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Ticari Unvani
Kurulus Tarihi
Sermaye

islem Gordiigii Borsa
islem Sembolii

Adres

Web sitesi
e-mail
Telefon No

Faks No

: TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
: 03.02.2006

: 150.000.000 TL

. Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi

: TSGYO

: Meclisi Mebusan Cad. Molla Bayir1 Sk. No:1

34427 Findikh istanbul

- www.tskbgyo.com.tr

s gyo@tskb.com.tr

: (212) 334 50 20
: (212) 334 50 27
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Onemli Noktalar

» 2006 yilinda gayrimenkul yatirnm ve gelistirme sirketi olarak kurulmustur.
» Ortaklarina yliksek getiri saglamak amaciyla karl bir gayrimenkul portfoyi olusturmayi hedefler

» Aktif buyuklugia 12 mn TL’den (2006) 364 mn TL (2012) seviyesine yukselmistir.

» Duzenli kira geliri elde edilen gli¢lii bir gayrimenkul portfoyiine sahiptir.

» Sirdurilebilir bliyime hedefindedir — kiralanabilir alan1 3.000 m*den 50.000 m*’ye ulagmistir.

» Gelir paylagimli ve ortak girisim projelerini degerlendirmektedir.

TSKB GYO, Turk gayrimenkul sektorunde oncu bir oyuncu olmayi hedeflemektedir

4 [A}(;]GYO)
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Vizyon & Misyon

VIZYON

Sektoriinde "Oncii ve Giivenilir' bir is ortagi olmak.

MISYON

Ortaklarina surdirilebilir ve yuksek getiri saglayacak, siirekli biiytiyen bir yatirnm portfoyu
olusturmak.
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Ortaklik Yapisi

v’ Sirket ana ortagi TSKB, Turkiye’'nin en eski ve blylk yatirnm ve kalkinma bankasi
olup, Is Bankasr'nin istirakidir.

Hissedar Pay (%)
TSKB 59,00
TSKB Halka A¢ik
59% 38%
Halka Acik* 38,33 N
Diger
Toplam 100,00 3%

* Halka agik paylarin 31.12.2012 itibariyle 7.763.100 adedi Tlrkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.’ye (TSKB) ait olup, TSKB’nin sermayemizdeki toplam payi %64,18dir.

v’ Sirket, gayrimenkul sektorinin gelecegine inanan TSKB’nin gayrimenkul
sektortiinde var olan sirketlerinden biridir:

1. TSKB Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.
2. TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

6 [A}(;]GYO)
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Organizasyon Semasi

Genel Mudir

Avukat : Vergi Danismani !
____Gayrimenkul Degerleme girketi
; .
Yatirimlar AUEIVOR CUTHIE Mali ve idari isler
lligkileri
* Proje Gelistirme * Yatirimci iliskileri * Muhasebe
* Proje Yonetimi * Uyum * Bltge ve Planlama
* Varlik Yénetimi * Finans * [dari Isler

7 [A}(;]GYO)
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Tarihce

> TSKB GYO’nun kurulmasi > Pendorya AVM'nin yapi ruhsatinin
(Subat). alinmasi (Temmuz).

> Tahir Han Binas’’nin ayni > Pendorya AVM'nin temelinin atiimasi
sermaye olarak konulmasi (Kasim).
(Mart).

> Adana otel yatinmi
(Divan Oteli) ingaati.

> Odenmis sermayenin 100 mn TL'ye
cikartiimasi.

> Pendorya AVM'nin tamamlanarak
hizmete agilmasi (Aralik).

2008 2009 2011-2012

Pendorya arsasinin alinmasi
(Temmuz).

Adana otel arsasinin alinmasi
(Kasim).

> TSKB GYO'nun halka arzi
(Nisan).
Odenmis sermayenin 75 mn TL'ye

> Odenmis sermayenin 150 mn
cikartiimasi (Aralik).

TL'ye gikartiimasi.

Findikli  Ofis Binalari’'nin portféye
eklenmesi (Aralik).

; TSKB[5T)
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Yatirim Stratejisi

Sektorel ve Cografi Odaklanma

* TSKB GYO, duzenli kira getirisi ve nakit akisi saglayan ticari gayrimenkul agirlikh bir yatirrm stratejisi
izlemektedir.

* Sirketin odaklandigi yatirim projeleri arasinda, is ve aligveris merkezleri, turizm tesisleri, lojistik depolar ve sinai
tesisler 6n sirada gelmektedir.

