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ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasas1 Kurulu (Kurul)’nca {"\'/O‘&/?.Q‘\j tarihinde
onaylanmigtir.

- Ortakhgimizin 6denmis sermayesinin 154.000.000 TL.’den 231.000.000 TL’ye artirilmasi
nedeniyle c¢ikarilacak 77.000.000 TL nominal degerli paylarimin halka arzmma iliskin
izahnamedir.

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

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

Bu izahname, ortakhi@imizin www.atakulegyo.com.tr: ve halka arzda satisa aracihk
edecek Tacirler Yatirmnm Menkul Degerler A.S.’nin www.tacirler.com.tr adresli internet
siteleri ile Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP)’nda (kap.org.tr) yaymmlanmistir. Ayrica
basvuru yerlerinde incelemeye acik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasas1 Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanls, yamltic1 ve eksik bilgilerden kaynaklanan zararlardan
ihracgr sorumludur. Zararin ihracgidan tazmin edilememesi veya edilemeyecefinin agike¢a
belli olmast halinde; halka arz edenler, ihraca aracillik eden lider yetkili kurulus, varsa
garantér ve ihrageimm yonetim kurulu iiyeleri kusurlarina ve durmmun gereklerine gire
zararlar kendilerine yiikletilebildigi dlciide sorumludur. Ancak, izahnamenin diger kisimlari
ile birlikte okundugu takdirde dzetin vaniltici, hatah veya tutarsiz olmasi durumu_haric
olmak iizere, sadece tzete bagh olarak ilgililere herhangi bir hukuki sorumluluk viiklenemez.
Bagimsiz denetim, derecelendirme ve degerleme kuruluslar: gibi izahnameyi olusturan
belgelerde yer almak idizere hazirlanan raporlann hazirlayan kisi ve kurumlar da
hazirladiklar raporlarda yer alan yanhs, yamiltic1 ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri
cercevesinde sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

Bu izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecefe yénelik a¢iklamalar
icermektedir. Bu tiir aciklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece izahnamenin
yaymm tarihindeki ongoriileri ve beklentileri gostermektedir. Bir¢ok faktér, ihra¢emin
gelecege yonelik acgiklamalarmm 6ngérillenden ¢ok daha farkh sonuglanmasma yol
acabilecektir.
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KISALTMA VE TANIMLAR

AGYO . Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S.

AVM . Aligveris Merkezi

Borsa/BIAS : Borsa Istanbul A.S.

BSMV : Banka Sigorta Muameleri Vergisi

EUR / Avro : Avrupa Birligi Para Birimi

GYO : Gayrimenkul Yatirim Ortakligi

GYO Tebligi :  I11-48.1 Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina fligkin Tebligi
GYODER :  Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi
KAP . Kamuya Aydinlatma Platformu

KDV :  Katma Deger Vergisi Kanunu

KVK :  Kurumlar Vergisi Kanunu

Md : Madde

MKK : Merkezi Kayit Kurulusu

MKS . Merkezi Kayit Sistemi

PwC : PwC Bagimmsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miis. A.S.
SPK _ : Sermaye Piyasas1 Kurulu

SPKn :  Sermaye Piyasas1 Kanunu

TFRS . Turkiye Finansal Raporlama Standartlari

TL » Tirk Lirast

TMS : Tiirkiye Muhasebe Standartlar

TTK : Tiirk Ticaret Kanunu

TTSG : Ttirkiye Ticaret Sicil Gazetesi

TUIK . Tiirkiye Istatik Kuramu

YK ¢ Yonetim Kurulu

USD /ABD Dolann  : Amerika Birlesik Devletleri Para Birimi
I. BORSA GORUSU: Yoktur,

1. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR: Yoktur.
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1. iZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSILER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
¢ercevesinde, gercege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamim degistirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gisterilmis oldugunu beyan
ederiz.

Thraca

Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhgy
A.S. Yetkilisi

Ady, Soyad, Gorqw, Imza/Tarih
\ A

Sorumlu Oldugu Kisim:

IZAHNAMENIN TAMAMI

18.01.2019

Halka Arza Araciik Eden Yetkili Sorumlu Oldugu Kisim:
Kurulus Tacirler Yatirim Menkul
Degerler A.S.

Sinan GUNDUZ

Mustafa AKYOL IZAHNAMENIN TAMAMI

Genel Miudiir Yardimcisi

18.01.2019

Izahnamenin bir pargasi 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 gisterilmis oldugunu beyan ederiz.

