsal Yénetim Komitesi Uyesi ve Anavarza Otelcilik A.S. Yonetim Kurulu Uyesi olarak is
hayatina devam etmektedir. Cengaver Y1ldizgoz icrada gorevlidir.

14.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personelin son durum da dabhil
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 ortakliginin halen devam edip etmedigine dair bilgi:

Hakan AYGEN
ilgili ilgili
. Sahsm Sahsin <
- Gorev3 Ortakhk | Ortakhk Ortaklify
Sirket Gorevi devam ediyor Dénemine | Dénemine Devam
(Baskan/Baskan Vekili/Uye...vb) mu? . . Ediyor mu?
Ait En Son | Ait En Son
(Evet/Hayir) (Evet/Hayir)
Sermaye Sermaye
Pay1 (TL) | Pay1 (%)
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Yonetim Kurulu Bagkan Evet . . .
AS. (Agustos 2017-Devam)
Yatirim 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
Tlgili ilgili
I Sahsin Sahsin .
. Gorevi Ortakhk | Ortaknk | Ortakh@
Sirket Gorevi - devam ediyor Donemine | Donemine Devam
(Baskan/Baskan Vekili/Uye...vb) mu? . . Ediyor mu?
Ait En Son | Ait En Son
(Evet/Hayr) (Evet/Hayir)
Sermaye Sermaye
Pay1 (TL) Pay1 (%)
TSKB A.S. Mensuplart Munzam Sosyal R P
Giivenlik ve Yardimlasma Vakfi Yonetim Kurulu Uyesi Evet ) ) )
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Yénetim Kurulu Uyesi Havir ) ) )
AS. (26.03.2014-22.03.2017) Y
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Yonetim Kurulu Bagkan Vekili Evet ) ) )
AS. (22.03.2017’den sonra)
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Sevilay KIRAN

flgili Tlgili
Sahsin Sahsin
Gorevi Ortakhik Ortakhg
R . Ortakhk o .
Sirket Gorevi . devam ediyor Dénemine Donemine Devam
(Baskan/Baskan Vekili/Uye...vb) mu? . Ait En Ediyor mu?
Ait En Son
(Evet/Hayr) Son (Evet/Hayir)
Sermaye Sermaye
Pay1 (TL) Pay: (%)
TSKB Gayrimenkul Yatirim Yonetim Kurulu Uyesi Evet . . .
Ortakligr A.S. (Nisan 2021'den itibaren)
Mualla Arzu GUNSUR
Tlgili Tlgili
- Sahsin Sahsin o
- GoreV} Ortakhk Ortakhk Ortakhi:
Sirket Gorevi . devam ediyor Dénemine | Dénemine Devam
(Baskan/Baskan Vekili/Uye...vb) mu? . . Ediyor mu?
Ait En Son | Ait En Son
(Evet/Hayir) (Evet/Hayir)
Sermaye Sermaye
Pay1 (TL) | Pay1 (%)
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Yonetim Kurulu Uyesi Evet ) ) )
AS. (Haziran 2021'den itibaren)
Ahmet Hanefi OZBILEN
ilgili ilgili
A Sahsin Sahsin .
R Gorevg Ortakhk | Ortakhk Ortakhg
Sirket Gorevi devam ediyor Donemine | Dénemine Devam
(Baskan/Baskan Vekili/Uye...vb) mu? . . Ediyor mu?
Ait En Son | Ait En Son
(Evet/Hayir) (Evet/Hayir)
Sermaye Sermaye
Pay1 (TL) | Pay1 (%)
. B Yonetim Kurulu Uyesi
TSKB Gayrimenkul Degerleme (2015'den itibaren) Hayir - - -
TSKB Munzam Vakfi Denetci Hayir - - -
TSKB Siirdiiriilebilirlik Danigmanligt Yonetim Kurulu Uyesi Havir
(Esacarus) (2017'den itibaren) y B B B
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Yonetim Kurulu Uyesi Evet ) ) )
AS. (Agustos 2017'den itibaren)
Ersan YILDIRIM
ilgili ilgili
— Sahsin Sahsin .
R Gorevi Ortakhik Ortakhk Ortakiify
Sirket Gorevi devam Donemine | Donemine Devam
(Baskan/Baskan Vekili/Uye...vb) ediyor mu? . . Ediyor mu?
Ait En Son | Ait En Son
(Evet/Hayir) (Evet/Hayir)
Sermaye Sermaye
Pay1 (TL) Pay1 (%)
Arge Gayrimenkul Degerleme ve - s s
Dantsmanlik A.S. Uye Hayir 10.000 TL 2% Hayir
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklig Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi (23.03.2016-
. Evet - - -
AS. halen devam ediyor.)
Arge Gayrimenkul Degerleme ve ) Sermaye
Danigsmanlhik A.S. Calisan Evet Pay1 yok Hayr
Aysel OLCEN AYDINER
flgili Sahsin Sl;lgl‘sll‘n
Gorevi Ortakhk Ortakh@
R " . . Ortakhk
irket Gorevi devam Dénemine Ait Dénemine Devam
Sll’ (Baskan/Baskan Vekili/Uye...vb) ediyor mu? En Son . Ediyor mu?
Ait En Son
(Evet/Hayir) | Sermaye Pay1 (Evet/Hayrr)
(TL) Sermaye
Pay1 (%)
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi
A.S. (Nisan 2018'den beri) Evet - - -
SS Mashattan Site Isletme Kooperatifi Uye (Mart 2019°dan beri) Hayir - - -
Yaurim Varlik Kiralama A.S. Uye (Eyliil 2019°dan beri) Evet - - -
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Nurlan EROL

flgili Sahsin Sglgllsl:n
Gorevi Ortakhk Ortakh@
o devam Ddénemine Ortaklik Devam
Sirket Gorevi (Baskan/Baskan Vekili/Uye...vb) ediyor mu? Ait En Son Qonemlne Ediyor mu?
Ait En Son
(Evet/Hayir) Sermaye (Evet/Hayir)
Pay: (TL) Sermaye
Pay1 (%)
. . Yonetim Kurulu Uyesi
Is Factoring (Ocak 2017-Mayis 2021) Hayir
TSKB Siirdiiriilebilirlik Danigmanligt Yonetim Kurulu Uyesi Havir
(Esacarus) (Mart 2016-Eyliil 2017) Y
Cengaver YILDIZGOZ
ilgili Sahsm | ilgili Sahsn
Gorevi Ortakhik Ortakhk Ortakhg:
. P 1o devam Dénemine Dénemine Devam
Sirket Gorevi (Baskan/Baskan Vekili/Uye...vb) ediyor mu? Ait En Son Ait En Son | Ediyor mu?
(Evet/Hayir) Sermaye Sermaye | (Evet/Hayir)
Pay1 (TL) Pay1 (%)
Anavarza Otelcilik A.S. Uye Evet - -

14.5. Son 5 yilda, ihrac¢inin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan personelden
alnan, ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasasi mevzuati, 5411 sayih Bankacihik Kanunu
ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen siireler gecmis olsa bile;
kasten islenen bir suctan dolay1 bes yil veya daha fazla siireyle hapis cezasina ya da zimmet,
Irtikap, Riisvet, Hirsizhk, Dolandiricihk, Sahtecilik, giiveni kotiiye kullanma, hileli iflas,
ihaleye fesat karistirma, verileri yok etme veya degistirme, banka veya kredi kartlarinin
kotiiye kullamlmasi, Kacakcilik, vergi kacakciligi veya haksiz mal edinme suc¢larindan dolay:
alinms cezai kovusturma ve/veya hiikiimliiliigiiniin ve ortaklik isleri ile ilgili olarak taraf
olunan dava konusu hukuki uyusmazhik ve/veya kesinlesmis hiikiim bulunup bulunmadigina
dair bilgi: Yoktur.

14.6. Son 5 yilda, ihraccinin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde so6z sahibi olan
personele iliskin yargi makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek kuruluslarinca
kamuya duyurulmus davalar/su¢ duyurular: ve yaptirnmlar hakkinda bilgi: Yoktur.

14.7. Son 5 yilda, ortakhigin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan
personelin, yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde so6z sahibi oldugu sirketlerin
iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintili bilgi: Yoktur.

14.8. Son 5 yilda, ortakhigin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde so6z sahibi olan
personelin herhangi bir ortakliktaki yonetim ve denetim kurulu iiyeligine veya ihracgcgidaki
diger yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan son verilip
verilmedigine dair ayrintih bilgi: Yoktur.

14.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile ihracci son 5 yil icerisinde
kurulmus ise kurucularin ihracciya karsi gorevleri ile sahsi cikarlar1 arasindaki cikar
catismalarmna iliskin bilgi: Yoktur.

14.9.1. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde s6z sahibi personel ile ihracci son 5 yil icerisinde
kurulmus ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist yonetimde gorev almalari icin, ana
hissedarlar, miisteriler, tedarikciler veya baska kisilerle yapilan anlagsmalar hakkinda bilgi:
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Yoktur.

14.9.2. Thraccinin cikardign ve yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile
ihracci son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin sahip oldugu sermaye piyasasi
araclarimin satis1 konusunda belirli bir siire icin bu kisilere getirilmis simrlamalar hakkinda
ayrintili bilgi: Yoktur.

15. UCRET VE BENZERi MENFAATLER

15.1. Son yillik hesap donemi itibariyle ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz
sahibi personelinin; ihracci ve bagh ortakhiklarma verdikleri her tiirlii hizmetler icin séz
konusu kisilere 6denen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis 6demeler dahil) ve saglanan
benzeri menfaatler:

2020 yilinda Yonetim Kurulu Bagkan ve iiyeleri ile genel miidiir gibi iist diizey yoneticilere 6denen
ticret ve benzeri menfaatler toplami 1.809.601 TLdir.

15.2. Son yillik hesap donemi itibariyle ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz
sahibi personeline emeklilik ayligi, kidem tazminat1 veya benzeri menfaatleri 6deyebilmek
icin ihraccimin veya bagh ortakliklarimin ayirmis oldugu veya tahakkuk ettirdikleri toplam
tutarlar:

31.Ara.20
Kisa vadeli 299.202
Personel prim karsilig1 160.000
Kullanilmamis izinler karsiligt 139.202
Uzun vadeli 380.419
Kidem tazminat1 karsiligi 380.419
Toplam 679.621

31.Ara.20
Donem basi bakiyesi 288.170
Hizmet maliyeti 99.299
Faiz maliyeti 35.733
Dénem i¢i 6demeler -
Aktiieryal fark (42.783)
Doénem sonu bakiyesi 380.419
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16. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

16.1. Thraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin gorev siiresi
ile bu gorevde bulundugu doneme iliskin bilgiler:

Son 5 Yilda ihraccida Ustlendigi Goreyv Siiresi / Kalan

Gorevler Gorev Siiresi
29.03.2019 tarihinden itibaren 3
yil siire ile gorevlendirilmistir.
Kalan gorev siiresi, 29.03.2022
tarihinde sona ermektedir.
29.03.2019 tarihinden itibaren 3
yil siire ile gorevlendirilmistir.
Kalan gorev siiresi, 29.03.2022
tarihinde sona ermektedir.

. 30.04.2021 tarihinden
Sevilay KIRAN Yonetim Kurulu Uyesi 29.03.2022 tarihine kadar
gorevlendirilmistir.
. . 01.06.2021 tarihinden
Mualla Arzu GUNSUR Yonetim Kurulu Uyesi 29.03.2022 tarihine kadar
gorevlendirilmistir.
29.03.2019 tarihinden itibaren 3
yil siire ile gorevlendirilmistir.
Kalan gorev siiresi, 29.03.2022
tarihinde sona ermektedir.
29.03.2019 tarihinden itibaren 3
yil siire ile gorevlendirilmistir.
Kalan gorev siiresi, 29.03.2022
tarihinde sona ermektedir.
29.03.2019 tarihinden itibaren 3
yil siire ile gorevlendirilmistir.
Kalan gorev siiresi, 29.03.2022
tarihinde sona ermektedir.

Nurlan EROL Genel Miidiir Siiresiz/Devam Ediyor
Cengaver YILDIZGOZ Genel Miidiir Yardimcisi Siiresiz/Devam Ediyor

Ad1 Soyadi

Hakan AYGEN Yonetim Kurulu Bagkani

Ozlem BAGDATLI Yonetim Kurulu Baskan Vekili

Ahmet Hanefi OZBILEN Yonetim Kurulu Uyesi

Ersan YILDIRIM Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Aysel OLCEN AYDINER | Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

16.2. Tamamlanan son finansal tablo donemi itibariyle ihracci ve bagh ortakhiklar
tarafindan, yonetim kurulu iiyelerine ve yonetimde s6z sahibi personele, is iliskisi sona
erdirildiginde yapilacak 6demelere/saglanacak faydalara iliskin sozlesmeler hakkinda bilgi
veya bulunmadigina dair ifade: Yoktur.

16.3. Thraccimin denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komite iiyelerinin ad1, soyad: ve
bu komitelerin gorev tanimlari:

Kurul’un kurumsal yonetim ilkelerine iliskin diizenlemeleri uyarinca; Sirket biinyesinde Kurumsal
Yonetim Komitesi, Denetimden Sorumlu Komite, Riskin Erken Saptanmasi Komitesi
olusturulmustur.

Komite bagkanliklar1 bagimsiz yonetim kurulu iiyelerince yiiriitiillmektedir. Komitelere ait calisma
esaslart yonetim kurulu tarafindan onaylanmig ve Sirket’in internet sitesinde yayinlanmistir
(www.tskbgyo.com.tr).
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Denetimden Sorumlu Komitesi

Sirket’in muhasebe sisteminin denetimi, finansal bilgilerin denetimi ve kamuya agiklanmasi,
Bagimsiz Denetim Kurulugsunun secimi ve ortakligin i¢ kontrol sisteminin isleyisinin ve
etkinliginin gézetimi amaciyla gérev yapmak iizere ¢alismalar yapar.

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

Riskin Erken Saptanmasi1 Komitesi

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi; Sirket’in varligimi, gelismesini ve devamimi tehlikeye
dusiirebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli onlemlerin alinmasi ve
riskin yonetilmesi amaciyla ¢aligmalar yapar.

Komite, basta pay sahipleri olmak iizere tiim menfaat sahiplerini etkileyebilecek olan risklerin
etkilerini en aza indirebilecek Sirket risk yOnetimi sisteminin olusturulmasi ve gelistirilmesine
yonelik Oneri ve goriislerini, yazili olarak Yonetim Kurulu’na sunar.

Komite Komite Uyeleri K"é‘?.‘ted.ek‘ Niteligi
orevl
Riskin Erken Aysel OLCEN AYDINER Baskan Bagimsiz
Saptanmas1 Komitesi Ozlem BAGDATLI Uye Bagimsiz Degil

Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi, Sirket’te kurumsal yonetim ilkelerinin uygulanip uygulanmadigini,
uygulanmiyor ise gerekcesini ve bu prensiplere tam olarak uymama dolayisiyla meydana gelen
cikar catismalarim tespit eder ve Yonetim Kurulu'na kurumsal yonetim uygulamalarini iyilestirici
tavsiyelerde bulunur.

Sirket’in Yatirimer iliskileri Boliimiiniin calismalarimi gozetir. Komite, bu kapsamda Sirket’in
yatirimcilar ile iletisimine iliskin temel esaslar belirler, bunlar diizenli olarak gozden gegirir.

Kurumsal Yoénetim Komitesi, Yatimer iliskileri Boliimii ile birlikte, Sirket ile pay sahipleri
arasinda etkin iletisimin saglanmasi, yasanabilecek anlagmazliklarin giderilmesi ve c¢oOziime
ulastirilmasi amacina hizmet eden gelistirici 6nerileri Y6netim Kurulu’na sunar.

Komite Komite Uyeleri Komitedeki Gorevi Niteligi
Ersan YILDIRIM Baskan Bagimsiz
Kurumsal Yonetim 5 Icrada gorevli
Komitesi Ozlem BAGDATLI Uye olmayan ve bagimsiz
olmayan
Cengaver YILDIZGOZ Uye Icrada gorevli

16.4. Thracammn Kurulun kurumsal yonetim ilkeleri karsisindaki durumunun
degerlendirilmesi hakkinda aciklama:
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Sirket. 1I-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi’nin 5. maddesinin ikinci fikrasinin (c) bendi
cercevesinde kurumsal yonetim ilkelerine uyum konusunda ii¢iincii grup olarak belirlenen sirketler
arasinda yer almaktadir.

II-17.1 sayilh Kurumsal Yonetim Tebligi ekinde yer alan kurumsal yonetim ilkelerinden, zorunlu
olan ilkelere tam olarak uyulurken uygulanmasi zorunlu olmayanlar da Sirket tarafindan biiyiik
Olciide benimsenmistir.

Her donem 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 ihraccimin pay sahipleri ile
iligkiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin yoneticisi hakkinda bilgi:

Yatirimer iligkileri boliimiiniin baslica gorevleri agsagida yer almaktadir:

a) Yatirimcilar ile ortaklik arasinda yapilan yazismalar ile diger bilgi ve belgelere iligkin
kayitlarin saglikli, giivenli ve giincel olarak tutulmasini saglamak.

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

c) Genel kurul toplantist ile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine sunulmasi
gereken dokiimanlar1 hazirlamak ve genel kurul toplantisinin ilgili mevzuata, esas
sozlesmeye ve diger ortaklik ici diizenlemelere uygun olarak yapilmasini saglayacak
tedbirleri almak.

d) Kurumsal yonetim ve kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirlii husus da dahil olmak iizere
sermaye piyasast mevzuatindan kaynaklanan yiikiimliiliikklerin 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 yiiriitiilmesini saglamak.

. . Lisans Lisans | .. .
Isim Unvan Tel E-mail Belgesi Tiirii No Ogrenim
Genel Midiir Sermaye Piyasasi
Ygrd1m0151, Yatirimci 212) Diizey 3 Lisansi -
Cengave.r. Hiskileri Bolimii 334 | yildizgoze@tskb.com.tr Kurumsal 209217 - | Yiiksek
YILDIZGOZ | Yoneticisi, Kurumsal 5020 Yonetim 701855 Lisans
Yonetim Komitesi Derecelendirme
Uyesi Lisanst

17. PERSONEL HAKKINDA BIiLGIiLER

17.1. izahnamede yer alan her bir finansal tablo dénemi icin ortalama olarak veya dénem
sonlar1 itibariyle personel sayisi, bu sayida goriilen 6nemli degisiklikler ile miimkiin ve
onemli ise belli bash faaliyet alanlar1 ve cografi bolge itibariyle personelin dagilimi hakkinda
aciklama:

c s 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
Yillar Itibari Ile Calisan (Yilsonu) (Yilsonu) (Yilsonu)
Personel Sayis1 D 10 1
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Personelin tamaminin gorev yeri Istanbul’da Sirket merkezidir. Personel sayisinda énemli bir
degisiklik yasanmamastir.