* Ticari gayrimenkul yatirimlarinin yani sira konut projeleri de potansiyel karliliklari 6lgisinde ya da projede
yaratacaklar katma degere bagl olarak karma kullanimli proje bigiminde gindeme alinip degerlendiriimektedir.

Proje Gelistirme ile Buyiime Hedefi

* TSKB GYO, bir projeyi fikir asamasindan ele alip gelistirmeyi, surec icindeki gerekli tum calismalari organize
etmeyi ve ticari agidan yeterli verimi saglayacak bi¢gimde sonuglandirarak hayata gecirmeyi amaglayan proje
gelistirme yoluyla buyimeyi dngdren bir yatirim stratejisi izlemektedir.

* Gayrimenkul portfoyine eklenen yatirimlarin uzun vadeli portféyde tutulmasi ile Sirket’in strdurulebilir buylime
kaydetmesi ve ayni zamanda muhtemel de@er artiglarindan da fayda saglamasi amacglanmaktadir.

Risk Olgiimleme

* Ticari gecerliligin baslangigta teyit edilmesi, proje igin gerekli finansman ihtiyacinin garanti altina alinmasi ve
yururlulikteki mevzuata uygunlugun sorgulanmasi ile risk faktorlerinin en aza indirgenmesi TSKB GYO’nun
yatirim stratejisinin dnemli unsurlarindan biridir.
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI




GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI



Gayrimenkul Portfoy Dagilimi

Gayrimenkul Portfoyu Dagilimi*

31.12.2012 itibariyle (TL) Ofis Binalan
Proje 18.650.000

Adana Otel Projesi 18.650.000 Pendorya AVM Proje

Ofis Binalari 97.810.000 64% 6%
Findikh Binalari 87.710.000

Tahirhan Binasi 10.100.000

*Toplam Portféy Degerindeki pay.

Aligveris Merkezi 211.620.000

Pendorya AVM 211.620.000 Toplam Portfoy Dagilimi

Gayrimenkul Portfoyii Toplami 328.080.000

istirakler - Parave Sermaye
Piyasasi Araclari
6%

Para ve Sermaye Piyasasi Araclari 22.025.118
Toplam Portfoy Degeri 350.105.118

Gayrimenkul
94%

1 TSKB[5T)
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Gayrimenkul Portfoyi Ozeti

Deger

(TL 000)*

= Pendorya Aligveris Merkezi 211.620
g = Findikli Ofis Binalari 87.710
= . Tahir Han Ofis Binas 10.100
= Adana Otel Projesi 18.650
328.080

* Degerlemeler, bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan yapilmistir

. TSKB[5T)
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Pendorya Aligveris Merkezi
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Pendorya Aligveris Merkezi (devam)

Konum

TSKB GYO Payi

Acilis

Arsa Alani (m?)

ingaat Alani (m?)
Kiralanabilir Alan (m?)
Doluluk (m?) (Aralik 2012)

Magaza Sayisi

Ana Kiracilar

Ekspertiz Degeri (mn TL)

Pendik -
Istanbul

%100
Arahk 2009
23.100
80.648
30.250
89%
100

Tesco Kipa
(8.400 m?),
MediaMarkt
(5.500 s?),
AFM (2.500

» Pendorya AVM’nin %100’0 TSKB GYOQO'ya aittir.

» 1.000 kisi kapasiteli yeme-icme alani ve 1.000 ara¢ kapasiteli
otopark alani mevcuttur. Yillik ziyaretci hedefi 6 milyon kisidir.

» AVM’nin doluluk orani hedefi 2013 yili sonu igin %95’dir.

r
. Sinema Z%A)
Ana Kiracilar . 8%

Yeme-igme Hipermarket

Alani 27%

8%

Elektronik
Market
18%

L (‘ W IKOTLMN MNANGO HQH
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Pendorya Aligveris Merkezi (devam)

» Pendorya alani, bolgeyi ¢evreleyen kesimin demografik ve buyume dinamikleri bakimindan dikkatli
degerlendirmelerden gegmesinin ardindan doymamis piyasa kosullari ve potansiyeli ile 6n plana
cikmasiyla birlikte segilmistir.

> Pendorya, Istanbul’'un iki ana karayoluna baglantisi olan bélgede yer almakta olup, Sabiha Gékgen
Uluslararasi Havaalanina 8 km mesafededir.

» Pendik, son donemde geligtirilen nitelikli konut projeleri neticesinde B gelir grubu tarafindan tercih
edilir hale gelmigtir. Devam eden butik konut projeleri, marina ve yakinindaki turizm yatirimlari
Pendorya bdlgesinin cekiciligini artirmaktadir.