Imzah sorumluluk beya_g]gggy;ghname ekinde yer almaktadur.,
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Tlgili Denetim, Derecelendirme ve
Degerleme Raporlarim1 Hazirlayan
Kurulusun Ticaret Unvani ve
Yetkilisinin
Ad, Soyad, Girevi

Sorumlu Oldugu Kisim:

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

Murat SANCAR 31.12.2015/31.12.2016
Sorumlu Denetei

Burak OZPOYRAZ 30.06.2017

Sorumlu Denetgi

PuSimAIE REANIA TE 31.12.2017 / 30.06.2018
Serbest Muhasebeci Mali Miigavirlik A.S, . .
enetgl BAGIMSIZ DENETIM RAPORLARI

L 4 L4

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
Berrin Kurtulugs SEVER

Sorumlu Degerleme Uzmant — Lisans
No: 401732

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
Berrin Kurtulug SEVER

Sorumlu Degerleme Uzmani — Lisans
No: 401732

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ozan KOLCUOGLU

Sorumlu Degerleme Uzmani — Lisans
No:402293

Kalme Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme ve Damgmanlik A.S.

Esra DEMIRHAN
Genel Miidiir Yard.— Lisans No:406633
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A—GIRIS VE UYARILAR

Bashk

Aciklama Yilkiimliiliigii

Al

Giris ve uyarillar

Bu 6zet izahnameye girig olarak okunmalidr.
Sermaye piyasasi araglarina iligkin yatirim kararlart
izahnamenin bir biitiin olarak degerlendirilmesi
sonucu verilmelidir.

Izahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarin
mahkemeye  tazinmasi  durumunda,  davact
yatirimel, halka arzin gerceklestigi {ilkenin yasal
diizenlemeleri ¢er¢evesinde, izahnamenin gevirisine
iliskin maliyetlere yasal siire¢ler baslatilmadan
once katlanmak zorunda kalabilir. '

Ozete bagli olarak (gevirisi dahil olmak tizere)
ilgililerin hukuki sorumluluguna ancak &zetin
izahnamenin difer kisimlar ile birlikte okundugu
takdirde yanmiltic, hatali veya tutarsiz olmasi veya
yatinmeilarin yatinm kararini vermesine yardumel
olacak onemli bilgileri saglamamasi durumunda
gidilir.

A2

Izahnamenin sonraki
kullanimina iligkin bilgi

Ihrage1 tarafindan jzahnamenin paylann  yetkili
kuruluglarca  sonradan  tekrar  satis1  icin
kullamlmasma dair verilen herhangi bir izin
bulunmamaktadir.

B—IHRACCI

B.1

ihragglnm ticaret unvani ve
isletme adi

Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S.
(“Sirket™)

B2 .

ihrag:g:mm hukuki statiisii, tabi
oldugu mevzuat, kuruldugu
iilke ve adresi

Anonim  Sirket statiisiindeki  Sirket Tiirkiye

Cumbhuriyeti Kanunlarina tabi olarak Tirkiye’de

kurulmustur. Merkez adresi, Gaziosmanpasa Mah.
Arjantin Caddesi No:28 Cankaya/Ankara’dir.

B3

Ana iiriin/hizmet
kategorilerini de icerecek
sekilde ihraccinin meveut
faaliyetlerinin ve faaliyetlerine
etki eden onemli faktérlerin
tanimu ile faaliyet gosterilen
sektorler/pazarlar haklanda
bilgi

Gayrimenkul vyatirnm ortakligl, gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasasi araclan, Takasbank para piyasasi
ve ters repo islemleri, Tlirk Lirasi cinsinden vadeli
mevduat veya katilma hesabi, yabanci para
cinsinden vadeli ve vadesiz mevduat veya 6zel cari
ve katilma hesaplan ile Kurulca belirlenecek diger
varlik ve haklardan olusan portfoyii isletmek
amaciyla paylariu ihrag etmek {izere kurulan ve
Sermaye Piyasasi Kanunu’'nun 48 inci maddesinde
simur1 gizilen faaliyetler gergevesinde olmak kaydi
ile GYO Tebliginde izin verilen diger faaliyetlerde

- Y-bulunabilen sermaye piyasasi kurumudur.




i
3

a) Sermaye piyasasi mevzuatl gerefi izin verilen
menkul kiymetleri, arsa, arazi, ofis, konut, is
merkezi, alisveris merkezi, hastane, otel, ticari
depolar, ticari parklar ve buna benzer gayrimenkul
mallar ile (mitlkiyetlerini edinmek kayd: ile) yurt
disindaki gayrimenkulleri satin alabilir ve satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir, rehin alabilir, tesis
edilmis olan rehinleri kaldirabilir, ipotek alabilir,
tesis  edilmis olan ipotekleri kaldirabilir,
portfoyiinde bulunan varliklar iizerinde, Sermaye
Pivasasi Mevzuati’nda belirlenen sinirlar dahilinde
iictincti kisiler lehine rehin ve ipotek verebilir, 6zel
haller kapsaminda Sermaye Piyasasi Kurulu'nca
aranacak gerekli a¢iklamalar yapilmasi kaydiyla
ii¢iincii kigiler lehine tasarrufta bulunabilir, irtifak,
intifa, kat irtifaki, iist hakki, ingaat hakk: tesis
edebilir, devir ve ferag edebilir, hukukun cevaz
verdigi tiim iglemleri ifa ve icra edebilir, bu haklarn
tesis edebilir, tesis edilmis olan haklarn kaldiwrabilir.