17.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlari:

17.2.1. Yonetim kurulu iiyelerinin ihraccimin paylarina yonelik sahip olduklar1 opsiyonlar
hakkinda bilgi: Yoktur.

17.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personelin ihraccimin paylarma yonelik sahip olduklar:
opsiyonlar hakkinda bilgi: Yoktur.

17.2.3. Personelin ihracciya 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 Hakki
Ticaret Unvam 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. ihraccimin bilgisi dahilinde son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki paylar1 dogrudan veya dolayh olarak %5 ve
fazlasi olan gercek ve tiizel kisiler ayri olarak gosterilmek kaydiyla ortaklik yapisi veya boyle
kisiler yoksa bulunmadigina dair ifade:

Tablo:2 Dolayh Pay Sahipligine iliskin Bilgi

Ortak Sermaye Pay1 / Oy Hakki

) 24.03.2021 23.06.2021
Ticaret Unvam (TL) (%) (TL) (%)
TSKB 445.671.517,71 89,13 445.671.517,71 89,13
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 oram1 %50,92'dir.

Boylelikle, Tiirkiye Is Bankas1 A.S., Sirket iizerinde yaklasik %45,39 oraninda dolayli pay
sahipligine sahiptir.

18.2. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylar1 %5 ve fazlasi olan gercek
ve tiizel kisi ortaklarin sahip olduklar: farkh oy haklarina iliskin bilgi veya bulunmadigina
dair ifade:
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Sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki dogrudan paylart %5 ve fazlasi olan gercek ve tiizel
kisi ortaklarin diger ortaklardan farkli oy haklar1 bulunmamaktadir.

18.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:

Sirket esas sozlesmesinin 7. maddesi uyarinca, A ve B grubu paylarin Yonetim Kurulu iiyelerinin
seciminde aday gosterme imtiyazi bulunmaktadir. Anilan imtiyaz kapsaminda, Yonetim Kurulu
iyelerinin sadece biri B Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan ve geriye kalan diger
tiim iiyeler ise A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan secilmektedir.

Grubu Nama/ Imtiyazin tiirii Bir Payin Toplam Sermayeye
Hamiline | (Kimin sahip oldugu) Nominal (TL) Oranm
Oldugu Degeri (TL) (%)
A Nama Yonetim imtiyazi 1,00 33.333.333,32 6,67
B Nama YoOnetim 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. Thraccimin bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayh olarak ihraccimin yonetim
hakimiyetine sahip olanlarin ya da ihracciyr kontrol edenlerin adi, soyadi, ticaret unvani,
yonetim hakimiyetinin kaynag ve bu giiciin kotiiye kullanilmasim1 engellemek icin alinan
tedbirler:

Sermaye Pay1
Ticaret (23.06.2021) Kontroliin

Unvam Tutar1 (TL) Oran Kaynag
(%)

Tedbirler

TSKB ve Tiirkiye Is Bankasi; SPK
Sirket’te pa mevzuatina tabi olup SPK’nin
TSKB 445.671.518 | 89,13 hi I.R Y gozetim ve denetimi altinda sermaye
Saplgl piyasast kurumlaridir. Keza Sirket’in
ana ortagit TSKB ve dolayli ortag:
_ Tiirkiye Is Bankas1 A.S. de gerek
Tirkiye Is Bankasi | BDDK gerekse de SPK’nin denetim

A.S.’mp ve gdzetimine tabi bir kuruluglardir.
Tiirkiye Is TSKB’.dekvl.pay Sirket Esas Sozlesmesi hiikiimleri
Bankasi A.S. 226.935.936 45,39 sahipligi kotilye kullanilmaya mani olacak
dolay1siyla niteliktedir.

Sirket’in de dolayli
pay sahibi olmasi

18.5. Thraccimin yonetim hakimiyetinde degisiklige yol acabilecek anlasmalar/diizenlemeler
hakkinda bilgi: Yoktur.

18.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylar1 %5 ve fazlasi olan gercek
kisi ortaklarin birbiriyle akrabalik iliskileri: Yoktur.
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19. ILiSKIiLIi TARAFLAR VE IiLiSKiLi TARAFLARLA YAPILAN iSLEMLER
HAKKINDA BiLGIiLER

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

Sirketimiz ile tiim iligkili taraflar1 arasinda yapilan islemlere iliskin ayrintili agiklamalar KAP’ta
yaymlanan 31.12.2018, 31.12.2019 ve 31.12.2020 tarihli bagimsiz denetci raporlarinda ve 31 Mart
2021 bagimsiz denetimden gecememis finansal tablolarinda 22.1. numarali “Iliskili taraflardan
alacaklar ve borglar” ve 22.2. numarali “iliskili taraflardan gelir ve giderler” basliklar1 altinda
iligkili taraf aciklamalar1 kisminda yer verilmistir. TSKB GYO’nun iliskili taraflan ve bu taraflar
ile ilgili iglemler asagida belirtilmistir.

Tiirkiye Is Bankas1 A.S. ile bankacilik ve kiracilik iliskisi, TSKB ile bankacilik ve kiracilik
iligkisi, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. ile kiracilik iliskisi, TSKB A.S Munzam Vakfi ile
kiracilik iligkisi, TSKB Siirdiiriilebilirlik Danigsmanligi A.S. ile kiracilik iliskisi, Yatirim
Finansman ile kiracilik iligkisi, Yatirim Varlik Kiralama A.S ile kiracilik iligkisi, Anadolu Anonim
Tiirk Sigorta A.S. ile sigortacilik iligkisine dayali islemlerimiz bulunmaktadir.

31.Ara.18 31.Ara.19 31.Ara.20 31.Mar.21
Bankalar - vadesiz
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. - 19.488 -
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 2.099 - 2.601 -
Bankalar - ters repolar
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. - - - 2.949.029
Toplam 2.099 - 22.089 2.949.029
Ttigkili taraflardan ticari alacaklar
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 352 44.706 85 85
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. - - - -
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - - - -
TSKB A.S Munzam Vakfi - - - 4.304
TSKB Siirdiiriilebilirlik Danigmanligi A.S. - 1.683 - -
Yatirim Varlik Kiralama A.S. - 295 85 -
Toplam 352 46.684 170 4.389
Pesin ddenen giderler
Anadolu Anonim Tiirk Sigorta A.S. 463.095 520.427 648.244 594.087
Toplam 463.095 520.427 648.244 594.087
Banka kredileri
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. - - 100.239.645 110.274.892
Tiirkiye {5 Bankast A.§. 36.910.759 35.143.721  35.325.224 35.051.631
Toplam 36.910.759 35.143.721  135.564.869 145.326.524
Tligkili taraflara ticari borglar
Anadolu Anonim Tiirk Sigorta A.S. 416.337 468.536 654.895 537.627
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Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 1.141 13.488 16.829 9.720
Toplam 417.478 482.024 671.724 547.347
1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -
31.Ara.18 31.Ara.19 31.Ara.20 31.Mar.21
Kira gelirleri
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 9.911.769 13.345.245 15.371.007 4.314.642
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 299.869 403.744 465.033 130.535
TSKB A.§ Munzam Vakfi 13.732 18.449 21.296 5.978
TSKB Siirdiiriilebilirlik Danigmanligi A.S. 12.707 17.109 19.706 5.531
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. 765.035 1.034.932 1.192.035 334.604
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 27.82 33.275 38.297 4.044
Yatirim Varlik Kiralama A.S. - 683 3.079 836
Toplam 11.030.932 14.853.437 17.110.453 4.796.170
Faiz gelirleri
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. - - 69.193 4.179
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 4.305 - - -
Toplam 4.305 - 69.193 4.796.170
Faiz giderleri
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. - - 1.152.745 1.607.047
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 3.313.985 2.974.939 2.710.860 510.780
Toplam 2.117.827
3.313.985 2.974.939 3.863.605
Kredi ve sigorta komisyonu giderleri
Tirkiye Is Bankas1 A.S. 704 252 - 7
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 13.566 48.313 29.958 6.391
Toplam 14.27 48.565 29.958 6.398
19.2. iliskili taraflarla yapilan islerin ihraccimin net satis hasilat icindeki pay1 hakkinda
bilgi:
1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -
31.Ara.18 31.Ara.19 31.Ara.20 31.Mar.21
Kira gelirleri
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. 9.911.769 13.345.245  15.371.007 4.314.642
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 299.869 403.744 465.033 130.535
TSKB A.§ Munzam Vakfi 13.732 18.449 21.296 5.978
TSKB Siirdiiriilebilirlik Danigmanligi A.S. 12.707 17.109 19.706 5.531
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. 765.035 1.034.932 1.192.035 334.604
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 27.82 33.275 38.297 4.044
Yatirim Varlik Kiralama A.S. - 683 3.079 836
Toplam 11.030.932 14.853.437  17.110.453 4.796.170
31.12.2018 31.12.2019 | 31.12.2020 31.03.2021
Net Satislar 22.505.450 23.761.037| 22.630.625 6.095.832
Miskili taraflarla yapilan islerin
ihragginin net satis hasilati 31.12.2018 31.12.2019 |  31.12.2020 31.03.2021
icindeki pay1 hakkinda bilgi:
49% 63% 76% 79%

[liskili taraflar ile yapilan kira sozlesmelerine istinaden elde edilen gelirlerin net satiglar
icerisindeki pay1 yukaridaki tabloda ayrintili olarak gosterilmistir. iliskili taraflarin net satiglar
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icerisindeki payi, 2018, 2019 ve 2020 faaliyet donemleri itibariyla sirasiyla %49, %63 ve %76
olarak gerceklesmistir.

20. DIGER BILGILER
20.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler
Sirket’in ¢ikarilmig sermayesi 500.000.000 TL olup, tamam1 6denmistir.

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

Esas Sozlesme ile A ve B grubu paylara yonetim imtiyaz1 taninmistir. Esas Sozlesme uyarinca
Sirket yonetim kurulunun bir iiyesi disinda tiim yonetim 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 secilmektedir.

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

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

Sirket’in kayitli sermaye tavanm 800.000.000 TL’dir.

20.3. Donem bas1 ve donem sonundaki fiili dolasimdaki pay sayisimmn mutabakati ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle sermayenin %10’undan
fazlasi ayni olarak édenmisse 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 Oram (%) 10,46 8,16 9,99

20.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin sayis1 ve niteligi
hakkinda bilgi: Yoktur.

20.5. Varanth sermaye piyasasi araclari, paya doniistiiriilebilir tahvil, pay ile degistirilebilir
tahvil vb. sermaye piyasasi araclarimin miktar1 ve doniistiirme, 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 kararlastirilmis sermaye piyasasi araclar1 ve séz konusu opsiyon
hakkinda iliskili kisileri de iceren bilgi: Yoktur.

20.7. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle yapilan sermaye
artirmmlari ve kaynaklari ile sermaye azaltimlari, yaratilan/iptal edilen pay gruplar: ve pay
sayisinda degisiklige yol acan diger islemlere iliskin bilgi: Yoktur.
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20.8. ihraccinin son on iki ay icinde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatirimciya satis suretiyle
pay ihracinin bulunmasi halinde, bu islemlerin niteligine, bu islemlere konu olan paylarin
tutar ve niteliklerine iliskin aciklamalar: Yoktur.

20.9. Thraccmin mevcut durum itibariyle paylarinin borsada islem gormesi durumunda
hangi paylarin borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun bulunup
bulunmadigina iliskin bilgi:

Mevcut durum itibariyle ortakligin C grubu paylari, “TSGYO” islem koduyla Borsa Istanbul’da
Yildiz Pazar’da islem gormektedir. Sirket’in A ve B grubu paylari ise Borsa Istanbul’da islem
gormemektedir.

20.10. izahnamenin hazirlandig1 yil ve bir énceki yilda eger ihracci halihazirda halka acik
bir ortaklik ise ihraccinin paylari iizerinde iiciincii kisiler tarafindan gerceklestirilen ele
gecirme teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonu¢lar1 hakkinda bilgi: Yoktur.

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

Sirket Esas Sozlesmesi, TTK, SPK, Kurumsal Yonetim ilkeleri ve sermaye piyasasi mevzuati ile
uyumludur. Kayitli sermaye tavani dahilinde sermaye artirimi haric, Esas So6zlesme degisiklikleri
Genel Kurul karariyla yapilmaktadir.

“TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Genel Kurulunun Calisma Esas ve Usulleri Hakkinda
Ic Yonerge”, Sirket’in 25.03.2013 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda kabul
edilmis, 03.04.2013 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili Miidiirliigii’nce tescil edilerek Tiirkiye Ticaret
Sicili Gazetesi’nin 10.04.2013 tarih ve 8297 sayili niishasinda yaymlanmaistir.

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

20.12. Esas sozlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihraccinin amag ve
faaliyetleri:

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

Sirket, Kurul’'un GYO’lara iliskin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araclarina yatinm yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek iizere adi ortaklik kurabilen ve
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur. Sirket’in faaliyet esaslari, portfoy yonetim politikalari, yapamayacagi isler, yatirrm
faaliyetleri, yatinm yasaklari, yonetim smirlamalar, portfoy simirlamalart ve portfoy
cesitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve tapu islemleri hususunda Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun
diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur. Bu cer¢evede, Sirket amacini gerceklestirmek i¢in;

Sirket, hak ve alacaklarinin tahsili ve temini i¢in ayni ve sahsi her tiirlii teminati alabilir, bunlarla
ilgili olarak tapuda, vergi dairelerinde ve benzeri kamu ve 6zel kuruluslar nezdinde tescil, terkin
ve diger biitiin islemleri yapabilir.
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Sirket Kurul diizenlemeleri ¢ercevesinde, kendi ihtiyacinin gerektirdigi miktar ve degerde tasinir
ve tasinmaz mal satin alabilir veya kiralayabilir.

Sirket, huzur hakki, iicret, kar pay1 gibi faaliyetlerinin gerektirdigi O6demeler disinda mal
varligindan ortaklarina, yonetim kurulu iiyelerine, personeline ya da ii¢iincii kisilere herhangi bir
menfaat saglayamaz.

Sirket, Kurul diizenlemelerine bagli kalinmasi, sermaye piyasast mevzuatinin oOrtiilii kazang
aktarimi diizenlemelerine aykirilik teskil edilmemesi, kendi ama¢ ve konusunun aksatilmamast,
gerekli 6zel durum agiklamalarimin yapilmasi ve yil icinde yapilan bagislarin genel kurulda
ortaklarin bilgisine sunulmasi sartiyla ¢esitli amaclarla kurulmus olan kurum, vakif ve dernekler
ile diger cesitli kurum ve kuruluslara bagis yapabilir. Yapilacak bagislarin iist sinirinin genel kurul
tarafindan belirlenmesi gerekmekte olup, bu sinir1 agan tutarda bagis dagitilamaz.

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

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

Sirket, Esas S6zlesmesi’nin 11. maddesi uyarinca, Sirket, Genel Kurul tarafindan sermaye piyasasi
mevzuati ile TTK hiikiimleri uyarinca en ¢ok 3 yil icin secilecek cogunlugu icrada gorevli olmayan
en az 5 liyeden olusacak bir Yonetim Kurulu tarafindan temsil ve idare edilir. Y6netim Kurulu her
yil iiyeleri arasindan bir bagkan ve baskan olmadigi zaman vekalet etmek iizere en az bir baskan
vekili secer.

Yonetim kurulu, TTK, SPK, Sirket esas sozlesmesi, genel kurul kararlar1 ve ilgili mevzuat
hiikkiimleri ile verilen gorevleri yerine getirir. Kanunla veya esas sozlesme 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 Yonetim Ilkelerinde belirtilen
Yonetim Kurulu iiyelerinin bagimsizligina iliskin esaslar cercevesinde yeterli sayida bagimsiz
Yonetim Kurulu Uyesi, Genel Kurul tarafindan segilir. Yonetim Kurulu’nda gorev alacak bagimsiz
tiyelerin sayis1 ve nitelikleri Kurul’un kurumsal yonetime iliskin diizenlemelerine gore tespit edilir.

Goreyv siiresi sonunda gorevi biten tiyelerin yeniden se¢ilmesi miimkiindiir.

Yonetim kurulunun gorev ve sorumluluklarinin saglikli bir bigcimde yerine getirilmesi i¢in sermaye
piyasast mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur. Komitelerin gérev alanlari,
caligma esaslar ve hangi iiyelerden olusacag1 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 hamiline yazili olmak iizere
ic gruba ayrilmaktadir. Sirket Esas Sozlesmesi uyarinca, A ve B grubu nama yazili paylarin
Yonetim Kurulu iiyelerinin seciminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Yonetim Kurulu tiyelerinin
sadece biri B Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan ve geriye kalan diger tiim iiyeler
ise A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan se¢ilir. C grubu paylara taninan imtiyaz
bulunmamaktadir.
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20.15. Pay sahiplerinin haklarmin ve imtiyazlarmin degistirilmesine iliskin esaslar:

Yonetim Kurulu Uyeleri’'nin se¢iminde aday gostermede imtiyaz hakki taniyan paylar disinda
imtiyaz veren herhangi bir menkul kiymet cikarilamaz. Halka acilma sonrasi hicbir sekilde yonetim
kuruluna aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz.

Imtiyazli paylarla ilgili olarak sermaye piyasas1 mevzuatmin ilgili hiikiimleri saklidir.

20.16. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantistmn yapilmasina iliskin usuller ile
toplantilara katilim kosullar1 hakkinda bilgi:

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 20. maddesine gore:

Genel kurullar olagan ve olaganiistii toplanir. Olagan toplant1 her faaliyet donemi sonundan itibaren
lic ay icinde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin se¢imine, finansal tablolara, yonetim kurulunun
yillik raporuna, karin kullamim sekline, dagitilacak kar ve kazan¢ paylarinin oranlarinin
belirlenmesine, yonetim kurulu iiyelerinin ibralar ile faaliyet donemini ilgilendiren ve gerekli
goriilen diger konulara iliskin miizakere yapilir, karar alinir.