» Pendorya’nin yakininda, ingaati baslayan 4.000 kisi kapasiteli Garanti Bankasi Operasyon Merkezi
binasi ve Ocak 2011’de agilan Turkiye'nin en buyuk kapasiteli (540 yatak) Egitim ve Arastirma
Hastanesi yer almaktadir.

Pendik Bolgesindeki Son Gelismeler Pendik Bolgesi’ndeki Onemli Projeler

Pendik Egitim ve Tiirkiye'nin 3. biyiik ~ Asyaya
Arastirma Hastanesi marinasi uluslararasi fuar tesisi

: TSKB[5T)
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Findikh Ofis Binalari (devam)

Findikh Binasi |

Konum
TSKB GYO Payi

Arsa Alani (m?)
Kiralanabilir Alan (m?3)

Kat Sayisi
Kiraci

Ekspertiz Degeri (mn TL)

istanbul

%100

1.696

7.102

TSKB

44,4

17

TSKB GYO binanin %100’Une sahiptir.

TSKB’den 2007 yilinda alinarak portfdye dahil edilen bina
7.102 m? kiralanabilir alana sahiptir.

Binada, TSKB halihazirda kiraci olarak bulunmaktadir.

Bina Eylul 2007'de tadilattan ge¢mistir ve yakin gelecekte
yapilmasi beklenen onemli bakim harcamasi
bulunmamaktadir.

Bogdazin kiyisinda yer almasi ve toplu tasima secenekleri
bolgenin ¢ekiciligi artirmaktadir. Galataport projesinin bolgenin
onumuzdeki  donemde  ekspertiz  deg@erini  artirmasi
beklenmektedir.

TSKB[ET)
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Findikh Ofis Binalari (devam)

Findikh Binasi Il

Konum istanbul
TSKB GYO Payi %100
Arsa Alani (m?) 2.503
Kiralanabilir Alan (m?) 10.542
Kat Sayisi 10 » TSKB GYO binanin %100’Une sahiptir.
-I\-Isim?':'-gKKBB » TSKB’den 2007 yilinda alinarak portfdye dahil edilen bina
. akfi, . - i
Kiracilar Gayrimenkul 10.542 m? kiralanabilir alana sahiptir.
Degerleme, vb. _ . o ) o
» Binada, halihazirda TSKB ile igstirak ve grup sirketleri kiraci
Ekspertiz Degeri (mn TL) 43,3 olarak bulunmaktadir.

» Bina Eylul 2007°de tadilattan gecmistir ve yakin gelecekte
yapilmasi beklenen onemli bakim harcamasi
bulunmamaktadir.

» Bogazin kiyisinda yer almasi ve toplu tasima segenekleri
bolgenin cekiciligi artirmaktadir. Galataport projesinin bolgenin
onumuzdeki  donemde  ekspertiz  degerini  artirmasi
beklenmektedir.

» TSKB[5T)
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Tahir Han Ofis Binasi




Tahir Han Ofis Binasi (devam)

Konum istanbul

TSKB GYO Pay: %74

Arsa Alani (m?) 606

Kiralanabilir Alan (m?) 3.200

Kat Sayisi 8

Kiracilar Cesitli » TSKB GYO binanin %74’Une sahiptir. Tahir Han, 606 m?
arsa alani ve 3.200 m? kiralanabilir alana sahip 7 kath bir

Ekspertiz Degeri (mn TL) 10,1 binadir

»  Bina 3. kat ve Uzerinden deniz manzarasina sahiptir.

»  Tahir Han, 6énemli bir yeniden yapilanma projesi sinirinda
bulunmaktadir. Bu doénldsim sirasinda daha kazangl
faaliyetler mimkin olabilecektir. Galataport projesinin
bdlgenin 6nimuizdeki donemde ekspertiz degerini artirmasi
beklenmektedir.

» Bina iginde yer alan alanlar halihazirda gesitli firma ve
kisiler tarafindan kiralanmis durumdadir.

2 TSKB[5T)
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Adana Otel Projesi (Divan Oteli)
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Adana Otel Projesi (devam)

Konum

TSKB GYO Payi
Satin Alis Tarihi

Ekspertiz Degeri — Arsa (mn TL)
Arsa Alani (m?)

Proje
ingaat Baglangig Tarihi

Tahmini A¢ilis Tarihi

Adana-
Sehir
Merkezi

%50

Kasim
2007

18,65
3.608

Sehir Oteli

3G2011

1G 2014

— x4
2 ﬁ ‘&-.-_":.
< - 1 e s
e | R o0 AT

Adana sehir merkezinde yer alan 3.608 m? alana sahip
arsanin %50 hissesi TSKB GYOQO'ya aittir.