b)Yatirim aract niteliginde olmamak ve faaliyet
amact ile baglantilh olmak kaydiyla fikri degeri,
patent, lisans, marka, know-how ve difer sinai
miilkiyet haklarin satin alabilir, satabilir.

¢) Diger sermaye piyasast araglarini alabilir,
satabilir ve ters repo iglemleri yapabilir.

d) Otel, hastane veya buna benzer faaliyete
gecirilebilmesi i¢in belirli asgari donanima ihtiyag
duyan gayrimenkullerin kiraya verilmeden Once
tefrigini temin edebilir.

¢} Yalnizca korunma amagl olmak iizere swap ve
forward iglemleri yapabilir, opsiyon yazabilir, mala
dayali olanlar hari¢ vadeli islem sozlesmeleri
yapabilir. '

f) Sirket, hak ve alacaklarinin tahsili ve temini igin
ayni ve sahsi her tiirlii teminati alabilir, bunlarla
ilgili olarak tapuda, vergi dairelerinde ve benzeri
kamu ve 5zel kuruluslar nezdinde tescil, terkin ve
diger biitiin islemleri yapabilir.

g) Sermaye Piyasasi Mevzuati'nda belitlenen
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simrlamalari, portféy sinirlamalarn ve portioy
¢esitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve tapu
islemleri hususunda Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

Sirket, portféyinden ayr, kendi ihtiyacinin
gerektirdigi miktar ve degerde taginir ve taginmaz
mal satin alabilir veya kiralayabilir.

SPK internet sitesinde GYO sektériine iligkin yer
alan bilgilere gore, 1997 yilinda 2 adet ve 2010
yilinda 21 adet olan halka a¢ik GYO saysi, 2018
yilinda 33 adete yikselmistir. 1997 yilinda 42,7
milyon ABD Dolar1 olan sektériin aktif buyiikligi,
30.06.2018 itibari ile 16.3 milyar ABD Dolarina
ulagmistir. SOz konusu veriler tek bagina sektérel
saghk olgiisii olmasa da, yine de dikkat ¢ekici bir
gelismenin habercisi olarak gériilebilir.

Sirket portfoytinde yeniden yapilanma projesi
kapsaminda  yikilarak = giiniimiiz =~ perakende
kosullarina uygun olarak yeniden insa edilen
Atakule Aligveriy Merkezi yanminda kira geliri elde
edilen Istanbul’da Obakéy Is Merkezi, Antalya’da
Hasim Iscan Is Merkezi ve Ankara Farabi Sokak
No:27 adresinde bina, Kuleli Caddesi No:3
adresinde bir bina®  bulunmaktadir. Bunlarin
vaninda Arjantin Caddesi No:28 adresi Genel
Midiirliik ofis binasi ve kiralama ¢aligmalan devam
eden Borazan Sokak No:7 ofis binas1 ile Istanbul
Riva ve Ankara Mihye koylinde proje
geligtirilmeye uygun arsalarimiz bulunmaktadir.
Sirketimizin 2018 yii 6 aylk aktif toplam
415.162.821 TL ve piyasa degeri 304.920.000
TL’dir .

B.4

Thrageiy: ve faaliyet gosterdigi
scktorii etkileyen dnemli en
son efilimler haklkunda bilgi

GYODER 2.Ceyrek Raporuna gore, Ulkemiz, ingaat
ve gayrimenkul sektérii 2017 yilinda Onemli bir
performans sergileyerek Tiirkive ekonomisi %74
biiyiirken, insaat sekt6rii ise %8,9 oraninda biiyiimiistiir.
2018 wyili ilk c¢eyreginde biylime verileri soyle
sekillenmistir, Gayrisafi yurtici hésila tahmini,
zincirlenmis hacim endeksi olarak 2018 yvilmin birinci
cevreginde bir dnceki yilin aym ceyregine gire %7,4
artristir. Aym doénem itibaniyla cari fiyatlar ile insaat
sektori. GSYH’ dan %79 pay alirken gayrimenkul
sektorii ise %7,5 oraninda paya sahip olmugtur.
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Sektoriin 2018 yili ikinei ¢eyreginde ise birinci
¢eyrekte gosterdigine benzer bir performans
gosterdigi soylenebilir.