Genel kurul, siiresi dolmus olsa bile, yonetim kurulu tarafindan toplantiya cagrilabilir. Tasfiye
memurlart da gorevleri ile ilgili konular i¢in, genel kurulu toplantiya ¢agirabilirler. Y&netim
kurulunun, devamli olarak toplanamamasi, toplanti nisabinin olugsmasina imkan bulunmamasi veya
mevcut olmamasi durumlarinda, mahkemenin izniyle, tek bir pay sahibi genel kurulu toplantiya
cagirabilir. TTK’nin 411. ve 416. maddesi hiikiimleri saklidir.

Yonetim kurulu, genel kurulun c¢alisma esas ve usullerine iliskin kurallan iceren, Glimriik ve
Ticaret Bakanlhig1 tarafindan, asgari unsurlart 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 ¢agrilir. Olaganiistii genel kurul, TTK ve bu
esas sozlesmede yazili hiikiimlere gore toplanir ve gerekli kararlar1 alir. Olaganiistii genel kurulun
toplanma yeri ve zamani usuliine gore ilan olunur.

Yonetim kurulu hazir bulunanlar listesini, kayden izlenen paylarin sahipleri ile ilgili olarak
Sermaye Piyasast Kanunu uyarinca Merkezi Kayit Kurulusu tarafindan saglanacak “pay sahipleri
cizelgesi’ne gore hazirlar. Kayden izlenmeyen paylar ile ilgili olarak senede baglanmamis bulunan
veya nama yazili olan paylar ile ilmiihaber sahipleri pay defteri kayitlarina gore belirlenir.

Kayden izlenen paylar acisindan genel kurul toplantisi tarihi ile sinirhi olarak pay devrinin
yasaklanmasina iligkin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri saklidir.

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

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

Genel Kurul toplantilarina Yonetim Kurulu Bagkanm bagkanlik eder. Onun yoklugunda bu gorevi
Yonetim Kurulu Bagkan Vekili yapar. Bagkan Vekili de yoksa Baskan't Genel Kurul Yonetim
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Kurulu iiyeleri arasindan secer. Genel kurul toplantilari, “Genel Kurul i¢ Yonergesi” hiikiimlerine
gore yonetilir.

Yonetim Kurulu’nda murahhas iiyeler varsa, murahhas iiyelerle en az bir Yonetim Kurulu Uyesinin
Genel Kurul toplantisinda hazir bulunmalart sarttir.

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 21. maddesine gore:

Genel Kurul toplantilari, Sirket’in merkezinin bulundugu miilki idare birimi sinirlar1 icinde yapilir.
Sirket merkezinin bulundugu yerde toplantinin hangi adreste yapilacagimi belirleme yetkisi ile
toplantinin, Sirket merkezinin bulundugu miilki idare birimi sinirlar1 disindaki baska bir yerde veya
yurt disinda yapilabilmesini belirleme yetkisi toplant1 ¢cagrist yapanlara aittir.

Genel kurul toplantiya, Sirket’in internet sitesinde ve TTSG’de yayimlanan ilanla cagrilir. Bu cagr,
ilan ve toplanti giinleri hari¢ olmak {izere, toplant1 tarihinden en az ii¢ hafta 6nce yapilir. Pay
defterinde yazili pay sahipleriyle 6nceden sirkete pay senedi veya pay sahipligini ispatlayici belge
vererek adreslerini bildiren pay sahiplerine, toplanti giinii ile giindem ve ilanin ¢iktig1 veya cikacagi
gazeteler, iadeli taahhiitlii mektupla bildirilir. Sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri saklidir.

Genel kurula cagrinin sekli ile ilgili olarak sermaye piyasasi mevzuati ve TTK’ nin 414. maddesi;
genel kurula katilacak pay sahipleri ile ilgili olarak ise TTK’nin 415. maddesi uygulanir.

Sirket Esas Sozlesmesi’nin 22. maddesine gore:

Sirket’in genel kurul toplantilarina katilma hakki bulunan hak sahipleri bu toplantilara, TTK’nin
1527’nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir. Sirket, Anonim Sirketlerde Elektronik
Ortamda Yapilacak Genel Kurullara Iliskin Y6netmelik hiikiimleri uyarinca hak sahiplerinin genel
kurul toplantilarina elektronik ortamda katilmalarina, goriis aciklamalarina, 6neride bulunmalarina
ve oy kullanmalarina imkén taniyacak elektronik genel kurul sistemini kurabilecegi gibi bu amac
icin olusturulmus sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak tiim genel kurul toplantilarinda
esas sOzlesmenin bu hitkkmii uyarinca, kurulmus olan sistem iizerinden hak sahiplerinin ve
temsilcilerinin, anilan Yonetmelik hiikiimlerinde belirtilen haklarini kullanabilmesi saglanir.

Ayrica Sirket genel kurul toplantilarinda, genel kurulunun ¢alisma esas ve usullerini diizenleyen
“TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Genel Kurulunun Calisma Esas ve Usulleri Hakkinda
I¢ Yonerge” hiikiimlerine de riayet edilir.

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

20.18. Paylarin devrine iliskin esaslar:

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

Kayden izlenen paylar acisindan genel kurul toplantisi tarihi ile sinirli olarak pay devrinin
yasaklanmasina iligkin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri saklidir.

20.19. Sermayenin artirilmasina ve azaltilmasma iliskin esas sozlesmede Ongoriilen
kosullarin yasanmin gerektirdiginden daha agir olmasi halinde s6z konusu hiikiimler hakkinda
bilgi: Yoktur.
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21. ONEMLi SOZLESMELER

[zahname tarihinden onceki iki yil igerisinde taraf olunan olagan ticari faaliyetlerin yiiriitiilmesi
nedeniyle imzalanan sézlesmeler disinda 6nemli s6zlegsme bulunmamaktadir.

22. ITHRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BiLGILER

22.1. ihraccimin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlari uyarinca hazirlanan ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar: ile bunlara iliskin bagimsiz denetim
raporlari:

[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

22.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemlerinde bagimsiz denetimi
gerceklestiren kuruluslarin unvanlari, bagimmsiz denetim goriisii  ve denetim
kurulusunun/sorumlu ortak bas denetcinin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda bilgi:

Bagimsiz Denetim
Finansal Bagimsiz Denetim Bagimsiz Denetim Kurulusu’nun
Tablo Kurulusu’nun Kurulusu’nun Ortak Bas Goriis/ Sonug
Donemi Ticaret Unvam Ticaret Adresi Denetcisinin
Adi-Soyadi
Giiney Bagimsiz Esk1 Biiyiikdere Cad.
Lgfﬁ(kz_o?; Denetim Ave SMMM Orlj\j;;sll\iis'lgl;ll\;(;’r27 Yasar BIVAS Olumlu
5 34398 Istanbul
Giiney Bagimsiz Esk1 Biiyiikdere Cad.
Lg‘fﬁ(kz_o?; Denetim Ave SMMM Orlj\j;;sll\iis'lgl;ll\;(;’r27 Yasar BIVAS Olumlu
> 34398 Istanbul
Giiney Bagimsiz Esk1 Biiyiikdere Cad.
,lAszll(k{(); (1) Denetim AVe SMMM Orlj\j;;sll\iis'lgl;ll\;(;’r27 Yasar BIVAS Olumlu
3 34398 Istanbul

1 Ocak — 31 Aralik 2018, 1 Ocak — 31 Aralik 2019 ve 1 Ocak — 31 Aralik 2020 dénemlerinde Sirket
bagimsiz denetimleri Giiney Bagimsiz Denetim ve SMMM A.S tarafinda gergeklestirilmis olup,
“olumlu” goriis verilmistir. Bu donemler igerisinde kurulusun veya sorumlu ortak bas denet¢imim
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gorevden alinma, ayrilma ve/veya baskaca bir denet¢i gorevlendirme gibi bir durum ortaya
cikmamaistir.

22.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihra¢¢cinin 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 bulunmadigi hakkinda ifade:

Aralik 2019’da Cin’de ortaya ¢ikan ve tiim diinyada yayilarak kiiresel ekonomik ve toplumsal krize
yol acan Korona viriis pandemisi diinya ve Tiirkiye ekonomisi acisindan olumsuz sonuglara yol
acmistir. Bu ortamda, pandeminin piyasa iizerindeki olumsuz etkisine bagl olarak, Sirket’in
faaliyet gosterdigi GYO sektoriiniin de risk altinda oldugu goriilmektedir. Korona viriis ve ileride
karsilasilabilecek benzeri pandemi hallerinde, pandeminin sebebiyet verdigi olumsuz piyasa
kosullart ve kisitlamalara bagh olarak, kiralik ticari gayrimenkullerin kiracilar tarafindan gegici
siire ile isletilememesi, kiracilardan kira alacaklarinin tahsil edilememesi ve yeni kiralama
faaliyetlerinin aksamasi gibi riskler bulunmaktadir. Pandemiye bagli riskler, portféylerinde
AVM’ler 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: Yoktur.

22.6. Thraccinin esas sozlesmesi ile kamuya acikladigx diger bilgi ve belgelerde yer alan kar
pay1 dagitim esaslari ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle
kar dagitimi konusunda almis oldugu kararlara iliskin bilgi:

Sirket’in Kar Dagitim Politikasi, Kurul’'un II-19.1 sayilh Kar Payir Tebligi hiikiimlerine
uyumlulugun ve Sirket’in ihtiyaclarina uygunlugun artirllmasi 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 iligkin esaslar Esas So6zlesme’nin 29. maddesinde diizenlenmistir. Sirket
kar dagitim1 ve yedek akge ayrilmasi konusunda TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinda yer alan
diizenlemelere uyar.

Sirket'in genel masraflar1 ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarinca
Sirket'ce 6denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket tiizel kisiligi tarafindan 6denmesi
gereken zorunlu vergiler ve mali miikellefiyetler i¢in ayrilan karsiliklar, hesap yil1 sonunda tesbit
olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda goriilen safi (net) kardan
varsa gecmis y1l zararlarinin diisiilmesinden sonra kalan miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde
dagitilir:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akce

a) Kalanin % 5'1, TTK’nin 519. maddesi uyarinca 6denmis sermayenin %?20'sini buluncaya kadar
birinci tertip kanuni yedek akce olarak ayrilir.

Birinci Temettii

b) Kalan tutara varsa ilgili hesap yili icinde yapilan bagislarin ilave edilmesiyle hesaplanacak
matrahtan, Kurulca saptanan oran ve miktarin altinda olmamak kaydiyla Sirket’in kar dagitim
politikas1 esaslarin1 da dikkate alarak Genel Kurulca belirlenen tutarda birinci temettii ayrilir.
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ikinci Temettii

¢) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar diisiildiikten sonra kalan kism1 genel kurul
kismen veya tamamen ikinci temettii pay1 olarak dagitmaya, donem sonu kar olarak bilangoda
birakmaya, kanuni veya ihtiyari yedek akcelere ilave etmeye veya olaganiistii yedek akce olarak
ayirmaya yetkilidir.

Ikinci Tertip Kanuni Yedek Akce

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

e) Yasa hikkmii ile ayrilmasi gereken yedek akceler ile bu esas sozlesmede pay sahipleri igin
belirlenen birinci temettii ayrilmadikca, bagka yedek akce ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina
ve yonetim kurulu iiyeleri ile memur, miistahdem ve iscilere kardan pay dagitilmasina karar
verilemeyecegi gibi, belirlenen birinci temettii ddenmedikce bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

f) SPKn’nun 20. maddesindeki diizenlemeler cercevesinde ortaklara kar pay1 avansi dagitilabilir.
Sirket Esas Sozlesmesi'ne istinaden, yillik karin ortaklara ne sekilde verilecegi, Kurul’un konuya
iliskin diizenlemeleri dikkate alinarak Yonetim Kurulu'nun teklifi iizerine Genel Kurul tarafindan
kararlastirilir. Sirket Esas S6zlegmesinin hiikiimlerine uygun olarak dagitilan karlar geri alinamaz
TTK’nin 512. maddesi hitkkmii saklidir. Nakit kar payr dagitimi, en ge¢ kar dagitim kararinin
alindig1 Genel Kurul toplanti tarihini izleyen ikinci ayin sonuna kadar yapilir. Kaydi pay seklindeki
kar pay1 dagitimi ise yasal izinleri takiben gerceklestirilir.

Kurul Kurumsal Yénetim ilkeleri geregince bagimsiz yonetim kurulu iiyelerine kar payr 6demesi
yapilmaz. Kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin ihra¢ ve iktisap
tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir. Yonetim Kurulu, Genel Kurul'un onayina
sunacagi kar dagitim tekliflerinde,

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

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

esaslarina dayali bir kar dagitim politikas1 benimsemistir.

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

2018 Yih Kar Dagitinm

29 Mart 2019 tarihinde gergeklestirilen 2018 yilina ait Olagan Genel Kurul toplantisinda Sirket’in
2018 yihi faaliyetlerinden Vergi Usul Kanunu esaslarina gore herhangi bir kar elde edilmemis
olmasi nedeniyle pay sahiplerine 2018 yili faaliyetlerinden temettii dagitilmamasma karar
verilmistir. Kar pay1 dagitim tablolarim1 iceren kér payr dagitimina iliskin genel kurul karari
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 Kar Dagitinm

24 Mart 2020 tarihinde gergeklestirilen 2019 yilina ait Olagan Genel Kurul toplantisinda Sirket’in
2019 yihi faaliyetlerinden Vergi Usul Kanunu esaslarina gore herhangi bir kar elde edilmemis
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olmasi nedeniyle pay sahiplerine 2019 yili faaliyetlerinden temettii dagitilmamasma karar
verilmistir.

Kar pay1 dagitim tablolarin iceren kar payr dagitimina iliskin genel kurul karan 24.03.2020
tarihinde KAP’ta ilan edilmistir. Bu bilgilere KAP internet sitesi (www.kap.org.tr) ve Sirket’in
internet sitesinden (www.tskbgyo.com.tr) ulasilabilmektedir.

2020 Yih Kar Dagitinm

24 Mart 2021 tarihinde gergeklestirilen 2020 yilina ait Olagan Genel Kurul toplantisinda Sirket’in
2020 yihi faaliyetlerinden Vergi Usul Kanunu esaslarina gore herhangi bir kar elde edilmemis
olmasi nedeniyle pay sahiplerine 2020 yili faaliyetlerinden temettii dagitilmamasma karar
verilmistir. Kar pay1 dagitim tablolarim1 iceren kér payr dagitimina iliskin genel kurul karari
24.03.2021 tarihinde KAP’ta ilan edilmistir. Bu bilgilere KAP internet sitesi (www.kap.org.tr) ve
Sirket’in internet sitesinden (www.tskbgyo.com.tr) ulagilabilmektedir.

22.7. Son 12 ayda ihrac¢cinin ve/veya grubun finansal durumu veya karhihgi iizerinde 6nemli
etkisi olmus veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar ve tahkim
islemleri veya s6z konusu hususlarin bulunmadigi hakkinda ifade:

Ihraccinin Taraf Oldugu Davalar ve Takipler
(30.06.2021)
ihracc1 Tarafindan Acilmis Davalar ve Yapilan Takipler
Davaci Taraf Davah Taraf MahkNe(l)n;l]l)osya Konusu Risk Tutari Gelinen Asama
Planin iptaline karar
verilmis olup, Beyoglu
Belediyesi tarafindan
TSKB Gayrimenkul Istanbul 3.idare imar Planimn 1t1razDe:rﬁeI:k’ gosya
Yatirim Ortaklig Beyoglu Belediyesi Mahkemesi - - . ansiay
Iptali gonderilmistir. Danistay
AS. 2014/2008
tarafindan karar
onanmustir. Leyhe
olarak karar
kesinlegmistir.
Tiirkiye Sinai ; Tasinmazin satilarak
Istanbul o .
Kalkinma Bankas1 ortakligin giderilmesine
- . 11. Sulh Hukuk - o
AS. Omer Faruk Celik . Ortakligin karar verilmis, karar
. Mahkemesi - . - o
Gayrimenkul Reyhan Kavala . Giderilmesi temyiz edilmistir.
< 2005/418 yeni esas
Yatirim Ortaklig 2019/1929 Dosya Yargitay
A.S.(Miidahil) incelemesindedir.
ihraccinin Miidahil Oldugu Davalar
(30.06.2021)
Davaci Taraf Davali Taraf MahkNe(l)n;l]l)osya Konusu Risk Tutar1 Gelinen Asama
Pendik Belediyesi | . Davamr} IStj B.i‘jy'iliksehir
; . .| Istanbul Anadolu 4. Belediyesi yoniinden
o Istanbul Bitytiksehir . El Atmanin .
Saglam Satis ve Paz. R Asliye Hukuk " . kabuliine karar
Belediyesi . Onlenmesi — 645.354-TL R
A.S 0 MAhkemesi . verilmigtir. Kararin
Miidahil Tazminat Lo .
2017/436E teblig edilmesi
TSKB GYO .
beklenmektedir.

71




27 Nisan 2018
tarihli Olagan

AS.

Esas

Genel Kurul Jilber Topuz’un
R toplants Sirket’e kars1 agmus
TSKB Gayrimenkul | Istanbul 11. Asliye | giindeminde yer oldusu dava
Jilber Topuz Yatirim Ortaklig1 Ticaret Mahkemesi alan5,7 ve 9 - JuEl
. reddedilmistir. Kararin
AS. 2018/385 E. numarali giindem R .
. teblig edilmesi
maddelerine .
1 beklenmektedir.
yonelik Genel
Kurul kararlarinin
iptali*
. . T?{I;]zlﬁaé?::;ﬂg? 1 Anadolu 13.1s Mah. s KaZ.aSI Dava TSkb. G.yo ya karst
Serafettin Candik A.S. ve Tel 2013/1779 Esas ﬁiﬁiﬁﬁf 21.000 TL redcll(icililrﬁle.$§arar
Gayrimenkul A.$ ’
Davanin kismen
kabuliine (5.629,03 TL)
karar verilmis olup,.
kismen kabul edilen
kisim Sirket tarafindan
E Grup Giivenlik TSKB Gayrimenkul | Ist.16. Asliye Tic. ) ) odenmistir. Sirket
AS Yatirim Ortakligi Mah. 2017/792 Itirazin Iptali 30.545,16 TL tarafindan kismen
’ A.S. Esas kabule iliskin kisima,
davaci tarafindan ise
kismen reddedilen
kisma iliskin olarak
istinaf yoluna
basvurulmustur.
Davanin kabuliine karar
. TSKB Gayrimenkul Ist.8. Asliye Tic. . Ve'rllr.n1§ olup,
ffnﬂ;ﬁ(kiﬂg Yatrim Ortakigi | Mah. 2017/763 itirazin iptali 25.112,00 TL f;?;?giﬁgg;‘iz‘(

karara kars1 istinaf
yoluna basvurulmustur.