Adana, enerji ve petrokimya sektorlerinde var olan
yatinnmlari nedeniyle ek is blUyume potansiyeline sahip,
Tarkiye'nin en dnemli sanayi kentlerinden birisidir.

5 yildizh ve yaklasik 200 odali bir sehir oteli projesi
gelistiriimektedir. Projede ingaat ruhsati alinmis ve ingaat
calismalarina baslanmistir.  Otelin, 2014 yilinin ilk
ceyredinde faaliyete gecmesi beklenmektedir.

Otelin isletiimesi ile ilgili olarak Divan Turizm isletmeleri A.S.
ile anlasma imzalanmis olup otelin adinin "Divan Adana"
olmasina karar verilmistir.

TSKB[ET)
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Adana Otel Projesi (devam)

Proje, konforlu bir sehir oteli ihtiyacini kargilamaktadir...

» Son donemlerde onemli ticari-sinai gelismelere karsin Adana’da
konaklama anlaminda yeni yuksek standarth otel hizmete
girmemis ve 5 yildizli otellerin doluluk oranlar ciddi duzeyde artig
gOstermistir.

» Adana’da sosyal aktivitelerin (dugun, konferans, toplanti, davet)
duzenlenece@i konforlu mekan alternatifleri yok denecek kadar
azdr.

> Konforlu sehir oteline ihtiyag gorulerek projeye iligkin arsa 2007
yilinda satin alinmistir. Arsa, Adana’nin merkezi Seyhan’da yer
almaktadir.

Proje alani, Havaalanina 2,5 km, Otogara 5,5 km uzakliktadir.
Imari mevcut olan proje arsasinin mimari projesi hazirlanmistir.

TSKB GYO ile Divan Grubu arasinda 15 yil sireli Isletme
Sozlesmesi imzalanmistir.

> Otel ingaati calismalari devam etmektedir.
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Bilanco

(TL 000) 2006

2007

Donen Varliklar

Nakit ve Nakit Benzerleri 2.084
Ticari Alacaklar 5.979
Diger Donen Varliklar 20
Duran Varliklar 3.655
Yatirrm Amach Gayrimenkuller 3.651

Maddi Duran Varliklar 4
Diger Duran Varliklar -

Toplam Varliklar 11.738

7.602
3.666
3.417

519

114.584
69.245
45.339

122.186

2008 2009 2010 2011 2012
34.083 7.688 35.242 20.178 26.502
23.845 3.745 30.218 15.154 22.073
489 841 1.450 1.888 1.338
9.749 3.102 3.573 3.136 3.091
152.327 290.663 301.937 320.386 337.872
75.580 278.976 290.261 309.835 328.080
76.729 25 39 85 43
18 11.662 11.637 10.466 9.749

186.410 298.351 337.179 340.564 364.374

Kisa Vadeli Yukiumliiliikler

Finansal Borglar -
Ticari Borglar -
Diger 41
Uzun Vadeli Yukumlilikler

12.319
1.343
8.769
2.207

29.143

Finansal Borglar -
Diger -

Ozkaynaklar

29.139
4

80.724

Odenmis Sermaye 10.000
Hisse Senedi ihrac Primleri -
Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler -
Gecmis Yillar Karlari -
Net Kar (Zarar) 1.697

11.738

Toplam Kaynaklar

75.000

32
1.666
4.026

122.186

7.113 20.431 22.977 11.636 13.096
2.062 12.163 20.170 10.734 11.009
156 4.397 988 573 733
4.895 3.871 1.819 329 1.354
70.510 113.788 93.268 110.832 116.134
70.509  113.700 93.161 110.685 115.908
1 88 107 147 226
108.787 164.133 220.934 218.096 235.144
100.000 100.000 150.000 150.000 150.000
- - 593 593 593

43 153 153 153 153
5.681 8.634 63.980 70.188 67.350
3.063 55.346 6.208 (2.838) 17.048

186.410 298.351 337.179 340.564 364.374

25
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Gelir Tablosu

(TL 000) 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Satis Gelirleri

Faaliyet Giderleri (-) (375) ) (3.149) (3.343) (12.230) (8.446) (8.447)

Diger Faaliyetlerden Elde Edilen Gelirler 1.060 786 6.253 52.632 5.444 15.455 7.933
Diger Faaliyetlerden Elde Edilen
Giderler (-) (13) (114) (41) (249) (70) (51)

Finansal Gelirler 1.039 4,498 803 1.676 5.650 1.639 6.477
Finansal Giderler (-) (6.778) (6.787) (26.150) (5.069)
Vergi Oncesi Kar (2.838)

(2.838)
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Onemli Finansal Gostergeler

Toplam Varliklar Ozkaynaklar

-
TL m

337 341 364

298

186
122

12

.