Yine GYODER’in aym raporuna gore, Insaat
sektoriit ekonomik biiytime iginde de &nemli bir
paya sahip olup, GSYH (bliylime) oranlan ile
arasinda ciddi bir iligki (korelasyon) bulunmaktadir.
2001 Tiirkiye krizi sonrasi yaganan hzli gerileme
hem scktérii hem de GSYH'yi onemli &lciide
etkilemigtir. Benzer bir durumda 2008 kiiresel
krizinin pesinden vasanmustir. Ancak dikkat
edilmesi gereken husus GSYH ile birlikte sektdriin
toparlanma siiresinin kisa ve gok keskin oldugudur.
Bu anlamda ingaat sektoriindeki biiyiime egilimi bir
bakima GSYH’nin éncii gdstergesi durumundadir.
Gectigimiz 16 yil boyunca, Tiirkive’de ingaat
sekttrii  ekonominin  bilylimesine paralel bir
genigleme yasamugtir. Diinya 8lgedi ve {ilkemizin
potansiyeline bakildifinda ise insaat sektériiniin
uygun konjonktlirde daha fazla biiylime olanagi
bulunmaktadir, Sektor istihdam {izerinde de
oldukca énemli bir etkiye sahiptir. Hane halk: ile
Devletin nihai tliketim harcamalarindaki artis,
ingaat ve alt sektorleri iizerinde olumlu etki yaratan
bir yapiya sahiptir. Sabit sermaye olusumunun
artmas1 insaat sektdrii agisindan takip edilmesi
gereken bir degiskendir.

Ulkemizdeki biiylime ve diger makro ekonomik
degiskenlerin disinda 6zellikle son bir yilhk siiregte
diinya ekonomisinde meydana gelen risk artis1 da
dikkat ¢ekmektedir. Uluslararas: ticarette yaganan
korumacilik egilimi ve biiylik merkez bankalannmn
faizleri artirmasi  yatimm  nedeniyle para
hareketlerine 6nemli &lgtide kisit getirmistir.
Siirecin  dlinya ekonomisindeki varlik fiyatlarina
baski olugturacagi &ngériilebilir. Diger yandan
ticaret savaglart nedeniyle artan korumacilifm
kiirese] bilytime tizerinde negatif bir etki yaratmas:
da beklenmelidir.

Kiiresel sistemik risklerdeki artis ve yaganan diger
belirsizliklerin her iilke ekonomisinde oldugu gibi,
belli bir miktarda da olsa lilkemizi etkilemesi s6z
konusu olabilir.
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devam etmektedir. TUIK verilerine gore; bina
ingaatt maliyet endeksi, Nisan 2018’ ¢ gire %2,60,
Mayis 2017 dénemi ile Mayis 2018 arasina gore
%21,84 artrmgtir. Yine ayni bir yilhk donem g6z
oniine alindifinda malzeme endeksi %24,98, is¢ilik
endeksi %15,46 yiikselmisgtir.
https://www.gvoder.ore.trfuploads/GOSTERGE-
CEYREK?2-2018-web.pdf

Tiirkiye Istatistik Kurumu 27781 sayili Haber
Biilteni’ne gore; Tirkiye genelinde konut satislari
2017 Aralik ayinda bir &nceki yilin ayn1 ayina gére
%6,8 oraninda azalarak 132 972 oldu. Konut
satiglarinda, Istanbul 22 932 konut satis1 ve %17,2
ile en yiiksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gére
Istanbul’u, 12 868 konut satis1 ve %9,7 pay ile
Ankara, 8 305 konut satisi ve %6,2 pay ile Tzmir
izledi. Konut satis sayisimn diigitk oldugu iller
sirasiyla 11 konut ile Hakkari ve Ardahan, 52 konut
ile Bayburt oldu.

Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis: bir
onceki yilin aym ayma gore %7,1 azalarak 66 661
oldu. Toplam konut satiglar iginde ilk satigin pay:
%50,1 oldu. Tlk satiglarda Istanbul 11 512 konut
safigt ve %17,3 ile en yiiksek paya sahip olurken,
Istanbul’u 5 119 konut satig1 ile Ankara ve 3 885
konut satis1 ile Izmir izledi.
www.tuik.gov.tr/PdfGetir.do 2id=27781

B.5

Ihrageinm dahil oldugu grup
ve grup icindeki yveri

Ihragernin dahil oldugu bir grup bulunmamaktadir.

B.6

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

Ihracemm hakim ortaklarmm
farkh oy haklarina sahip olup
olmadiklar hakkinda bilgi

Varsa dogrudan veya dolayh

olarak ihracemin yonetim

.