* Genel kurul toplant1 giindeminin iptali talep edilen maddelerinden, 5. madde 2017 yili iginde istifa eden yonetim
kurulu iiyelerinin yerine yapilan atamalarin genel kurul onayma sunulmasina, 7. madde yonetim kurulu tiyelerinin
secimine ve 9. madde bagimsiz denetim faaliyetini yiiriiten kurulusun secimine iliskindir.

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 kars1
acilan 4 adet toplam 63.437,48-TL ana para tutarli icra takibi ise Sirket’in itiraz1 sonucu durmustur.
Bahse konu icra takiplerinden ikisinin devami i¢in karsi tarafca itirazin iptali davalart acilmistir.

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

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

23. IHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA iLiSKiN BiLGILER
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23.1. fhrac edilecek ve/veya borsada islem gorecek paylarm ISIN (uluslararasi menkul
kiymet tammmlama numarasi) veya baska benzer tammmlama kodu bilgisi dahil tir ve
gruplarna iliskin bilgi:

Nama/ Pay Sayisimn | Bir Paymn Sermayeye
- ., Grup Pay . Toplam Oran
Grubu | Hamiline | Imtiyazlar Pay Sayisi Nominal 1
Sayisina Oram (TL)
Oldugu (%) Degeri (TL) (%)
A Nama | Yoretim | 4499999996 100 1,00 9.999.999.996 | 6,67
imtiyazi
B Nama | YOPeim |, 691111,001 100 1,00 4.091.111,001 2,73
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 kayitli sermaye tavani icerisinde 500.000.000 TL olan cikarilmig
sermayesi, tamami nakden karsilanmak iizere gerceklestirilecek bedelli sermaye artinmiyla %30
artirilarak 650.000.000 TL’ye ¢ikarilacaktir.

Artirillan 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 Grubudur (ISIN: TRETSGY00016), ihra¢ edilecek C grubu paylar Borsa
Istanbul’da islem gorecektir.

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

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

b) i¢c 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 gore olusturuldugu:

Sirket paylar sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda olusturulmustur.

23.3. Paylarin kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:

cercevesinde MKK nezdinde olarak

Ortakligimiz  paylari kaydi

tutulmaktadir.

kaydilestirme esaslar1

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

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

Satis1 yapilacak paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine asagidaki haklar saglamaktadir:
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Kardan Pay Alma Hakki (SPKn md. 19 ve TTK md. 507, II-19.1 sayih Kér Pay:1 Tebligi):
TTK md. 507 ve SPKn md. 19 uyarinca, pay sahipleri, Sirket genel kurulu tarafindan belirlenecek
kar dagitim politikalari ¢ercevesinde ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagitilan kardan
pay alma hakkina sahiptir.

a) Hak kazanilan tarih: Halka acik ortakliklarda kar payi, dagitim tarihi itibartyla mevcut paylarin
tiimiine, 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
paylarm tiimii kir pay1 alma hakki elde eder.

b) Zamanasimi: Yoktur.

¢) Hakkin kullammmina iliskin simirlamalar ve bu hakkin yurt disinda yerlesik pay sahipleri
tarafindan kullamm prosediirii: Hak kullanimma iliskin herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir. Hak kullanim prosediirii, yurt disinda ve yurt i¢cinde yerlesik pay sahipleri icin
aynidir.

Paylari, MKK nezdinde ve yatirim kuruluslan altindaki yatirimer hesaplarinda kayden saklamada
bulunan pay sahiplerinin kir payr Odemeleri MKK araciligi ile yatirimcilarin hesaplarina
aktarilmaktadir.

Tam ve dar miikellef tiizel kisiler, kar pay1 almak iizere yapacaklari miiracaata miikellefiyet
bilgilerini ibraz etmekle yiikiimliidiirler. Kar dagitiminda, sermaye piyasasi mevzuati ile belirlenen
stirelere uyulur. Kurul’un II-19.1. sayili Kar Pay1 Tebligi uyarinca, kar pay1 dagitim islemlerine en
ge¢ dagitim karar1 verilen Genel Kurul toplantisinin yapildigr hesap donemi sonu itibariyla
baslanmas1 gerekmektedir.

d) Kar pay1 orani veya hesaplanma yontemi, 6demelerin donemleri ve kiimiilatif mahiyette
olup olmadigx:

Kar payi orani, hesaplama yontemi ve 6demelere iligkin prosediirlerde Sermaye Piyasas1t 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 dagitim1 ve yedek akce 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'ce 6denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket tiizel kisiligi tarafindan 6denmesi
gereken zorunlu vergiler ve mali miikellefiyetler i¢in ayrilan karsiliklar, hesap yili sonunda tesbit
olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda goriilen safi (net) kardan
varsa gecmis y1l zararlarinin diisiilmesinden sonra kalan miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde
dagitilir:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akce

a) Kalanin % 5'1, TTK’nin 519. maddesi uyarinca 6denmis sermayenin %20'sini buluncaya kadar
birinci tertip kanuni yedek akce olarak ayrilir.

Birinci Temettii

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

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

Ikinci Tertip Kanuni Yedek Akce

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

e) Yasa hikkmii ile ayrilmas: gereken yedek akgeler ile bu esas sdzlesmede pay sahipleri igin
belirlenen birinci temettii ayrilmadikc¢a, bagka yedek akce ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina
ve yoOnetim kurulu iiyeleri ile memur, miistahdem ve iscilere kardan pay dagitilmasina karar
verilemeyecegi gibi, belirlenen birinci temettii ddenmedikce bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

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

Yeni Pay Alma Hakki (TTK md. 461, kavith sermaye sistemindeki ortakliklar icin SPKn md.
18, I1-18.1 sayihh Kavithh Sermavye Sistemi Tebligi):

TTK md. 461 uyarinca, her pay sahibi, mevcut paylarinin sermayeye oranina gore, yeni ¢ikarilan
paylart alma hakkini haizdir. Ancak, Esas S6zlesme’nin 7°nci maddesi uyarinca Yonetim Kurulu
sermaye artirtmi kararinda yeni pay haklarimi sinirlandirmaya yetkilidir. Yeni pay alma hakkim
kisitlama yetkisi, pay sahipleri arasinda esitsizlie yok acacak sekilde kullanilamaz. TTK’nin
461’inci maddesinin ikinci ve iigiincii fikralar hiikiimleri halka ag¢ik ortakliklar i¢in uygulanmaz.

Yeni pay almaya iligskin haklarin kullanim islemleri MKK tarafindan gerceklestirilecektir.

SPKn md. 18 uyarinca, kayith sermaye sisteminde, ¢ikarilan paylar tamamen satilarak bedelleri
0denmedikge veya satilamayan paylar iptal edilmedik¢ce yeni pay cikarilamaz. Bedelsiz Pay
Edinme (TTK md. 462, SPKn md. 19 ve VII-128.1 sayih Pay Tebligi):

TTK md. 462 uyarinca, Esas Sozlesme veya genel kurul karariyla ayrilmis ve belirli bir amaca
ozgililenmemis yedek akgeler ile kanuni yedek akcelerin serbestce kullanilabilen kisimlar1 ve
mevzuatin bilangoya konulmasina ve sermayeye eklenmesine izin verdigi fonlar sermayeye
donistiiriilerek sermaye i¢c kaynaklardan artirilabilir. Artinmin tescili ile o anda mevcut pay
sahipleri mevcut paylarinin sermayeye oranina gore bedelsiz paylar1 kendiliginden iktisap ederler.

SPKn md. 19 uyarinca, halka acgik ortakliklarin sermaye artinmlarinda, bedelsiz paylar artirim
tarihindeki mevcut paylara dagitilir.

Tasfiveden Pay Alma Hakki (TTK md. 507):

TTK md. 507 uyarinca, Sirket’in sona ermesi halinde her pay sahibi, Esas S6zlesme’de sona eren
Sirket’in mal varliginin kullanilmasina iliskin baska bir hiikiim bulunmadig: takdirde, tasfiye
sonucunda kalan tutara pay1 oraninda katilir.

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

TTK md. 425 uyarinca, pay sahibi, paylarindan dogan haklarin1 kullanmak icin, 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, oneride
bulunma, goriis aciklama ve oy verme, fiziki katilmanin ve oy vermenin biitiin hukuki sonuglarini
dogurur.
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SPKn md. 29 uyarinca, halka acik ortakliklar genel kurullarini, toplantiya, esas sozlesmede
gosterilen sekilde, ortakligin internet sitesi ve KAP ile Kurulca belirlenen diger yerlerde
yaymmlanan ilanla ¢agirmak zorundadirlar. Bu ¢agri, ilan ve toplanti giinleri hari¢ olmak iizere,
toplant: tarihinden en az ii¢ hafta 6nce yapilir.

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

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

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

TTK md. 409 uyarinca, genel kurullar olagan ve olaganiistii toplanir. Olagan toplanti her faaliyet
donemi sonundan itibaren ii¢ ay igcinde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin se¢imine, finansal
tablolara, yonetim kurulunun yillik raporuna, karin kullamim sekline, dagitilacak kar ve kazang
paylariin oranlarinin belirlenmesine, yonetim kurulu iiyelerinin ibralar ile faaliyet donemini
ilgilendiren ve gerekli goriilen diger konulara iliskin miizakere yapilir, karar alinir. Gerektigi
takdirde genel kurul olaganiistii toplantiya ¢agrilir.

TTK md. 417 uyarinca, yonetim kurulu, SPKn’nin 13 f{incii maddesi uyarinca genel kurula
katilabilecek kayden izlenen paylarin sahiplerine iligkin listeyi, MKK’dan saglayacagi “pay
sahipleri ¢izelgesi’ne gore diizenler.

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

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

TTK md. 432 uyarinca, bir pay, birden ¢ok kisinin ortak miilkiyetindeyse, bunlar i¢lerinden birini
veya lg¢iincii bir kisiyi, genel kurulda paydan dogan haklarini kullanmasi i¢in temsilci olarak
atayabilirler. Bir payin iizerinde intifa hakki bulunmasi hélinde, aksi kararlastirilmamigsa, oy
hakki, intifa hakki sahibi tarafindan kullanilir. Ancak, intifa hakki sahibi, pay sahibinin
menfaatlerini hakkaniyete uygun bir sekilde goz Oniinde tutarak hareket etmemis olmasi
dolayistyla pay sahibine kars1 sorumludur.

TTK md. 433 uyarinca, oy hakkinin kullanilmasina iligkin sinirlamalar1 dolanmak veya herhangi
bir sekilde etkisiz birakmak amaciyla, paylarin veya pay senetlerinin devri ya da pay senetlerinin
baskasina verilmesi gecersizdir.

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

TTK md. 436 uyarinca, pay sahibi kendisi, esi, alt ve iistsoyu veya bunlarin ortagi olduklar sahis
sirketleri ya da hakimiyetleri altindaki sermaye sirketleri ile sirket arasindaki kisisel nitelikte bir
ise veya igleme veya herhangi bir yargi kurumu ya da hakemdeki davaya iligskin olan miizakerelerde
oy kullanamaz. Sirket yonetim kurulu tiyeleriyle yonetimde gorevli imza yetkisini haiz kisiler,
yonetim kurulu iiyelerinin ibra edilmelerine iliskin kararlarda kendilerine ait paylardan dogan oy
haklarimi kullanamaz.
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SPKn md. 30 uyarinca, halka agik ortaklik genel kuruluna katilma ve oy kullanma hakki, pay
sahibinin paylarin1 herhangi bir kurulus nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz.

Bilgi Alma ve inceleme Hakki (SPKn md. 14, TTK md. 437, II-14.1 sayih Sermaye
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 cercevesinde Kurulca belirlenen diizenlemelere
uygun olarak, zamaninda, tam ve dogru bir sekilde hazirlamak ve ibraz etmek zorundadir.

TTK md. 437 uyarinca, finansal tablolar, konsolide finansal tablolar, yonetim kurulunun yillik
faaliyet raporu, denetleme raporlar1 ve yonetim kurulunun kir dagitim Onerisi, genel kurulun
toplantisindan en az ii¢ hafta dnce, Sirket’in merkez ve subelerinde, pay sahiplerinin incelemesine
hazir bulundurulur. Bunlardan finansal tablolar ve konsolide tablolar bir yil siire ile merkezde ve
subelerde pay sahiplerinin bilgi edinmelerine acik tutulur. Her pay sahibi, gideri Sirket’e ait olmak
tizere gelir tablosuyla bilangonun bir suretini isteyebilir.

Pay sahibi genel kurulda, yonetim kurulundan, Sirket’in isleri; denetcilerden denetimin yapilma
sekli ve sonuglar1 hakkinda bilgi isteyebilir. Bilgi verme yiikiimii, Sirket’in bagh sirketlerini de
kapsar. Verilecek bilgiler, hesap verme ve diiriistliik ilkeleri bakimindan 6zenli ve gercege uygun
olmalidir.

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

SPKn md. 18/6 uyarnca, yonetim kurulunun kayith sermaye sistemine iliskin esaslar ¢ercevesinde
aldig1 kararlar aleyhine, genel kurul kararlarinin iptaline iligkin hiikiimler ¢ercevesinde yonetim
kurulu iiyeleri veya haklar ihlal edilen pay sahipleri, kararin ilanindan itibaren otuz giin iginde
ortaklik merkezinin bulundugu yer ticaret mahkemesinde iptal davas1 agabilirler.

SPKn md. 20/2 uyarinca, kusurlarina ve durumun gereklerine gore zararlar sahsen kendilerine
yiikletilebildigi olciide yonetim kurulu iiyeleri ve hazirladiklari raporlarla sinirli olarak bagimsiz
denetimi yapanlar, ara donem finansal tablolarinin gergegi diiriist bir sekilde yansitmamasindan
veya mevzuat ile muhasebe ilke ve kurallarina uygun olarak diizenlenmemis olmas1 nedeniyle
dagitilan kar pay1 avansiin dogru olmamasindan dogan zararlar i¢in ortakliga, pay sahiplerine,
ortaklik alacaklilarina ve ayrica dogrudan dogruya olmak iizere kar pay1 avansinin kararlastirildig
veya ddendigi hesap donemi i¢inde pay iktisap etmis bulunan kisilere kars1 sorumludurlar. Hukuki
sorumluluk doguran hallerin varligi halinde, pay sahipleri ve yonetim kurulu iiyeleri tarafindan
kararin ilanindan itibaren otuz giin i¢inde, iptal davasi acilabilir.

TTK md. 445 ve 446 uyarinca, genel kurul toplantisinda hazir bulunup da karara olumsuz oy veren
ve bu muhalefetini tutanaga gecirten, toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy
kullanmis olsun ya da olmasin; ¢agrinin usuliine gore yapilmadigini, giindemin geregi gibi ilan
edilmedigini, genel kurula katilma yetkisi bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin toplantiya
katilip oy kullandiklarini, genel kurula katilmasina ve oy kullanmasina haksiz olarak izin
verilmedigini ve yukarida sayilan aykiriliklarin genel kurul kararinin alinmasinda etkili oldugunu
ileri siiren pay sahipleri, kanun veya esas so6zlesme hiikiimlerine ve 6zellikle diiristlik kuralina
aykinn olan genel kurul kararlar aleyhine, karar tarihinden itibaren ii¢ ay i¢inde iptal davasi
acabilirler.

TTK md. 447 uyarinca, genel kurulun, 6zellikle, pay sahibinin, genel kurula katilma, asgari oy,
dava ve kanundan kaynaklanan vazgecilemez nitelikteki haklarimi sinirlandiran veya ortadan
kaldiran; pay sahibinin bilgi alma, inceleme ve denetleme haklarini, kanunen izin verilen Ol¢ii
disinda siirlandiran veya anonim sirketin temel yapisini bozan veya sermayenin korunmasi
hiikiimlerine aykiri olan kararlar batildir.
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TTK md. 448 uyarinca, Yonetim kurulu iptal veya butlan davasimin agildigini ve durugsma giiniinii
usuliine uygun olarak ilan eder ve sirketin internet sitesine koyar. Iptal davasinda ii¢ aylik hak
diisiiren siirenin sona ermesinden once durugsmaya baglanamaz. Birden fazla iptal davasi acildigi
takdirde davalar birlestirilerek goriiliir. Mahkeme, sirketin istemi iizerine muhtemel zararlarina
kars1 davacilarin teminat gostermesine karar verebilir. Teminatin nitelik ve miktarim1 mahkeme
belirler.

TTK md. 449 uyarinca, genel kurul karar1 aleyhine iptal veya butlan davasi acildigi takdirde
mahkeme, yonetim kurulu tiyelerinin goriistinii aldiktan sonra, dava konusu kararin yiiriitiilmesinin
geri birakilmasina karar verebilir.

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

TTK md. 451 uyarinca, genel kurulun kararina karsi, kotiiniyetle iptal veya butlan davasi agildigi
takdirde, davacilar bu sebeple Sirket’in ugradig zararlardan miiteselsilen sorumludurlar.

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

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

TTK md. 412 uyarinca, pay sahiplerinin cagr1 veya giindeme madde konulmasina iliskin istemleri
yonetim kurulu tarafindan reddedildigi veya isteme yedi is giinii i¢inde olumlu cevap verilmedigi
takdirde, aym pay sahiplerinin bagvurusu iizerine, genel kurulun toplantiya ¢agrilmasina sirket
merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.

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

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

TTK md. 531 uyarinca, hakli sebeplerin varliginda, 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, kurucularin, yonetim kurulu iiyelerinin, denetgilerin, Sirket’in
kurulusundan ve sermaye artirirmindan dogan sorumluluklari, Sirket’in tescili tarihinden itibaren
dort y1l gecmedikge sulh ve ibra yoluyla kaldirilamaz. Bu siirenin ge¢mesinden sonra da sulh ve
ibra ancak genel kurulun onayiyla gecerlilik kazanir. 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, ortakliktan ¢ikarma hakkinin dogdugu durumlarda, azinlikta kalan pay
sahipleri acisindan satma hakki dogar. Bu pay sahipleri Kurulca belirlenen siire i¢cinde, paylarinin
adil bir bedel karsiliginda satin alinmasini oy haklarimin Kurulca belirlenen orana veya daha
fazlasia sahip olan gercek veya tiizel kisilerden ve bunlarla birlikte hareket edenlerden talep
edebilirler.