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

~

/

(
TL m

\

235

221 218

164

109
81

12

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Gayrimenkul Portfoyu

(
TLm

115

4

4

152

279

290

310 328 A

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
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TSGYO Hisse Performansi

Performans Performans

31.12.11 31.12.12 08.02.13

31.12.11-31.12.12 31.12.12-08.02.13

IMKB 100 Endeksi %52,6 %0,6
IMKB GYO Endeksi %38,1 -%5,0

%30,0 %9,0

Performans Performans

31.12.11 31.12.12 08.02.13 31.12.11-31.12.12 31.12.12-08.02.13
TSGYO Piyasa Degeri (TL mn) %30,0 %9,0

TSGYO Piyasa Degeri (USD mn) %38,1 %9,8

s TSKB[5T)
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TSGYO Hisse Performansi

TSGYO, iMKB GYO Endeksi ve iIMKB 100 Endeksi Performanslari

M T}

IMKB GYO Endeksi IMKB-100 Endeksi

TSGYO
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TSGYO Hisse Performansi

IMKB GYO Endeksi

~
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Net Aktif Deger Tablosu

TSGYO Net Aktif Deger Tablosu (TL)
Proje 18.650.000
Adana Otel Projesi 18.650.000
Findikli Binalari 87.710.000
Tahirhan Binasi 10.100.000
Aligveris Merkezi 211.620.000
Pendorya AVM 211.620.000
istirakler -
Para ve Sermaye Piyasasi Araclari Toplami 22.025.118
Toplam Portféoy Degeri 350.105.118
Hazir Degerler 943
Alacaklar 1.337.819
Diger Aktifler 12.930.450
Borglar 129.230.191
Net Aktif Degeri* 235.144.139
Piyasa Degeri** 127.500.000
Net Aktif Degerine gére iskonto -46%

e Itlbanyle m
** 8 Subat 2013 itibariyle 32
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Mevzuat Ozeti

v' GYO’lar Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan yayimlanmis olan, “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi’ne tabidir.

v' GYO’larin faaliyetlerinden dolayi elde ettikleri kazanglar kurumlar vergisinden
istisnadir.

v' GYO'lar portfoylerinde yer alan gayrimenkul ve haklarin degerlemesini, SPK
tarafindan listeye alinmis gayrimenkul degerleme sirketlerine yaptirmakla
yukumluddrler.

v' GYO’lar gayrimenkullere, gayrimenkule dayali haklara ve gayrimenkul projelerine
portfOy degerlerinin en az %50’si oraninda yatirim yapmak zorundadirlar.

v' GYO’lar gayrimenkullerin insaat islerini kendileri Gstlenemezler.
v' GYO'’larin kuruluslarinin ardindan 3 ay icinde halka acilmalari gereklidir.

v Yonetim Kurulu Uyelerinin en az 1/3’Gintin bagimsiz olmasi zorunludur.

o TSKB[5T)
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Turkiye’deki GYO’lar

Halka Acik GYO’lar Diger GYO'’lar
1.  Akfen 1.  Albayrak
2. Akis 2. Bayraktar
3. Akmerkez 3.  Buyikhanl
4.  Alarko 4, Halk

5 Ata 5. Kuyas
6. Atakule 6. Tuna

7. Avrasya 7. Servet
8. Dogus

9. EGS

10. Emlak

11. dealist

12. s

13. Kiler

14. Marti

15. Nurol

16. Ozak

17. Ozderici

18. Pera

19. Reysas

20. Saf

21. Sinpas

22. Torunlar

23. TSKB

24. Vakif

25. Yesil

26. Yapi Kredi Koray

s TSKB[5T)
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Cekince

Bu sunumda ileriye donuk bazi gorus ve tahmini rakamlar yer almaktadir. Bunlar Sirket yonetiminin
gelecekteki duruma iligkin suandaki goruslerini yansitmaktadir ve belli varsayimlari icermektedir.
Ancak gerceklesmeler, ileriye donuk gorugleri ve tahmini rakamlari olusturan degiskenlerde ve
varsayimlardaki gelisim ve gerceklesmelere bagimli olarak farkhlik gosterebilecektir.

Bu sunumun igeriginin kullanimindan dogan zararlardan TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S. ya
da herhangi bir yonetim kurulu Gyesi, yoneticisi veya ¢alisani sorumlu degildir.
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