30 Mart 2018 tarihinde yapilan 2017 yili olagan
genel kurul toplantisi itibari ile  Ismail
TARMAN’nin  halka kapali ortaklik  orani
(%51,00) olup, sermaye icindeki tutari 78.540.000
TL’dir. 2017 yili Genel Kurulu'na iligkin hazirun
cetveline gdre Ismail Tarman’in Sirket sermayesi
i¢indeki toplam pay: ise %81,69’dur.

Sirketin hisse senetleri nama yazili olan (A) ve (B)
grubu ve hamiline yazili olan (B) grubu olmak
fizere 3 tiirdedir. (A) Grubu paylarin Yonetim
Kurulu Uyelerlnln sc¢iminde aday gbdsterme
imfiyasrey Sirket esas sozlesmesine gore
)] agn ) ﬁb@l) kisi olan Yénetim Kurulu
yfleglg%q 5’1 (Res) (A) grubu pay sahiplerinin
qste’fﬁ glgg a@rlai‘%(asmdan secilir.
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bu kontroliin kaynag Diger Yonetim Kurulu Uyeleri Genel Kurul
hakkinda bilgi tarafindan aday gosterilen kisiler arasindan
' belirlenir.

B.7 | Secilmis finansal bilgiler ile 2015, 2016, 2017 ve 30/06/2018 itibariyle sirayla

ihrac¢imin finansal Sirket’in ~ Aktif Toplami 252.817.243 TL,

durumunda ve faaliyet 292.033.100 TL, 322.230.671TL, 384.983.099 TL

sonu¢larinda meydana gelen ve 415.162.821 TL gerceklesmistir.

onemli degisiklikler 2015, 2016, 2017 itibariyle Ozkaynak toplamlari
288.540.287 TL, 309.024.129 TL ve 362.999.472
TL dir.

30.06.2018 6zkaynak tutar: 359.577.130 TL’dir

2015 yilinda Net Kar 37.939.105 TL, 2016 yilinda
Net Kar 20.496.640 TL, 2017 itibariyle Net Zarar
16.017.591 TL ve. 30.06.2018 dénem Net Zarar
3.393.633 TL dir

Ozkaynaklarm aktif toplamima oram 2015 yilinda
%98,81, 2016 yilinda %95,90, 2017 yilinda %94,29
olmugtur. 30.06.2018 tarihi itibarivle %86,61°dir.

B.8 | Secilmis 6nemli proforma Yoktur.
finansal bilgiler _
B.9 | Kar tahmini ve beklentileri Yoktur.
B.10 | Izahnamede yer alan finansal | Yoktur.
tablolara iliskin denetim
raporlarindaki olumlu gériis
disindaki hususlarin i¢erigi
B.11 | Ihraccmn igletme Yoktur.
sermayesinin mevcut
yiikiimliiliiklerini
Karsilayamamasi

C—SERMAYE PIYASASI ARACI

C.1 | Ihrac edilecek ve/veya Atakule  Gayrimenkul  Yatinm  Ortakh’min
borsada islem gorecek 300.000.000 Turk Lirast kayitlh sermaye tavam
sermaye piyasasi aracimin igerisinde 154.000.000 Tiirk Lirasi olan gikarilmis
menkul kriymet tanimlama | sermayesinin, tamami nakden (bedelli) karsilanmak
numarasi (ISIN) dahil tiir suretiyle %50,00 oraninda arttirilarak 231.000.000
ve gruplarma iliskin bilgi Tiirk Lirasi'na ¢ikarilacaktr.

Arttindlan  77.000.000 Tirk Liras1 tutarindaki |
sermayeyi temsil eden, her biri 1 (bir) Kurus nominal
degerli 7.700.000.000 adet paymn, 3.080.000.000 adedi

nama yazili (ISIN: TREATKGO00013),
532%7@ &f dedi B grubu nama yazili (ISIN:
ffRAA OWOQ2) ve 4.087.025.250 adedi B grubu
/ haml,l‘;}&‘ az111 SIN: TRAAGYOWQIQZ) olarak
ﬂ rhxat; "“&ggh'lebgk lup, ortaklarin A ;
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haklarinda herhangi bir kisitlama yapiimayacaktir.

Yeni pay alma haklanmun kullanimindan sonra kalan
paylar da Borsa’da satilacaktir.

C2

Sermaye piyasasi aracinin
ihrac edilecegi para birimi

Paylar TL cinsinden satiga sunulacaktir.

C3

Thra¢ edilmis ve bedelleri
tamamen ddenmis pay
sayisi ile varsa bedeli tam
ddenmemis pay sayisi

Her bir payin nominal
degeri

Ihra¢ edilmis ve tamami pesin Sdenmis pay sayisi
15.400.000.000 adettir. Bedeli tam &denmemis pay
bulunmamaktadir.