Ozel Denetim isteme Hakk: (TTK md. 207, 438, 439):
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TTK md. 207 uyarinca; Denet¢i, 6zel denetci, riskin erken saptanmasi ve yonetimi komitesi; bagh
sirketin, hakim sirketle veya diger bagh bir sirketle iliskilerinde hilenin veya dolanin varligim
belirtir sekilde goriis bildirmigse, bagl sirketin her pay sahibi, bu konunun acikliga kavusturulmasi
amaciyla, sirket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden 6zel denetci
atanmasini isteyebilir.

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

TTK md. 439 uyarinca, genel kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin en az
yirmide birini olusturan pay sahipleri veya paylarinin itibari degeri toplami en az birmilyon Tiirk
Liras1 olan pay sahipleri ii¢ ay icinde sirket merkezinin bulundugu yer asliye ticaret
mahkemesinden 6zel denet¢i atamasini isteyebilir.

Dilek¢e sahiplerinin, kurucularin veya sirket organlarinin, kanunu veya esas sozlesmeyi ihlal
ederek, sirketi veya pay sahiplerini zarara ugrattiklarini, ikna edici bir sekilde ortaya koymalari
halinde 6zel denet¢i atanir.

Ortakhktan Ayrilma Hakki (SPKn md. 24, II- 23.3 sayili Onemli Nitelikteki islemler ve
Ayrilma Hakki Tebligi):

SPKn. md. 24 uyarinca, énemli nitelikteki islemlere iliskin genel kurul toplantisina katilip da
olumsuz oy kullanan ve muhalefet serhini toplanti tutanagina isleten pay sahipleri, paylarin1 sirkete
satarak ayrilma hakkina sahiptir. Halka acik ortaklik bu paylar pay sahibinin talebi iizerine, s6z
konusu 6nemli nitelikteki islemin kamuya agiklandig: tarihten 6nceki otuz giin icinde borsada
olusan agirlikli ortalama fiyatlarin ortalamasindan satin almakla yiikiimliidiir. Pay sahibinin 6nemli
nitelikteki islemlere iliskin genel kurul toplantisina katilmasina haksiz bir bi¢imde engel olunmasi,
genel kurul toplantisina usuliine uygun davet yapilmamasi veya giindemin usuliine uygun bir
bicimde ilan edilmemesi hallerinde, genel kurul kararlarina muhalif kalma ve muhalefet serhini
tutanaga kaydettirme sart1 aranmaksizin birinci fikra hitkmii uygulanir.

Ayrilma hakkinin dogmadigi haller ile bu hakkin kullanimina ve paylar borsada islem gormeyen
ortakliklarda satim fiyatinin hesaplanmasina iligkin usul ve esaslar Kurul tarafindan II- 23.3 sayih
Onemli Nitelikteki Islemler ve Ayrilma Hakki Tebligi’nde diizenlenmektedir.

Ortakhktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn md. 27, 11-27.3 savili Ortakliktan Cikarma ve
Satma Haklar: Tebligi):

SPKn md. 27 uyarinca, pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak iizere
baska bir sekilde sahip olunan paylarin sirketin oy haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha
fazlasina ulagmasi durumunda, paya sahip olan bu kisiler acisindan azinlikta kalan pay sahiplerini
sirketten ¢ikarma hakki dogar. Bu kisiler, SPK tarafindan belirlenen siire i¢inde, 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 acisindan satma hakki dogmakta olup, bu pay sahipleri Kurulca belirlenen siire icinde,
paylariin adil bir bedel karsiliginda satin alinmasini, oy haklarinin Kurulca belirlenen orana veya
daha fazlasina sahip olan gercek veya tiizel kisilerden ve bunlarla birlikte hareket edenlerden talep
edebilirler.

23.6. Paylarm ihracina iliskin yetkili organ kararlari:

Sirket Yonetim Kurulu’nun 23/06/2021 tarih ve 645 sayili toplantisinda paylarin ihracina iliskin
alinan karar agagidaki gibidir:
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Sirket Esas Sozlesmesi’nin 7 nci maddesinin vermis oldugu yetkiye istinaden, 800.000.000
(Sekizyiizmilyon) Tiirk Lirast kayitli sermaye tavani icerisinde 500.000.000 (Besyiizmilyon) Tiirk
Lirast olan c¢ikardmis sermayenin, tamami nakden karsilanmak suretiyle 150.000.000
(Yiizellimilyon) Tiirk Lirast arttirdarak 650.000.000 (Altiyiizellimilyon) Tiirk Lirasi’na

cikarilmasina;

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

nominal bedel iizerinden kullandirilmasina;

Arttirdan 150.000.000 (Yiizellimilyon) Tiirk Lirasi tutarindaki sermayeyi temsil eden, her biri 1
(bir) Tiirk Lirast 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 ihra¢ edilmesine;

Pay sahiplerimizin sermaye artirimina katilmalari icin, yeni pay alma hakkt kullanim siiresinin
15 (onbes) giin olarak belirlenmesine, bu siirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde,

yeni pay alma hakki kullanim siiresinin, izleyen is giinii aksami sona ermesine;

Siiresi icinde yeni pay alma hakkint kullanan pay sahiplerimize yeni pay alma haklari karsiliginda
A grubu nama yaziuli paylar icin A Grubu nama yazili pay, B grubu nama yazili paylar icin B
grubu nama yazili pay, C grubu hamiline yazili paylar icin ise C Grubu hamiline yazili pay

verilmesine;

Yeni pay alma haklarmmin kullandirimasindan sonra kalan paylarin 2 (iki) is giinii siireyle
nominal  degerden diisiik olmamak iizere Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasasi’nda olusacak
fiyvattan halka arz edilmesine, 2 (iki) is giinliik stirenin baslangi¢ ve bitis tarihlerinin Tasarruf

Sahiplerine Satis Duyurusunda ilan edilmesine;

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

cercevesinde kullandiriimasina;

Sermaye artirimi islemleri kapsaminda Yatirum Finansman Menkul Degerler A.S.’nin aract

kurum olarak belirlenmesine;

Sermaye artirumu iglemlerinin gerceklestirilmesi icin Sermaye Piyasast Kurulu, Borsa Istanbul
A.S., Merkezi Kayit Kurulusu A.S., Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S., ticaret sicil
miidiirliigii, noterler ve diger tiim kurum ve kuruluslar nezdinde gerekli bagvuru, bildirim ve diger
tiim is ve islemlerin gerceklestirilmesi ve bu karar kapsaminda yiiriitiilecek her tiirlii is ve islemin

yvapimast konusunda Genel Miidiirliige yetki verilmesine
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karar verilmistir.

23.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayic1 veya pay
sahibinin haklarim kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadigna iliskin
bilgi:

Halka arz edilecek paylarin iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayic1 veya pay sahibinin
haklarim kullanmasina engel olacak kayitlar bulunmamaktadir.

24. HALKA ARZA iLiSKiN HUSUSLAR

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

24.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:
Sermaye artirimina iligkin izahname SPK onayina tabi olup, baska 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 artirilacaktir.

Arttirilan 150.000.000 TL tutarindaki sermayeyi temsil eden, her biri 1 (bir) Tiirk Liras1 nominal
degerli 150.000.000 adet payin, 9.999.999,996 adedi A grubu nama yazili, 4.091.111,001 adedi B
grubu nama yazili ve 135.908.889,003 adedi C grubu hamiline yazil 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 gorecektir.

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

Yeni pay alma haklarmin kullanilmasina Izahname’nin ilanindan itibaren en ge¢ 10 giin igerisinde
baslanacak olup, mevcut ortaklar i¢in yeni pay alma haklarinin kullanim siiresi 15 giin olacaktir.
Bu siirenin son giiniiniin resmf tatile rastlamas1 halinde, yeni pay alma hakki kullanim siiresi izleyen
is giinii aksamm sona erecektir. Yeni pay alma hakkinin baglangic ve bitis tarihleri KAP
(www.kap.org.tr) araciligiyla kamuya duyurulacaktir.

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylar, 2 (iki) is giinii siireyle, nominal
degerden diisiik olmamak iizere Borsa Istanbul Birincil Piyasasi’nda olusacak fiyattan halka arz
edilecektir. 2 (iki) is giinliik siirenin baglangi¢ ve bitis tarihleri, tasarruf sahiplerine satis duyurusu
ile Sirket’in ve Yatinm Finansman’in kurumsal internet sitelerinde (www.tskbgyo.com.tr)
(www.yf.com.tr) ve KAP’ta ilan edilecektir.
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24.1.3.2. Halka arza basvuru siireci
a) Satis yontemi ve basvuru sekli:

Yeni pay alma hakkini kullanmak isteyen ve paylart MKS’de araci kuruluslar nezdinde yatirim
hesaplarinda muhafaza ve takip edilen pay sahipleri, yeni pay tutarini, ilan edilen kullanim siiresi
icerisinde hesabinin bulundugu araci kuruma basvurarak 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.

Mevcut pay sahipleri, yeni pay alma haklarin1 1,00 TL nominal pay i¢in 1,00 TL deger iizerinden
kullanacaklardir. Borsa Istanbul’da islem birimi 1,00 TL/1 Lot olup 1 adet paya denk gelmektedir.

Borsa Istanbul’da islem gorecek C grubu paylarin tasarruf sahiplerine satiginda Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun II-5.2 sayili Sermaye Piyasas1 Araglarinin Satis1 Tebligi’nde yer alan “Borsa’da Satig”
yontemi kullanilacaktir. Bu sermaye artirnminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf
sahiplerinin satig siiresi icinde 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 paylart MKS’de araci kuruluslar nezdinde yatirim
hesaplarinda muhafaza ve takip edilen pay sahipleri, yeni pay tutarini, baslangi¢ ve bitis tarihleri
ilan edilecek olan yeni pay alma hakki kullanim siiresi i¢erisinde hesabinin bulundugu araci kuruma
basvurarak kullanabilirler. Pay bedelleri tahsil edildikce MKK tarafindan Sirket’in TSKB
nezdindeki TR760001400000000000344945 IBAN numaral1 6zel hesabina aktarilacaktir.

Bu sermaye artinminda, yeni pay alma hakkinmi kullanmak istemeyen ortaklar, siiresi i¢inde bu
haklarim satabilirler. Yeni pay alma haklarinin kullanimi sonrasit pay kalmasi durumunda bu
paylar, 2 isgiinii siireyle nominal degerin altinda olmamak iizere 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
bagvurmalar1 gerekmektedir. Thra¢ 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 aract kurumlar olup, izahname asagida belirtilen
adreslerde incelemeye agik 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 Beyoglu /istanbul
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Borsa Istanbul’da islem yapmaya yetkili yatirrm 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, yatirimci danigma hatti telefon numaralart
+90 212 298 23 48, +90 212 295 25 58’dir.

d) Paylarin dagitim zamani ve yeri:

Halka arzdan pay alan ortaklarimizin s6z konusu paylar1 sermaye piyasast mevzuati ¢ergevesinde
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 aciklama:

SPK’nin II-5.1 sayili Izahname ve Ihrac Belgesi Tebligi’nin 24. maddesi geregi, izahname ile
kamuya aciklanan bilgilerde satisa baslamadan Once veya satis siiresi igerisinde yatirimcilarin
yatinm kararin etkileyebilecek degisikliklerin veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, bu
durum Thracer tarafindan yazili olarak Kurul’a bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢cikmasi hélinde, ihraggr veya yetkili kuruluglar
tarafindan durdurulmaz ise gerekli goriilmesi durumunda Kurulca satig siirecinin durdurulmasina
karar verilebilir.

Ayrica I1-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin Satis1 Tebligi’nin 5. maddesinin yedinci fikrasi
uyarinca, Kurul tarafindan gerekgesi belirtilmek suretiyle ihrag¢ edilen sermaye piyasasi araclarinin
satis islemlerinin gecici veya siirekli olarak durdurulmasina karar verilmesi durumunda da satigin
derhal durdurulmasi gerekmektedir.

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

Yoktur.

24.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlar1 hakkinda bilgi:

Pay sahipleri, Sirket’te sahip olduklar1 pay oraninda yeni pay alma haklarin1 kullanabileceklerdir.
Yeni pay alma hakki kullanildiktan sonra kalan paylar halka arz edilecek olup, talep edilecek pay
miktari 1 TL nominal deger/1 Lot ve katlar1 seklinde olacaktir. Borsa Istanbul’da asgari islem tutari
1 lot (1 TL) ve katlar1 seklinde gerceklesmektedir.

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

SPKn’nun 8. maddesi uyarinca, izahname ile kamuya aciklanan bilgilerde, satisa baglamadan 6nce
veya satig siiresi i¢inde yatirimcilarin yatirim kararini etkileyebilecek degisiklik veya yeni
hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, durum, Sirket tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhal
Kurula bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi hélinde, satis siireci durdurulabilir.
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Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi is giinii icinde
SPKn’nda yer alan esaslar ¢ercevesinde Kurulca onaylanir ve izahnamenin degisen veya yeni
eklenen hususlara iliskin kism1 yayimlanir.

Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan 6nce pay satin almak i¢in talepte bulunmus
olan yatinmcilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan itibaren iki is giinii
icinde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

24.1.8. Paylarin teslim yontemi ve siiresi:

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

Kaydi paylar Kurulun sermaye piyasasi araclarinin satisina iliskin diizenlemelerinde yer alan
esaslar cercevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden azami 2 (iki) i giinii icerisinde
teslim edilecektir.

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

Halka arz sonuglari, Kurul’un sermaye piyasasi araclarinin satisina iliskin diizenlemelerinde yer
alan esaslar cercevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki is giinii icerisinde
Kurul’un 6zel durumlarin kamuya aciklanmasina iliskin diizenlemeleri uyarinca kamuya
duyurulur.

24.1.10. Yeni Pay Alma Hakkina iliskin Bilgiler

a) Yeni pay alma haklarimin kisitlanmip kisitlanmadigi, kisitlandiysa kisitlanma
nedenlerine iliskin bilgi:
Ortaklarin yeni pay alma haklar kisitlanmamaktadir.

b) Belli kisilere tahsis edilen paylarin ayr1 ayr1 nominal deger ve sayisi: Yoktur.

¢) Yeni pay alma hakkimin kullamlmasindan sonra kalan paylar icin tahsis karar1 alimp
alinmadigi: Yoktur.

d) Yeni pay alma haklari, asagida belirtilen basvuru yerlerinde ..../..../ ... ile ....[..../....
tarihleri/ilan edilecek tarihler arasinda, 15 giin siireyle kullandirilacaktir. Bu siirenin son
giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde, yeni pay alma hakki kullanim siiresi, izleyen is giinii
aksamu sona erecektir.

Tiim gruplar icin bir paym nominal degeri 1,00 TL olup, yeni pay alma haklarinin kullanim
stiresinde paylar 1,00 TL'den satisa sunulacaktir.

e) Ortaklarin, 6denmis/cikarilmis sermayedeki mevcut paylarina gore yeni pay alma
orani:

Bedelli sermaye artinminda yeni pay alma haklar kisitlanmamis olup, mevcut pay sahiplerinin
yeni pay alma oran1 %30,00’dur.

f) Pay bedellerinin 6denme yeri ve sekline iliskin bilgi:
Pay bedelleri TSKB nezdinde miinhasiran bu sermaye artirrminda kullanilmak iizere Sirket adina
acilan TR760001400000000000344945 No’lu 6zel hesaba yatirilacaktir.
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Yeni Pay alma haklarimi kullanmak isteyen ve paylart MKS’de yatirim kuruluslari 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 agilan hesaba MKK tarafindan
aktarilmak iizere, yeni pay alma hakki kullanim siiresi iginde tam ve nakit olarak yatirim kuruluslar
nezdindeki yatirim hesaplarina yatiracaklardir.

Pay sahiplerinin yeni pay alma alma hakki kullanim siiresi 15 giin olarak belirlenmistir. Bu siirenin
son giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde, yeni pay alma hakki kullanim siiresi, izleyen is giinii
aksami 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 artinminda pay almak suretiyle Sirket’e ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satis
siiresi icinde Borsa Istanbul’da islem yapmaya yetkili kuruluslardan birine bagvurmalar
gerekmektedir.

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

g) Basvuru sekli ve paylarin dagitim zamam ve yeri:
1)  Yeni pay alma haklarini kullanmak isteyen ortaklarimizdan,

a. Paylan dolasimda olmayanlar yeni pay tutarim1 hesaplarinin bulundugu araci kurumlar
veya ihracc araciligiyla

b. Paylar dolagimda olanlar ise yeni pay tutarimi hesaplarinin bulundugu araci kurumlar
araciligryla

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

ii) Belirtilen yeni pay alma hakki kullanim siiresi icinde pay bedellerinin ddenmemesi
halinde, yeni pay alma hakki kullanilamayacaktir.

iii) Bu sermaye artiriminda yeni pay alma hakkimi kullanmak istemeyen ortaklarimiz, yeni
pay alma haklarinin satisu siiresi i¢cinde bu hakkini satabilirler.

h) Kullamlmayan yeni pay alma haklarimin nasil degerlendirilecegine iliskin bilgi:

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

Paylar1 Borsa Istanbul’da islem goren sirketlerin nakdi sermaye artis1 yapmak iizere belirledikleri
yeni pay alma hakki (riichan hakki) kullanim siiresi i¢inde s6z konusu paylar iizerinde bulunan yeni
pay alma haklarmin alinip satilmasi icin Borsa Istanbul tarafindan belirlenecek siire icinde “R”
ozellik kodu ile riichan hakki kupon siralar1 isleme agilir. Riichan hakki kuponlar1 Pay Piyasasi’nda
gecerli olan kurallarla islem goriir. Riichan Hakki Kupon Pazan agilis giinii, yeni pay alma hakki
kullaniminin baglangi¢ giiniidiir. Riichan Hakki Kupon Pazari’nin kapanis (son islem) giinii ise
yeni pay alma hakki kullanim siiresi sonundan onceki 5. is giiniidiir. 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 satilacaktir.
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24.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan gercek ve/veya tiizel kisilerin adi, is adresleri ve
bir payin satin alma fiyati ile bu kisilerin ihracci ile olan iliskisi 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 gazeteler:

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

24.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandiriip nemalandirilmayacagi,
nemalandirilacaksa esaslari:
Nakdi sermaye artis1 borsada satis olarak gerceklestirilecek olup, talep toplama olmayacagindan

nemalandirma olmayacaktir.

24.1.14. Halka arzda icsel bilgiye ulasabilecek konumdaki Kisilerin listesi:

Ad1 Soyadi Gorevi Kurum Adi
Hakan AYGEN Yonetim Kurulu Baskani TSKB GYO
Ozlem BAGDATLI Yonetim Kurulu Bagkan Vekili TSKB GYO
Sevilay KIRAN Yonetim Kurulu Uyesi TSKB GYO
Mualla Arzu GUNSUR Yonetim Kurulu Uyesi TSKB GYO
Ahmet Hanefi OZBILEN Yonetim 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 Miidiir Yardimcisi TSKB GYO
Mehmet Onur DENIZ Avukat-Yonetici Yardimeisi TSKB GYO
Melike HAMZA Finans, Mal'l. Is1§r've Yatirimci Iligkileri TSKB GYO
Yonetici Yardimcisi
Finansal Raporlama ve
Bang BAHCE Yaturlincs;i1 Hi;kpjleri Uimam TSKB GYO
. Finansal Raporlama ve

Mert YESILYURT Yatirimer iliskileri {)szan Yardimcist TSKB GYO
Omer ERYILMAZ Genel Miidiir Yatirim Finansman
Levent DURUSOY Genel Miidiir Yrd. Yatirim Finansman
Eralp ARSLANKURT Genel Miidiir Yrd. Yatirim Finansman
Zeki DAVUT Genel Miidiir Yrd. Yatirim Finansman
Pervin BAKANKUS Miidiir Yatirim Finansman
Ali Riza BAKIR Miidiir Yatirim Finansman
Mehmet Ali SUKUSU Miidiir Yatirim Finansman
Av. Mehmet Suat Hukuki Danisman LBF Partners Avu}?athk ve
KAYIKCI Danigsmanlik Biirosu

Av. Nusret CETIN

Hukuki Danigsman

LBF Partners Avukatlik ve
Danigmanlik Biirosu

Av. Elif COPUR

Hukuki Danigsman

LBF Partners Avukatlik ve
Danigmanlik Biirosu
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LBF Partners Avukatlik ve

Av. Burak CELEBI Hukuki Danigsman Damismanlik Biirosu

LBF Partners Avukatlik ve

Av. Abdurrahman Soyoglu Hukuki Danisman Damismanlik Biirosu

Giiney Bagimsiz Denetim ve
Yasar Bivas Sorumlu Denetgi Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirlik Anonim Sirketi

24.2. Dagitim ve tahsis plam:

24.2.1. Thraccinin bildigi 6lciide, ihraccimin ana hissedarlar: veya yonetim kurulu iiyeleri ile
yonetimde soz sahibi kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma niyetinin
olup olmadig1 veya herhangi bir kisinin halka arz edilecek paylarin yiizde besinden fazlasina
taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigina iliskin bilgi:

Sirket’in ana hissedar1, yonetim kurulu iiyeleri veya yonetimde sz sahibi kisilerin yapilacak halka
arzda istirak taahhiidii bulunmamaktadir.

24.2.2. Talepte bulunan yatirimcilara, halka arzdan aldiklar1 kesinlesmis pay miktariin
bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Yatirimeilar, halka arzdan aldiklar1 kesinlesmis pay miktarin1 halka arzdan pay almak igin
bagvurmusg olduklar1 Arac1 Kurumdan 6grenebileceklerdir.

24.3. Paylarin fiyatinin tespitine iliskin bilgi

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

Yeni pay alma haklart 1,00 TL nominal degerli her bir pay icin 1,00 TL iizerinden
kullandirlacaktir. 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.

Yatinimceilar, Aract Kurumlarin iicretlendirme politikalarina tabi olacaklardir. MKK tarafindan
Araci Kuruluglara tahakkuk ettirilen tutarlar ve pay tutari iizerinden hesaplanan aracilik komisyonu
gibi hizmet bedelleri Aract Kurumlarin uygulamalarina istinaden yatinmecilardan tahsil edilebilir.

24.3.2. Halka arz fiyatimin tespitinde kullanilan yontemler ile satis fiyatinin belirli olmamasi
durumunda halka arz fiyatimin kamuya duyurulmasi 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, yeni pay alma haklarinin
kullanimindan sonra kalan paylar ise 1,00 TL nominal degerin altinda kalmamak kaydiyla Borsa
Istanbul Birincil Piyasada olusacak fiyattan satilacaktir.

Yeni pay alma haklar1 Sirket tarafindan KAP aracilifiyla kamuya duyurulacak olan tarihler
arasinda 15 giin siireyle kullandirilacaktir.

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylar nominal degerin altinda kalmamak
lizere Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan 2 is giinii siireyle halka arz edilecektir.
Halka arz tarihleri Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu ile Sirket’in Kurumsal internet sitesinde
(www.tskbgyo.com.tr), KAP’ta (www.kap.org.tr) ve Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.
(www.yf.com.tr) internet sitesinde ilan edilecektir.
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Satis fiyat1 nominal bedel ve piyasa bedeli esas alinarak belirlenmistir.

24.3.3. Yeni pay alma hakki kisitlanmgsa yeni pay alma hakkinmin kisitlanmasindan dolay:
menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklart kisitlanmamastir.
24.4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracilik
24.4.1. Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:

Sirket ile Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. arasinda 23.06.2021 tarihinde Aracilik
Sozlesmesi imzalanmistir.

Araci Kurum: Yatinm 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 yapilacagi iilkelerde yer alan saklama ve 6deme kuruluslariin isimleri:
Halka arz sadece Tiirkiye Cumhuriyeti’nde gergeklestirileceginden, paylarin saklama, takas ve
odeme islemleri Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S. (Takasbank) ve MKK tarafindan
gerceklestirilecektir.

24.4.3. Aracilik tiirii hakkinda bilgi:

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

24.4.4. Aracilik sozlesmesi hakkinda bilgi

Yatirim Finansman ile 23.06.2021 tarihinde “Bedelli Sermaye Artirimi Aracilik S6zlesmesi”
imzalanmistir. Sermaye artirim siiresi igerisinde yeni pay alma haklarinin kullanimi sonras1 kalan
paylarin Borsa Istanbul’da satist Araci Kurum tarafindan en iyi gayret araciligi ile
gerceklestirilecektir. Kurum bu Aracilik S6zlesmesi ile ayni zamanda danigman olarak da hizmet
verecektir.

24.5. Halka arza iliskin ilgili gercek ve tiizel kisilerin menfaatleri:
Halka arza konu paylarin halka arz1 sermaye artis1 yolu ile gergeklestirilecek olup; bu kapsamda

e TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. pay satis geliri,

¢ Yatinnm Finansman Menkul Degerler A.S. aracilik komisyonu,

e [BF Partners Avukatlik ve Danismanlik Biirosu danigmanlik iicreti
elde edecektir.

Halka arzin taraflar arasinda herhangi bir menfaat ¢atismas1 bulunmamaktadir. Araci kurumun,
halka arz komisyonu disinda, dogrudan ya da dolayl olarak halka arz basarisina baglanmis bir
ekonomik ¢ikar1 bulunmamaktadir. LBF Partners Avukatlik ve Danigmanlik Biirosu, halka arza
iliskin hukuki damismanlik hizmetleri i¢in danmismanlik iicreti elde etmektedir. LBF Partners
Avukatlik ve Danigmanlik Biirosu’nun dogrudan ya da dolayh olarak halka arzin basarisina
baglanmig bir ekonomik ¢ikar1 yoktur. Belirtilenler disinda halka arzdan onemli menfaati olan
herhangi bir kisi bulunmamaktadir.

25. BORSADA iSLEM GORMEYE iLiSKiN BiLGIiLER

25.1. Paylarin Borsada islem gormesi icin basvuru yapilip yapilmadig: ve biliniyorsa en erken
islem gorme tarihleri:
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Paylarin borsada islem gormesi, paylarin ikincil piyasalarda yatirimcilar arasinda alinip
satilmasidir. Sermaye artiriminda ihra¢ edilen C grubu paylar yeni pay alma haklarinin
kullandirilmaya baslandig1 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 gormemektedir.

25.2. Thraccimin aym grup paylarinin borsaya kote olup olmadigma/borsada islem goriip
gormedigine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun bulunup bulunmadigina iliskin
bilgi:

Mevcut durum itibariyle ortakligin C grubu paylar1 “TSGYO” islem koduyla BIST Yildiz Pazar’da
islem gormektedir. Sirket’in A ve B grubu paylari ise Borsa Istanbul’da islem gérmemektedir.

Sermaye artiriminda ihrag edilecek A ve B grubu paylar Borsa Istanbul’da islem gérmeyecek, ihrag
edilecek C grubu paylan ise BIST Yildiz Pazar’da “TSGYO” borsa koduyla islem gormeye
baslayacaktir.

25.3. Borsada islem gormesi amaclanan paylarla es zamanh olarak;

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

- Thraccinin baska bir grup paymin veya sermaye piyasasi araclarinin tahsisli/nitelikli
yatirimcilara satisa ya da halka arza konu edilmesi durumunda

bu islemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasasi araclarinin sayisi,
nominal degeri ve 6zellikleri hakkinda ayrintil bilgi: Yoktur.

25.4. Piyasa yapic ve piyasa yapicihigin esaslari: Yoktur.

26. MEVCUT PAYLARIN SATISINA iLiSKiN BiLGIiLER iLE TAAHHUTLER
26.1. Paylarm halka arz edecek ortak/ortaklar hakkinda bilgi: Yoktur.

26.2. Paylarim halka arz edecek ortaklarin satisa sundugu paylarimm nominal degeri:
Yoktur.

26.3. Halka arzdan sonra dolasimdaki pay miktarimn artirlmamasina iliskin
taahhiitler:

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:Y oktur.

e) Taahhiitlerde yer alan diger énemli hususlar: Yoktur.

27. HALKA ARZ GELiRI VE MALIYETLERI

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

Halka arz edilecek paylarin nominal degeri 150.000.000 TL olup, Sirket’in odemesi gereken
tahmini toplam maliyet ile pay basina maliyet tutar1 ve oran agagidaki tabloda gosterilmistir.

| Sermaye Artirom Miktari | 150.000.000 |
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Kurul Kayit Ucreti (Paylarin ihra¢ degeri iizerinden %0,2) 300.000
Borsa Istanbul A.S. Kota Alma Ucreti %0,03+BSMV) 47.250
MKK Ihragci 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 Miktari 149.459.875
Thraca Konu Pay Adedi 150.000.000
Pay Basina Diisen Maliyet 0,0036

Paylarin satisindan elde edilecek briit gelir 150.000.000 TL olup, satisa iliskin hesaplanan tahmini
540.125 TL sermaye artirim masraflar 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 gerekcesi ve halka arz gelirlerinin kullamim yerleri:

Sermaye artirimi ile Sirket’in kredi borclarinin Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin artirilmasi
suretiyle finanse edilmesinin Sirket’in faaliyetlerine ve gelisimine olumlu katkis1 olacagi, bu tiir
bir sermaye artirnminin Sirket’i mevcut bilancosundaki biiyitk bor¢ kalemlerinin 6nemli bir
kismindan kurtaracagi, Sirket’in faaliyet alanlarinda yatirim yapmaya yogunlagmasina imkan
verecegi ve boylelikle sermaye artinminin Sirket’e fayda saglayacagi degerlendirilmistir. Bu
dogrultuda, Sirket’in bedelli sermaye artirimi neticesinde elde edecegi fonun biiyiik bir kisminin
net finansal bor¢lulugunun azaltilmasinda kullanilmasi, ayrica elde edilecek fondan isletme
faaliyetleri kapsaminda faydanilmas1 planlanmaktadir. Halka arzdan tahmini 149.459.875 TL net
gelir elde edilmesi Ongoriilmektedir.

Sermaye artinmindan elde edilenilecek fonun kullanimia iliskin hazirlanan, Sermaye
Artinmindan Elde Edilecek Fonun Kullanim Amacina Iliskin Yo6netim Kurulu Raporu, 02.07.2021
tarihinde KAP’ta ilan edilmistir.

02.07.2021 tarihinde KAP’ta ilan edilen Sermaye Artirimindan Elde Edilecek Fonun Kullanim
Amacima Iliskin Yonetim Kurulu Raporu’na gore, Sirket bedelli sermaye artirrmi neticesinde elde
edecegi fonun, biiyiik bir kismi1 net finansal bor¢lulugun kapatilmasinda kullanacaktir.

Sirket’in 31 Mart 2021 tarihi itibariyle kisa ve uzun vadeli banka kredileri, asagidaki tabloda izah
edildigi gibidir:

Kisa Vadeli Banka Kredileri 119.162.068 TL
Uzun Vadeli Banka Kredileri 26.164.455 TL
Toplam Banka Kredileri 145.326.523 TL

*Doviz bazli banka kredilerinin TL karsiligi 31.03.2021 tarihindeki TCMB doviz alis kuru baz alinarak hesaplanmugtir.
(1 Euro = 9,7741, 1 USD = §,3260)

Sirket bedelli sermaye artirnmi neticesinde elde edecegi fonu, bilyiikk oranda net finansal
bor¢lulugun azaltilmasi1 amaciyla kullanacaktir, ayrica elde edilecek fondan isletme faaliyetleri
kapsaminda faydalanacaktir.

Boylelikle Sirket’i mevcut bilancosundaki bor¢ kalemlerinden kurtaracagi, Sirket’in faaliyet
alanlarinda yatinm yapmaya yogunlagsmasina imkan verecegi ve boylelikle sermaye artiriminin
Sirket’e fayda saglayacagi degerlendirilmistir.
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28. SULANMA ETKIiSi

28.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktari ve yiizdesi:

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarim1 %100 oraninda kullandiklar varsayimi ile
sulanma etkisinin miktar1 ve yiizdesinin hesaplanmasina iliskin olarak hazirlanmis olan caligma

asagida sunulmaktadir.

Sulanma Etkisi Sermaye Al.‘tmm Sermaye Artirim Sonrasi
Oncesi
Ozkaynaklar (Defter Degeri) 452.686.526 602.146.401
Nakit Sermaye Artis1 - 150.000.000
Sermaye Artirirm Masraflar 540.125
Odenmis Sermaye 500.000.000 650.000.000
Pay Basina Defter Degeri 0,91 0,93
Halka arz fiyati - 1,00
Mevcut Ortaklar icin Pozitif Sulanma Etkisi (TL) 0,02
Mevcut Ortaklar icin Pozitif Sulanma Etkisi % 2.32%
Yeni ortaklar icin sulanma etkisi 0,07
Yeni ortaklar icin sulanma etkisi % 7.95%

Ortaklarin yeni pay alma haklarinin tamaminin kullanilmasi durumunda mevcut ortaklar icin
pozitif sulanma etkisi pay basina 0,02 TL (%2,32) olacaktir. Yeni ortaklar i¢in sulanma etkisi 0,07
TL (%7,95)dir.

Isbu hesaplama tiim pay sahiplerinin bedelli sermaye artimina katilacaklari varsayimi ile
yapilmistir. Bu dogrultuda sermaye artirimi sonuglandiginda sulanma etkisi gercek katilim
rakamlarina gore degisiklik arz edebilecektir.

28.2. Mevcut hissedarlarin halka arzdan pay almamalar1 durumunda (yeni pay alma

haklarim kullanmamalari durumunda) sulanma etkisinin tutari ve yiizdesi:

Sulanma Etkisi Sermaye Al.‘tll‘lm Sermaye Artirim
Oncesi Sonrasi
Ozkaynaklar (Defter Degeri)(31.03.2021) 286.442.500 602.146.401
Nakit Sermaye Artist - 150.000.000
Hisse Diizeltilmis Fiyati - 243
Emisyon Primi - 214.615.385
Sermaye Artirrm Masraflar - 540.125
Artirim Sonrasi Sirket Ozkaynaklar1 (Defter Degeri) - 650.517.760
Odenmis Sermaye 500.000.000 650.000.000
Pay Basina Defter Degeri 0,57 1,00
Mevcut Ortaklar icin Pozitif Sulanma Etkisi (TL) 0,43
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Mevcut Ortaklar icin Pozitif Sulanma Etkisi % 74.69%
Yeni Ortaklar Icin Sulanma Etkisi (TL) -1,43
Yeni Ortaklar icin Sulanma Etkisi (%) -58.83%

Bu hesaplamada; Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarini kullanmadiklar1 varsayimi
ile, sulanma etkisinin miktar1 ve yiizdesinin hesaplamasina iliskin olarak hazirlanmis calisma
asagida sunulmaktadir. Varsayimlar iizerine hazirlanmig bir hesaplama oldugundan nihai durumda
degisiklik arz edebilecektir.

Sirket’in 29.06.2021 tarihi itibariyle kapams fiyat1 2,86 TL’dir. Bu fiyattan bedelli sermaye
artirmina gore en yakin fiyat adimina yuvarlatilmis diizeltilmis fiyat1 2,43 TL dir. ((2,86 TL+ 0,30
TL)/1,30=2,43 TL)

Sirket ortaklarinin tamaminin, sermaye artinrminda yeni pay alma haklarin1 kullanmamalar
varsayimi ile mevcut ortaklar i¢in 1 TL nominal degere denk gelen 1 adet pay i¢in sulanma etkisinin
miktar1 pozitif 0,43 TL (%74,69) olup yeni ortaklar i¢in ise 1 TL nominal degere denk gelen 1 adet
pay icin sulanma etkisinin miktar1 negatif 1,43 TL (- %58,83) dir.

29. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BIiLGILER
29.1. Halka arz siirecinde ihracciya damismanlik yapanlar hakkinda bilgiler:

Halka arz siirecinde, siireg ile ilgili olarak Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.’den aracilik
hizmeti, LBF Partners Avukatlik ve Danigsmanlik Biirosu’ndan ise hukuki danigsmanlik hizmeti
alinmaktadir.