Her bir payin nominal degeri 0,01 TL dir.

C4

Sermaye piyasasi aracinin
sagladifr haklar hakkinda
bilgi

/

Satis1 yapilacak paylar i¢in ilgili Mevzuat uyarinca pay
sahiplerine tanunmis olan haklar agagidaki gibidir;
Kardan Pay Alma Hakki (TTK madde 507, SPKn
madde 19, Kar Pay: Tebligi Seri-No I1-19.1)

Yeni Pay Alma Hakki (TTK madde 461, Kayith
Sermaye Sistemindeki Ortakliklar Icin SPKn madde
18, Kayith Sermaye sistemi Tebligi Seri No 11-18.1)

"| Bedelsiz Pay Edinme Hakkt (TTK madde 462, SPKn

madde 19, Pay Tebligi Seri-No VII-128.1)

Tasfiyeden Pay Alma Hakk: (TTK madde 507)

Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakk: (TTK madde
414,415,419,425,1527, SPKn madde 29,30, Vekaleten
Oy Kullanilmas: ve Cagr1 Yoluyla Vekalet Toplanmasi
Tebligi Seri-No I1-30.1)

Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki (TTK
madde 407,409,417)

Oy Hakla (TTK madde 432, 433, 434, 435 436, SPKn
madde 30)

Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (TTK madde 437,
SPKn madde 14, Sermeye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iligkin Esaslar Tebligi Seri-No II-14.1)
Iptal Davast Agma Hakki (TTK madde 445-451,
Kayith Sermeye Sistemindeki Ortakliklar Icin SPKn
madde 18/16,20/2)

Azinlik Haklan (TTK madde 411, 412, 420, 439, 531,
559)

Ozel Denetim [steme Hakki (TTK madde 438, 439)
Ortakhiktan Aynlma Hakki (SPKn madde 24, Onemli
Nitelikteki Islemlere Iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma
Hakk Tebligi Seri-No 11-23.1)

Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn madde
27, Ortakliktan Cikarma se Satma H kki Tebligi

Seri-No, J2%8ad)

Sermaye piyasasi aracinm
devir ve tedaviiliinii

Serpdiyew plyisass, aracmn devir ve tedaviiliing
lunmamaktadir.
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hakkinda bilgi

C.6 | Halka arz edilen sermaye Islem Paylar1 BIST Kolektif Yatirm Urtinleri ve
piyasasi araglariin Yapilandirilms Uriinler Pazari’nda islem gormektedir.
borsada islem gtrmesiicin | Sermaye artinminda ihrag edilen paylar veni pay alma
bagvuru yapihp yapilmadi@ | haklarninin  kullandinlmaya basladigi  birinci  giin
veya yapilip yapilmayaca@ | itibariyle MKK’da gerekli iglemleri yapilmasim
hususu ile islem goriilecek | miitakip BIST te islem g&rmeye baslayacaktir,
pazara iliskin bilgi

C.7 | Kar dagitim politikas1 Sirket, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Kurumsal

Yénetim Ilkeleri’ne uyum ¢alismalarn gercevesinde,

hakkinda bilgi

halka agik sirketlerin kar daftim  konusundaki
yikiimliilikklerini dikkate alarak, izleyen yillara iligkin
kar dagitim politikasini belirlemistir.

Sirket, kar dafitim politikasinin uygulanmasinda,
yatirimcilarinin - hisse senedinin  sermaye kazanci
yvamnda kar paylarindan da gelir elde etmelerini
teminen, Sirketin yattrim faaliyetleri ve meveut
finansman yapisint da g6z éniinde bulundurmaktadir.

Atakule Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi A.S. kér
dagitim politikas, Tirk Ticaret Kanunu, Sermaye
Piyasast Mevzuati ve esas sdzlesmemiz hiikiimleri
dikkate alinarak hesaplanan dagitilabilir kérin
%20’sini gegmemek tizere ddenmis sermayenin %10 u
oraninda nakit ve/veya bedelsiz hisse seklinde kir pay:
dagitilmasi  esasina dayanir. Bu  politikanin
uygulamasi, Atakule Gayrimenkul Yatirtm Ortakhg
AS’nin orta ve uzun vadeli yatirim stratejileri ile
ulusal ve kiiresel ekonomik sartlar dogrultusunda
Genel Kurul tarafindan belirlenir.

Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. *nde kir
pay1 avansi dagitim uygulamasi bulunmamaktadir.