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

[zahnamede yeri geldikge iiciincii sahislardan saglanan bilgilere referans verilmis olup, bu
bilgilerin aynen alindigini, Ortakligin bildigi veya ilgili iiclincli sahsin yayinladigi bilgilerden
kanaat getirebildigi kadariyla, aciklanan bilgileri yanlis veya yaniltict 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 kurulugunun bilgileri
asagida sunulmustur:

Bagimsiz Denetim
Finansal Bagimsiz Denetim | Bagimsiz Denetim Kurulusunun
Tablo Kurulusunun Kurulusunun Sorumlu Ortak Goriis/Sonucg
Donemi Ticaret Unvam Adresi Basdenetcinin Adi
Soyadi
Giiney Bagimsiz Eski Biiyiikdere Cad.
1 Ocak — 31 . Orjin Maslak No:27 ;
Aralik 2018 Denetim Aveé SMMM Maslak. Sartyer Yasar BIVAS Olumlu
' 34398 Istanbul
Giiney Bagimsiz Eski Biiyiikdere Cad.
1 Ocak- 31 . Orjin Maslak No:27 .
Aralik 2019 Denetim AveS SMMM Maslak. Sartyer Yagar BIVAS Olumlu
' 34398 Istanbul
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Giiney Bagimsiz Eski Biiyiikdere Cad.
1 Ocak-31 Denetim ve SMMM Orjin Maslak No:27
Aralik 2020 AS Maslak: Sariyer

' 34398 Istanbul

Yasar BIVAS Olumlu

30. PAYLAR iLE iLGILi VERGILENDIRME ESASLARI

Asagida Ozetlenmekte olan hususlar BIAS’ta islem gorecek paylarin elde tutulmasi ve elden
cikarilmasi sirasinda elde edilecek kazang ve iratlarin vergilendirilmesi hakkinda genel bir bilgi
vermek amaciyla isbu Izahname tarihi itibariyle yiiriirliikte bulunan vergi mevzuati dikkate
aliarak hazirlanmistir. Vergi mevzuatinin yorumlanmasinda degisiklikler olabilecegi, ileride
degisebilecegi hatta mevzuatin geriye yoOnelik olarak da degisebilecegi goz Oniinde
bulundurulmalidir.

30.1. Genel Bakis
30.1.1. Kisilerin Vergilendirilmesi

Gelir vergisi mevzuati uyarinca, Tiirk hukukunda vergi miikelleflerinin yiikiimliiliiklerini
belirleyen iki cesit vergi miikellefiyet statiisii mevcuttur.

Tiirkiye’de yerlesik bulunan (“Tam Miikellef”) kisiler ve kurumlar Tiirkiye i¢inde ve disinda elde
ettikleri kazang ve iratlarin tamami iizerinden vergilendirilirler. Tiirkiye’de yerlesik bulunmayan
(“Dar Miikellef”) kisiler ve kurumlar sadece Tiirkiye’de elde ettikleri kazang ve iratlar tizerinden
vergilendirilirler.

193 sayili Gelir Vergisi Kanunu (“GVK”) uyarinca, bir gercek kisinin Tam Miikellef olarak
degerlendirilebilmesi icin: (i) yerlesim yerinin Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine uygun olarak
Tiirkiye’de olmasi veya (ii) bir takvim yil1 igerisinde Tiirkiye’de devamli olarak alt1 aydan fazla
oturmasi gerekmektedir. Buna ek olarak, (i) resmi dairelere; (ii) resmi miiesseselere veya (iii)
merkezi Tiirkiye’de bulunan tesekkiil ve tesebbiislere bagli olup adi gecen daire, miiessese,
tesekkiil ve tesebbiislerin isleri dolayisiyla yabanci iilkelerde oturan Tiirk vatandagslar1 da Tam
Miikellef yani sinirsiz vergi yiikiimliileri olarak degerlendirilmektedir. Dolayisiyla, Tam Miikellef
olarak degerlendirilen s6z konusu kisiler Tiirkiye i¢inde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin
tamami {iizerinden vergilendirilirler. Tiirk vergi mevzuati cercevesinde belirtilen bu sartlan
saglamayan bir gercek kisi Dar Miikellef olarak degerlendirilir. Paylara sahip olan kisilerin, s6z
konusu Paylar’in BIST te elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan deger artis kazanglar1 ve Paylar ile
ilgili dagitilan kér paylarindan elde ettikleri menkul sermaye iratlari, Tiirkiye’de elde edilmis olarak
kabul edilmektedir.

Kisilerin 2021 yilinda elde ettikleri iicret gelirleri disindaki gelirlerin vergilendirilmesinde asagida
yer alan artan oranl gelir vergisi tarifesi uygulanir.

Gelir Aralig1 Gelir Vergisi Oranm

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, fazlas1 %40

b. Kurumlarin Vergilendirilmesi
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5520 sayilt Kurumlar Vergisi Kanununa (“KVK”) gore sermaye sirketleri, kooperatifler, iktisadi
kamu kuruluslari, dernek veya vakiflara ait iktisadi isletmeler, is ortakliklari, kurum kazanglari
izerinden kurumlar vergisine tabidirler. Kurumlarin karlart Vergi Usul Kanunu ve diger Tiirk
Vergi Kanunlarina gore belirlenmektedir. 2021 yilina ait kurum kazanglarina da uygulanacak olan
kurumlar vergisi oran1 %25°’tir.

KVK’da tam ve dar miikellefiyet olmak tiizere iki tiir vergi miikellefiyeti tanimlanmigtir. KVK
uyarinca bir kurumun Tam Miikellef olarak degerlendirilebilmesi i¢in: (i) kanuni merkezinin
Tiirkiye’de bulunmasi veya (ii) kanuni merkezinin Tiirkiye disinda bulunmasina ragmen is
bakimindan islemlerin fiilen toplandigi ve yonetildigi merkez olan is merkezinin Tiirkiye’de
bulunmas1 gerekmektedir. Tiirk vergi mevzuat1 ¢cergevesinde belirtilen bu iki sart1 saglamayan bir
kurum Dar Miikellef olarak degerlendirilir.

Tam miikellef kurumlar gerek Tiirkiye icinde gerekse Tiirkiye disinda elde ettikleri kazanglarinin
tamamu {izerinden Tiirkiye’de vergilendirilirler. Dar Miikellef kurumlar ise sadece Tiirkiye’de elde
ettikleri kazancglan iizerinden vergilendirilirler.

Dar miikellefiyete tabi kimseler bakimindan menkul sermaye iratlarinin Tiirkiye’de elde edilmis
olarak kabul edilebilmesi icin sermayenin Tiirkiye’de yatirilmis olmasi gerekmektedir. Dar
miikellefiyete tabi kimseler bakimindan deger artis kazanglariin Tiirkiye’de elde edilmis olarak
kabul edilebilmesi icin s6z konusu deger artis kazancin1 doguran isin veya muamelenin Tiirkiye’de
ifa edilmesi veya Tiirkiye’de degerlendirilmesi gerekmektedir. “Tiirkiye’de degerlendirilmesi”
ifadesinden maksat 6demenin Tiirkiye’de yapilmasi veya ddeme yabanci bir iilkede yapilmis ise,
Tiirkiye’de odeyenin veya nam ve hesabina yapilanin 6deme hesaplarina intikal ettirilmesi veya
karindan ayrilmasidir.

30.2. Paylarin Elden Cikarilmasi1 Karsihiginda Saglanan Kazanclarin Vergilendirilmesi
30.2.1. Borsada Islem Goren Paylarin Vergilendirme Esaslari:

2006 ve 2025 yillar1 arasinda BIST te islem goren paylarin elden ¢ikarilmasi sonucu saglanan deger
aris  kazanclarimin  vergilendirilmesi GVK’nmin  Gegici 67. maddesi c¢ercevesinde
gerceklestirilmektedir. GVK’nin Gegici 67. maddesi kapsaminda deger artig kazanglar islemlere
aracilik eden bankalar ve araci kurumlar ile saklayici kuruluglar tarafindan yapilan tevkifat ile
vergilendirilmektedir. GVK’nin Gegici 67. Maddesinin yiiriirliikk siiresinin 31 Aralik 2025
tarihinden sonraya uzatilmamasi veya herhangi bir sekilde kapsaminin vergi mevzuatina dahil
edilmemesi durumunda 31 Aralik 2025 tarihinden sonra asagida aciklandig iizere (Bkz. 30.2.2
Genel Olarak Pay Alim Satim Kazang¢larinin Vergilendirilmesi, Menkul Kiymet Yatirim Ortakligi
Paylar1 Haric), BIST’te islem goren paylarin elden cikarilmasindan saglanacak deger artis
kazanglar genel hiikiimler cercevesinde vergilendirilecektir.

Digerlerinin yam sira, BIST te islem goren paylarin alim satimina aracihik ettikleri yatirimcilar
tarafindan saglanan gelirlerin vergilendirilmesinden yiikiimlii olan ve dolayisiyla vergi tevkifatini
yapmakla sorumlu tutulan taraflar bankalar, aract kurumlar ve saklayici kuruluslardir. Bankalar,
arac1 kurumlar ve saklayici (saklamaci) kuruluslar tevkifat yiikiimliiliikleri tahtindaki ilgili vergi
beyanlarin, iiger aylik dénemler itibariyla beyan edeceklerdir. Istanbul Takas ve Saklama Bankasi
A.S. — Merkezi Kayit Kurulusu A.S. disinda saklayict kuruluslardan saklama hizmeti alan
yatirimcilarin  iglemlerinde vergi tevkifatinin yapilmasit esasen ilgili saklayict kurulusun
sorumlulugundadir.

BiST’te islem goren bir payin baska bir banka veya aract kuruma naklinin istenmesi halinde, nakli
gerceklestirecek banka veya arac1 kurum nakli istenen kiymetle ilgili alis bedeli ve alis 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 alig
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bedelinin ve alis tarihinin ilgili banka veya araci kuruma bildirilmesinin yan1 sira T.C. Hazine ve
Maliye Bakanligi’na bildirilmesi gerekmektedir.

Saklayici kuruluslar, bankalar ve araci kurumlar tarafindan yapilacak vergi tevkifati oran1 kanunen
%15 olarak belirlenmistir. S6z konusu tevkifat oram1 bankalar, aracit kuruluslar ve saklayici
kuruluslar tarafindan asagida yer alan gelirler iizerinden uygulanir:

a) alim satimina aracilik ettikleri menkul kiymetler ile diger sermaye piyasasi araclarinin alig ve
satis bedelleri arasindaki fark;

b) alimina aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araclarinin itfasi halinde
alis bedeli ile itfa bedeli arasindaki fark,

c) bankalar ve araci kurumlarin aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi
araglarinin odiing islemlerinden saglanan gelirler,

d) aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarinin ddiin¢ islemlerinden
saglanan gelirler

Ancak, GVK ve 2012/3141 sayil1 Bakanlar Kurulu Karar (“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 aracit kurulus varantlar1 dahil olmak iizere paylar
(menkul kiymetler yatirim ortaklik paylart hari¢) ve pay yogun fonlarinin katilma belgelerinden
elde edilen kazanglar i¢in %0; (i) KVK’nin 2/1 maddesi kapsamindaki miikellefler ile miinhasiran
menkul kiymet ve diger sermaye piyasas1 araci getirileri ile deger artis1 kazanglart elde etmek ve
bunlara bagli haklar1 kullanmak amaciyla faaliyette bulunan miikelleflerden Sermaye Piyasasi
Kanununa gore kurulan yatirrm fonlar1 ve yatinm ortakliklariyla benzer nitelikte oldugu T.C.
Hazine ve Maliye Bakanliginca belirlenenler icin %0; ve (iii) (ii) numarali alt kirilimda belirtilen
gercek kisi ve kurumlar hari¢ olmak {iizere, (i) numaral alt kirilimda belirtilen diginda kalan
kazanglar i¢in %10 olarak uygulanir.

Yatirimeilar yukarida belirtilen oranlarin ileride degisiklige ugrayabilecegini goz Oniinde
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 tarihinden sonra yapilan ilk
alim islemi esas alinarak s6z konusu tutar iizerinden tevkifat yapilacak tutar tespit edilir. Ayn1 giin
icinde birden fazla alim satim yapilmasi halinde o giin icindeki alig maliyetinin tespitinde agirlikl
ortalama yontemi uygulanabilecek, ancak tevkifat matrahi ilk giren ilk ¢ikan yontemine gore
belirlenecektir. Alis ve satis islemleri dolayisiyla 6denen komisyonlar ile Banka ve Sigorta
Muameleleri Vergisi tevkifat matrahinin tespitinde dikkate alinir.

282 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Tebligi uyarinca menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araglarina iliskin tiirler (i) sabit getirili menkul kiymetler; (ii) degisken getirili menkul kiymetler;
(iii) diger sermaye piyasast araglart ve (iv) yatirim fonlar1 katilma belgeleri ve yatirim ortakliklar
paylar olacak sekilde belirlenmistir. Paylar ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem
ve opsiyon sOzlesmeleri, menkul kiymetin dahil oldugu sinif i¢inde degerlendirilecektir. Bu
kapsamda pay ve pay endekslerine dayali olarak yapilan vadeli islem sdzlesmeleri ile BIST te islem
goren pay ve pay endekslerine dayali olarak ihrag edilen araci kurulus varantlar1 paylarinin da dahil
oldugu degisken getirili menkul kiymetler sinif1 kapsaminda degerlendirilecektir.

Ucer aylik donem igerisinde, birden fazla pay ve ayn1 tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet
alim satim islemi yapilmas1 halinde tevkifatin gerceklestirilmesinde bu islemler tek bir islem olarak
dikkate alinir.
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Pay ve ayni tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet alim satimindan dogan zararlar takvim yili
asilmamak kaydiyla izleyen iic aylik doneme devredilir ve takip eden donemlerin tevkifat
matrahindan mahsup edilir.

Takvim yilinin son ii¢ aylik doneminde olusan zarar tutarinin izleyen doneme aktarilmasi 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 elden cikarilmasinda tevkifat
uygulanmaz.

Tevkifata tabi tutulan BIST’te islem goren paylara iliskin alim satim kazanglari i¢in gercek
kisilerce yillik veya miinferit beyanname verilmez. S6z konusu bu gelirler, diger gelirler
dolayistyla verilecek beyannameye dahil edilemez.

Ticari faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler, miikelleflerin her tiirli ticari ve siai
faaliyetlerinden elde ettikleri kazanglan seklinde tanimlanan ticari kazang hiikiimleri cercevesinde
kazancin tespitinde dikkate alinir. Ticari kazancin elde edilmesi sirasinda tevkif suretiyle 6denmis
olan vergiler, GVK’nin ilgili hiikiimleri kapsaminda tevkif edilen vergilerin tabi oldugu hiikiimler
cercevesinde, tevkifata tabi kazanglarin beyan edildigi beyannamelerde hesaplanan vergiden
mahsup edilir.

GVK’nin Gegici 67. maddesi kapsaminda tevkifata tabi tutulan kazanglar icin gercek 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 gercek kisi veya kurumlarca Hazine ve Maliye Bakanligi, 4749 sayili Kanuna gore
kurulan varlik kiralama sirketleri ve tam miikellef kurumlar tarafindan yurt disginda ihrag edilen
menkul kiymetlerden saglanan kazang ve iratlar i¢in miinferit veya 6zel beyanname verilmez.

Menkul kiymet ve sermaye piyasasi araclarinin iicer aylik donemler itibariyla tevkifata tabi
tutulacak alim satim kazanglarinin tespitinde alim satim konusu islemlerin (yukarida belirtildigi
izere) aym tiirden olmasina dikkat edilecektir. Kazanclar, bu tiirlere gére ayr ayn tespit edilip
tevkifata tabi tutulacaktir.

GVK’nin Gegici 67/5 maddesi uyarinca, gelir sahibinin gercek 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 ayrintilart verilen vergilendirme
uygulamasini etkilememektedir.

2006/10731 sayili BKK, 2010/926 sayili BKK ve 2012/3141 sayili Bakanlar Kurulu Kararlar
uyarinca, halka arz tarihi itibariyla tevkifat oran1 Bakanlar Kurulu’nca %0 olarak belirlenmekle
birlikte s6z konusu oranin artirillmasi durumunda Dar Miikellefler acisindan ¢ifte vergilendirme
sorunu giindeme gelecektir. GVK’nin Gegici 67. maddesinde diizenlenmis olan tevkifat
uygulamalarinda, tevkifata konu geliri elde etmis olan kisinin mukim oldugu iilke ile yapilmis ve
yiiriirliikte olan Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmas: hiikiimleri 6nem arz etmektedir. Soz
konusu anlagma hiikiimleri, Tiirk vergi kanunlarindan 6nce uygulanacaktir.

Dar Miikellef gercek kisi ve kurumlarin, GVK’nin Gegici 67. maddesi kapsaminda Tiirkiye’deki
finansal araglara kendileri veya yurt disindaki portféy yonetim sirketleri vasitasiyla yatirim
yapabilmeleri i¢in vergi kimlik numarasi almalar1 gerekmektedir.Ayrica, bankalar ve araci
kurumlar ile saklayici kuruluslar kendilerine islem yapmak i¢in miiracaat eden ancak vergi kimlik
numarasi ibraz edemeyen yabanci miisterileri icin, toplu olarak vergi kimlik numarasi
alabilirler.Cifte vergilendirmeyi onleme anlagmalar1 hiikiimlerinden yararlanilabilmesi igin ise
ilgili iilkenin yetkili makamlar tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin
ve terciime biirolarinca terciime edilmis 6rneginin ilgili vergi dairesine, banka ve aract kurumlar

96



vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina iliskin mukimlik belgesi,
sadece izleyen yilin dordiincii ayina kadar gegerli olup, s6z konusu belgenin dar miikellef ger¢ek
kisiler tarafindan her yil yenilenmesi ve dar miikellef kurumlar tarafindan ise ii¢ yilda bir
yenilenmesi gerekmektedir.

Tevkifat uygulamasindan Once mukimlik belgesinin ibraz edilmemesi halinde Cifte
Vergilendirmeyi Onleme Anlasmas: hiikiimleri dikkate alinmadan % 15 (halihazirda 2012/3141
sayili BKK uyarinca %0 oraninda uygulanmaktadir) orani uygulanmak suretiyle tevkifat
yapilacaktir. Ancak bu durumda dahi sonradan s6z konusu mukimlik belgesinin ibrazi ile Cifte
Vergilendirmeyi Onleme Anlasmasi hiikiimleri ve I¢ mevzuat hiikiimleri dogrultusunda yersiz
olarak tevkif suretiyle alinan verginin iadesi talep edilebilecektir.

T.C. Hazine ve Maliye Bakanhigi gerekli gordiigii hallerde, Cifte Vergilendirmeyi Onleme
Anlagmalart hiikiimlerinden yararlanacak kisi ve kurumlardan, alim-sattmimi yaptiklarn veya
getirisini tahsil ettikleri Tiirk menkul kiymetleri bakimindan, uygulanacak anlagsma hiikiimlerine
gore gercek hak sahibi (beneficial owner) olduklarina dair ilgili ispat edici belgelerin ibrazin1 da
isteyebilecektir. Bu belgeleri T.C. Hazine ve Maliye Bakanliginin tayin edecegi siirede ibraz
etmeyen veya bu belgeler ile veya baskaca bir suretle gercek hak sahibi olmadig tespit edilenler
bakimindan zamaninda tahakkuk ve tahsil edilmeyen vergiler i¢in vergi ziyar dogmus sayilacaktir.

Tiirkiye Cumbhuriyeti’nin bugiine kadar akdettigi anlasmalar ve anlasmalarin Tiirkce metinleri
Gelir Idaresi Baskanligi’nin www.gib.gov.tr web sayfasinda yer almaktadir.

30.2.2. Genel Olarak Pay Alim Satim Kazan¢larinmin 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 Gercek Kisiler

Pay alim satim kazanclari, 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 cikarilmasi
durumunda elde edilen kazanglar vergiye tabi olmayacaktir. GVK’nin Miikerrer 81. maddesi
uyarinca pay senetlerinin elden ¢ikartilmasinda iktisap bedeli, elden cikarilan mal ve haklarin,
elden cikarildig1 ay hari¢ olmak iizere Devlet Istatistik Enstitiisiince belirlenen toptan esya fiyat
endeksindeki artis oraninda artirilarak tespit edilir. Bu endekslemenin yapilabilmesi i¢in artis
oraninin %10 veya iizerinde olmasi sarttir.

GVK’nin Madde 86/1 (c) uyarinca tam miikellef gercek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmis
menkul sermaye iratlart GVK’nin 103’iincii maddesinin ikinci gelir dilimindeki tutar1 asiyor ise
(bu tutar 2021 yili icin 53.000 TL’dir.) beyan edilmesi gerekir. Diger taraftan, GVK’nun Gegici
67’nci maddesi uyarinca BIST te islem goren paylarin alim satim kazanglarn stopaja tabi olup,
uygulanacak stopaj oranm “0”dur.

30.2.2.1.2. Dar Miikellef Gercek Kisiler

GVK madde (86/2) ¢ercevesinde dar miikellefiyette vergiye tabi gelirin tamami, Tiirkiye’de tevkif
suretiyle vergilendirilmis olan iicretler, serbest meslek kazanglari, menkul ve gayrimenkul sermaye
iratlan ile diger kazang ve iratlardan olusuyorsa yillik beyannameye tabi degildir. Dar miikellef
gercek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmemis gelirleri mevcut ise, GVK madde (101/2)
uyarinca, menkul mallarin ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan kazang ve iratlarim mal ve
haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan kazan¢ ve iratlarin1 mal ve haklarin Tiirkiye’de elden
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cikarildig1 yerin vergi dairesine miinferit beyanname ile bildirmek zorundadir. Vergisi tevkif
suretiyle alinmamis menkul sermaye iratlarinin ise miinferit beyanname ile 15 giin i¢inde vergi
dairesine bildirmesi gerekmektedir (GVK, Md. 101/5). Ancak Tiirkiye ile ilgili kisinin mukimi
oldugu yabanci iilke arasinda imzalanmis Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmasi hiikiimlerinin
de dikkate alinmas1 gerekmektedir.

30.2.2.2. Kurumlar

30.2.2.2.1. Kurumlar Vergisi Miikelleflerinin Aktifine Kayith Paylarin Elden
Cikarlmasindan Saglanan Kazancglar Ticari faaliyete baglh olarak isletme biinyesinde elde
edilen alim satim kazanclan 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 siireyle yer

alan istirak paylarmin satisindan dogan kazancin %75’lik kismi kurumlar vergisinden istisna
tutulmaktadir. Ancak bu istisnadan yararlanabilmek icin satis kazancinin satisin yapildigr yih
izleyen 5. yilin sonuna kadar bilangonun pasifinde 6zel bir fon hesabinda tutulmasi; satig bedelinin
satisin yapildigi yili izleyen ikinci takvim yil1 sonuna kadar tahsil edilmesi ve satig1 yapan ve
dolayis1 ile istisnadan yararlanacak kurumun menkul kiymet ticareti ile ugragmamasi
gerekmektedir.

Burada, s6z konusu istisnanin amaci, kurumlarin bagh degerlerinin ekonomik faaliyetlerde daha
etkin bir sekilde kullanilmasina olanak saglanmasi ve kurumlarin mali biinyelerinin
giiclendirilmesidir. Bu baglamda, aranan sartlar arasinda bagli degerlerin baska bir bagh degere
dontigmiiyor olmasi yer almaktadir.

Istisna edilen kazangtan bes y1l icinde sermayeye ilave disinda herhangi bir sekilde baska bir hesaba
nakledilen veya isletmeden cekilen ya da dar miikellef kurumlarca ana merkeze aktarilan kisim i¢in
uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa ugramis sayilir. Aym
stire icinde isletmenin tasfiyesi (KVK’ya gore yapilan devir ve boliinmeler haric) halinde de bu
hiikkiim uygulanir.

30.2.2.2.3. Dar Miikellef Kurumlar

Dar Miikellef kurum, Tiirkiye’de bir isyeri agmak suretiyle veya daimi temsilci vasitasiyla devamh
menkul kiymet alim satim isi yapan kurum statiisiinde ise alim satim kazanglar ticari kazang olarak
vergiye tabi olacak vergileme Tam Miikellef kurumlarda oldugu sekilde gerceklesecektir. Yukarida
belirtildigi iizere, devaml olarak menkul kiymet ticareti ile ugrasanlarin %75’lik kurumlar vergisi
istisnasindan faydalanmalar1 miimkiin degildir.

Tiirkiye’de bir igyeri agmadan veya daimi temsilci vasitasiyla menkul kiymet alim satim kazanci
elde eden Dar Miikellefler agisindan da ilgili kazancin Tiirkiye’de vergilendirilmesi s6z konusu
olabilir. Dar miikellef kurumlarin vergilendirilmesi agisindan Tiirkiye’nin imzalamis oldugu
yiiriirliikte bulunan Cifte Vergilendirmeyi Onleme Anlasmalarinin hiikiimleri 6nem arz etmektedir.
S6z konusu anlagsma hiikiimleri, Tiirk vergi kanunlarindan dnce uygulanacaktir.

Hisse senetlerini Tiirkiye’de bir igyeri veya daimi temsilcisi vasitasiyla olmaksizin elinde
bulunduran dar miikellef kurumlara yapilan kar pay1 6demeleri, tam miikellef gercek kisilere
O0denen kar paylarna iliskin yapilan aciklamalar cercevesinde tevkifat uygulamasina konu
olacaktir. Menkul sermaye iratlar iizerinden tevkif yoluyla alinmamis menkul sermaye iratlarinin
beyan yoluyla vergilendirilmesi gerekmektedir.

30.2.2.3. Yabanci Fon Kazanclariin ve Bu Fonlarin Portfoy Yoneticiligini Yapan Sirketlerin
Vergisel Durumu
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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 iizere, ““Yabanci fon kazanglarinin vergilendirilmesi” bagslikli 5/A maddesi eklenmistir. Bu
maddede, yabanci fonlar ile bu fonlarin aracilik islemlerini yiiriiten portfdy yoneticiligi yetki
belgesine sahip Tam Miikellef portfoy yoneticisi sirketlerin vergisel durumlari diizenlenmistir.

KVK’nin 2/1 maddesinde belirtilen yabanci fonlarin, portfdy yoneticisi sirketler araciligiyla
organize bir borsada iglem gorsiin veya gérmesin; (i) her tiirlii menkul kiymet ve sermaye piyasasi
aract; (ii) vadeli islem ve opsiyon sdzlesmesi; (iii) varant; (iv) doviz; (v) emtiaya dayali vadeli
islem ve opsiyon sozlesmesi; (vi) kredi ve benzeri finansal varliklar; ve (vii) kiymetli maden
borsalarinda yapilan emtia islemleri ile ilgili elde ettikleri kazanglari icin KVK’nin 5/A maddesinde
sayilan sartlarin saglanmas1 durumunda; portfdy yoneticisi sirketler, bu fonlarin daimi temsilcisi
sayillmayacak ve bunlarm is yerleri de bu fonlarin is yeri veya is merkezi olarak kabul
edilmeyecektir.

Dolayisiyla, yabanci fonlarin bu kapsamda elde ettikleri kazanglart i¢in beyanname verilmeyecek
ve diger kazanclar nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu kazanglar beyannameye dahil
edilmeyecektir.

Bu uygulamanin, yabanci fonlarin Tiirkiye kaynakli gelirleri tizerinden yapilacak vergi kesintisine
etkisi yoktur.

Tiirkiye’de bulunan, aktif biiyiikliigliniin %51 inden fazlas1 tasinmazlardan olusan sirketlere ait
hisse senetleri veya ortaklik paylar1 veya bunlara iliskin vadeli islem ve opsiyon s6zlesmeleri, elde
edilen kazanclar bu uygulama kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

30.3 Paylara iliskin Kar Paylarinin ve Kar Pay1 Avanslarimn Vergilendirilmesi

GVK’nin 94/6-b maddesine 4842 sayili Kanunla yapilan degisiklikle, tevkifat kirin dagitilmasi
asamasina birakilmistir. Bu kapsamda GVK’nin 4842 sayili Kanunla degisik 94/6-b maddesi
uyarinca, Tam Miikellef kurumlarca; (i) Tam Miikellef gercek kisilere; (ii) gelir ve kurumlar vergisi
miikellefiyeti olmayanlara; (iii) gelir ve kurumlar vergisinden muaf olanlara; (iv) Dar Miikellef
gercek kisilere; (v) Dar Miikellef kurumlara (Tiirkiye’de bir isyeri veya daimi temsilci araciligiyla
kar pay1 elde edenler hari¢); ve (vi) gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan Dar Miikelleflere
dagitilan kar paylarn tizerinden 2009/14592 sayili BKK uyarinca %15 oraninda tevkifat yapilacaktir
(girisim sermayesi yatirim fonlar1 ve ortakliklan i¢in bu oran %0 oraninda uygulanir). Tam
Miikellef kurumlarca; (i) Tam Miikellefler kurumlara; ve (ii) igsyeri ve daimi temsilci vasitasiyla
faaliyette bulunan Dar Miikellef kurumlara dagitilan kar paylar tevkifata tabi degildir.

30.3.1. Gergek Kisiler
30.3.1.1. Tam Miikellef Gercek Kisiler

GVK’ya 4842 sayili 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 yarisi
gelir vergisinden miistesnadir. Kurumlar kar pay1 dagitirken, gelir vergisinden istisna edilen kisim
olan yarist (%50’si) dahil olmak iizere dagitilan kar paymnin tamami (%100’l) iizerinden %15
oraninda gelir vergisi tevkifati yapmaktadir. GYO’larda bu tevkifat bulunmamaktadir. Kar payinin
yillik vergi/beyannamesinde beyan edilmesi halinde, s6z 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
tutarlart; 2021 yili gelirleri i¢cin 53.000 TL’yi asan ve tam miikellef kurumlardan elde edilen kar
paylart icin beyanname verilmesi gerekecektir.
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Ayrica, karin sermayeye eklenmesi kar dagitimi sayilmaz. Kar pay1 avanslari da kér paylar ile aym
kapsamda vergilendirilmektedir.

Beyan edilen tutar iizerinden hesaplanan gelir vergisinden, kurum biinyesinde karin dagitimi
asamasinda yapilan %15 oranindaki vergi kesintisinin tamam (istisnaya tabi olan kisim dahil)
mahsup edilecek olup, mahsup sonrasi kalan tutar genel hiikiimler cergcevesinde red ve iade
edilecektir.

3.1.2 Dar Miikellef Gercek Kisiler

GVK’nun 94/6-b-ii maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef gercek kisilere
dagitilan kér paylar iizerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda (bugiin i¢in bu oran
%15’tir) tevkifat yapilacaktir. Ancak bu durum GYO Sirketleri icin gegerli degildir. GYO’lar bu
vergiden istisnadir. Tiirkiye'nin taraf oldugu bazi cifte vergilendirmeyi 6nleme anlagsmalarinda
daha diisiik tevkifat oranlar1 belirlenebilmektedir. Ancak, ¢ifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmalari
hiikiimlerinden yararlanilabilmesi i¢in ilgili tilkenin yetkili makamlan tarafindan diizenlenerek
imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili iilkedeki Tiirk Konsolosluklarinca
tasdikli Tiirk¢e terciimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve aract kurumlar vasitasiyla veya
dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina iliskin mukimlik belgesi, sadece o yil
i¢in izleyen yilin dordiincii ayma kadar gecerli olup, dar miikellef gercek kisiler tarafindan her yil
yenilenmesi gerekmektedir.

Dar miikellef gergek kisiler acisindan kar paylarinin tevkifat suretiyle vergilendirmesi nihai
vergileme olup, dar miikelleflerce bu gelirler icin gelir vergisi beyannamesi verilmesine gerek
bulunmamaktadir. Diger taraftan GVK’nun 101. Maddesinin 5 no’lu fikras1 geregince dar miikellef
gercek 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 bagli olarak ticari isletme biinyesinde elde edilmesi halinde tevkifat yapilmayacak
s0z konusu gelirler ticari kazang olarak beyan edilecektir. KVK’nin 6. maddesinde kapsamindaki
safi kurum kazanci, GVK’nin ticari kazanci diizenleyen hiikiimlerine gore belirlenecektir.
Kurumlar vergisi, miikelleflerin bir hesap donemi i¢inde elde ettikleri safi kurum kazanci tizerinden
%?25 oraninda uygulanir.

Ancak, KVK’nin 5/a-1 maddesi uyarinca, Tam Miikellef bagka bir kuruma istirak nedeniyle elde
edilen kar paylari, yatirim fonlarinin katilim belgeleri ile yatirim ortakliklarinin pay senetlerinden
elde edilen kar paylar hari¢, kurumlar vergisinden miistesnadir.

3.2.2 Dar Miikellef Kurumlar

KVK’nin 30/3 maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef kurumlara dagitilan kar
paylar iizerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda (bugiin i¢cin bu oran %15’tir) tevkifat
yapilacaktir. Ancak bu durum GYO Sirketleri i¢in gecerli degildir. GYO’lar bu vergiden istisnadir.
Tiirkiye’nin taraf oldugu baz1 ¢ifte vergilendirmeyi onleme anlagmalarinda daha diisiik tevkifat
oranlar belirlenebilmektedir. Ancak, ¢ifte vergilendirmeyi 6nleme anlagsmalar hiikiimlerinden
yararlanilabilmesi icin ilgili iilkenin yetkili makamlar1 tarafindan diizenlenerek imzalanmis
mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili iilkedeki Tiirk Konsolosluklarinca tasdikli Tiirkce
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 kurumlar tarafindan ise ii¢ yilda bir yenilenmesi
gerekmektedir.
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Dar miikellef kurumlarin, Tiirkiye’de bir isyeri veya daimi temsilci araciligi olmaksizin elde
ettikleri kar paylari icin tevkifat suretiyle vergilendirme nihai vergileme olup, dar miikelleflerin bu
gelirler icin Tiirkiye’de beyanname vermelerine gerek bulunmamaktadir.

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

31.1. Thracci veya halka arz eden tarafindan izahnamenin kullamlmasina iliskin verilen izin
ve izin verilen herhangi bir yetkili kurulusun paylarin sonradan tekrar satisina dair

kullandig1 izahnamenin iceriginden de ilgili kisilerin sorumlu olmay1 kabul ettiklerine dair
beyanlari: Yoktur.

31.2. izahnamenin kullanimina izin verilen siire hakkinda bilgi: Yoktur.

31.3. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulabilecegi donem hakkinda
bilgi: Yoktur.

31.4. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulmasi kapsaminda
izahnamenin kullanilabilecegi iilkeler hakkinda bilgi: Yoktur.

33.5. izahname kullanim izninin verilmesinin sarti olan diger acik ve objektif kosullar
hakkinda bilgi: Yoktur.

31.6. Yetkili kuruluslarca paylarin sonradan tekrar satisimin gerceklestirilmesi durumunda,
satisin kosullarmna iliskin bilgilerin yetkili kurulus tarafindan satis esnasinda yatirnmcilara
sunulacagina dair koyu harflerle yazilmis uyari notu: Yoktur.

31A IZAHNAME KULLANIM iZNiNiN BELIRLENEN BiR VEYA DAHA FAZLA
YETKILi KURULUSA VERILMESi DURUMUNDA VERILECEK IiLAVE BiLGILER:

31A.1 izahname kullamm izni verilen yetkili kuruluslarin listesi ve kimlik bilgileri
(ticaret unvanlari ve adresleri): Yoktur.

31A.2 izahname, arz programu izahnamesi veya arz programm sirkiileri onay tarihi
itibariyle yetkili kuruluslara dair belli olmayan yeni bilgilerin kamuya nasil
duyurulacag ve ilgili bilgiye nereden ulasilabilecegi hakkinda aciklama: Yoktur.

31B iZAHNAME KULLANIM iZNiNiN TUM YETKIiLi KURULUSA VERILMESI
DURUMUNDA VERILECEK iLAVE BIiLGILER: Yoktur.
32. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler Omer Avni Mah. Karun Cikmazi Sok. No:2, 34427 Findikh-
Beyoglu/istanbul adresindeki ihraccinin merkezi ve basvuru yerleri ile ihraccinin internet
sitesi (www.tskbgyo.com.tr) ile Kamuyu Aydinlatma Platformunda (KAP) tasarruf
sahiplerinin incelemesine acik tutulmaktadir:

1) izahnamede yer alan bilgilerin dayanagim olusturan her tiirlii rapor ya da belge ile
degerleme ve goriisler (degerleme, Uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlari ile yetkili
kuruluslarca hazirlanan raporlar, esas sozlesme vb.)

2) ihraccimin izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar:

33. EKLER

1. Bagimsiz Denetim Kurulusu Sorumluluk Beyani
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2. Gayrimenkul Degerleme Sirketi Sorumluluk Beyani
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