Sirketin ortaklarina dagitacagi kar pay: miktari, mali
tablolar esas alinarak dagitilabilicr kar {izerinden
hesaplanmaktadir. Ilgili hesap dénemi igin dagitilacak
kar payi, tabi olunan mevzuat hiikiimlerine gore
belirlenecektir. Kar dagitimmm  Genel Kurul
toplantisin1 takiben en ge¢ bir ay icinde yapilmasi
amaclanmakta olup, Yoénetim Kurulu’nun, karin
dagiihp dagitilmamasina ve dagitilacak ise karin
miktann ile dagitum tarihine iliskin 6nerisi, Genel
Kumgg%mgﬁrﬁsﬂlmekte ve karara baglanmaktadir.
Gl dﬁurﬁl"“s%eya yetki verilmesi halinde Y&netim
urulli; ™ Skzmaye Piyasasi Diizenlemelerine uygun

JeAERE, ymu}{ aksitli dagitimina karar verebilir.
e ) 2
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Sirket’in karma katilim konusunda bir imtiyaz yoktur.
Kar payi, dapitim tarthi itibariyla mevcut paylarin
timtine, bunlann ihra¢ ve iktisap tarihleri dikkate
alinmaksi1zin paylar1 oraninda esit olarak dagitilacaktir,
Genel Kurul karart dogrultusunda donem kari nakit
ve/veya bedelsiz hisse seklinde dagitabilir. Karin
dagitim, tabi olunan Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye
Piyasas1 Kanunu, Vergi Usul Kanunu ve diger ilgili
mevzuat hikiimleri ve Sirket Esas Stzlesmesi’nin
ilgili maddeleri ¢ergevesinde gergeklestirilir.

D—RISKLER

D.1

Ihragciya, faaliyetlerine ve
icinde bulundugu sektire
iliskin 6nemli risk faktorleri
hakkinda bilgi

Sirket’in tabi oldufu yasal mevzuatta olabilecek
degisiklikler ~ &rnegin, Gayrimenkul  Yatiim
Ortakliklarina taninan vergi istisnasinin kaldirilmasi
sektdriin en dnemli riskidir.

Bunun yaninda ekonomide yasanan geligmelere bagli
olarak kurdaki dalgalanmalar ve parekendecilerin
kiralama taleplerinde yasanacak daralmalar kira
gelirlerinde risk yaratabilecektir.

Atakule AVM’nin eski miiellifi tarafindan agilan ve
halen devam eden davalara iliskin riskler mevcut
olup, dava ayrintillars 227 nolu boliimde
acgiklanmaktadir. Konuya iligkin  ayrintili  bilgi
izahnamenin besinci boliimiinde yer almaktadir.

D3

| Sermaye piyasasi aracina

iliskin 6nemli risk faktorleri
hakkinda bilgi

Kiiresel bazda ekonomik veya finansal krizler,
jeopolitik riskler, Turkiye’de ise ekonomik, politik,
sosyal riskler ve benzeri durumlarin ortaya cikmasi
halinde genel olarak pay senedi piyasas: satis baskis:
altinda kalabilir,

Sirket’in tabi oldugu yasal mevzuatta olabilecek
degisiklikler, sektor ve/veya Sirket’i olumsuz yénde
etkileyen gelismeler ile Sirket'in yonetimsel ve
finansal goriinlimiine baglt olarak Sirket’in pay
senetlerinin  fiyatinda diisiis yasanabilir. Ayrica
finansal kiralama yiikiimliiliikklerinin Euro cinsinden
olmasi nedeniyle doviz kuru hareketleri Sirket’in
faaliyetlerinde ve dolayisiyla finansal sonuglar
lizerinde olumsuz etkiye neden olabilir. Finansal
performansin belklentilerin altinda kalmasi nedeniyle

Héofaymjﬂa yurtigi veya yurtdisi, iilke genelini

ﬂetkl‘l,eyen 1Veya Sektdr/Sitket’e  bagh QCSlﬂl risk




faktérleri nedeniyle Sirket’in pay fiyatinda diigis
gorillmesi ve yatirmcilarin zarar etmesi stz konusu

; olabilir.
E—HALKA ARZ
| E.1 | Halka arza iliskin Sermaye artirnmuindan elde edilecek kaynagm

ithraggmin/halka arz edenin | 77.000.000 TL olmasi tahmin edilmektedir.
clde edecegi net gelir ile
katlanacag) tahmini toplam | Tahmini ihra¢ maliyetleri 274.250 TL’dir. Yeni pay
maliyet ve talepte bulunan | alma haklan kullanim fiyatinin nominal degerden

yatirnmeilardan talep olmasi nedeniyle tamamunin kullanilacag: tahmin

edilecek tahmini maliyetler | edilmektedir. Ancak, yeni pay alma haklarnin

hakkinda bilgi kullanilma  yiizdesine gore durum degisiklik arz
edebilecektir.

Tahmini ihra¢ maliyetleri agagidaki gibidir;

SPK kayit ticreti = 154.000 TL

BIAS Kota alma iicreti = 23.100 TL

Rekabeti Koruma Fonu = 30.800 TL
MKK TIhraget hizmet Ucreti = 3.850 TL ;
Aract Kurulug Ucreti (BSMV dahil) = 47.500 TL ?
Tescil ve Ilan Giderleri = 5.000 TL
Diger Masraflar = 10.000 TL

TOPLAM 274.250 TL

Talepte bulunan yatimeilar bagvurduklart araci
kurumlarin aracilik komisyonu, masraf, hizmet iicreti
gibi ticretlendirme politikalarina tabi olacaktir.

E.2a | Halka arzin gerekgesi, Sirketin portféyiinde yer alan Atakule Aligveris
halka arz gelirlerinin Merkezi’nin giiniimiiz perakende sektorii ihtiyaclarina
kullanim yerleri ve elde hizmet edecek sekilde yenilenmesi projesi kapsaminda
edilecek tahmini net gelir yatirim harcamalarimin  finanse edilmesi amaciyla
hakkinda bilgi Hakim Ortaktan alman borcun &denmesi, Atakule

AVM ingaati igin 6denecek kesin hesap hakedigleri ve
insaat  swasinda  hakediglerden  tutulan  nakit
teminatlann iade edilmesi, Atakule AVM ¢evre
diizenlemesi ve Mobilya Dekorasyon, Kule i¢c mimari
restarasyon ve dekorasyon ile sirketin igletme
sermayesi ihtiyacinda kulamlacaktir. Tahmini net gelir
77.000.000 TL -274.250 TL = 76.725.750 TL. dir.

E.3 | Halka arza iligskin bilgiler Halka arz edilecek paylarin toplam nominal bedeli

ve kogullar 77 000.000 TL olup, sermayeye orami %350,00°dir.

_tfﬁmPay Sahipleri, sahip olduklan paylarm
o A GQ i, “soraninda yeni pay alma haklarini
rﬂ;ml]:an@bllfecéklerdu Yeni Pay

i o «-< fedlamimindan sonra kalan payl;
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edilecektir.

Pay sahiplerinin sermaye artirmuna katilmalar igin,
yeni pay alma hakki kullamum stiresi 15 (onbes) glin
olarak belirlenmistir. Bu stirenin son gliniintin resmi
tatil olmas: halinde, yeni pay alma hakki kullanim
stiresi, izleyen is glinli aksamu sona erecektir. Bu
stirenin  baglangic ve bitis tarihleri KAP'ta
(www.kap.org.tr) ilan edilecektir.

Bu sermaye artinmunda pay almak suretiyle olmak
isteyen tasarruf sahiplerinin satig stiresi i¢inde Borsa
Istanbul’da islem yapmaya yetkili kuruluslardan birine
bagvurmalar1 gerekmektedir. Pay bedelleri Yatirim
Kuruluglar: tarafindan = MKK’min ilgili hesabina
yatirildik¢a hak - kullanim islemleri yapilacaktir ve
Tiirkiye Vakiflar Bankas: T.A.Q Kizilay Ticari Subesi
nezdindeki IBAN No: TR04 0001 5001 5800 7292
6155 55 no’lu 6zel hesaba yatirilacaktir.

Yeni pay alma haklarimin kullandirilmasindan sonra
kalan paylar; 2 (iki) i gitnil slireyle nominal degerden
diisiik olmamak iizere Borsa Istanbul A.S. Birincil
Piyasasinda olugacak fiyattan halka arz edilecektir.

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

Yeni pay alma haklarimn kullanidmasindan sonra kalan
paylarin borsada satis1 yapilacak olup, borsa satig
siireci sonunda satilamayan paylar iptal edilecektir.

Halka arz srrasinda satilamayan paylann satin
alinmasina iligkin herhangi bir taahhtit
bulunmamaktadir.

E.4 | Catisan menfaatler de dahil | Aracilik hizmeti veren Tacirler Yatirrm Menkul
olmak iizere halka arza | Degerler A.S. aracilik komisyonu elde edecektir.
iliskin ilgili kisilerin dnemli
menfaatleri

E.5 | Sermaye piyasas1 aracim Thraget: Atakule Gayrimenkul Yatiim Ortaklifi A.S.
halka arz eden
kisinin/ihrag¢¢imin Thragc1 ve ana ortak tarafindan dolasimdaki pay
ismi/unvam miktarinin ~ artitlmamasina  iligkin -~ verilmis  bir

taahhiidii bulunmamaktadr.
Kim tarafindan ve ne kadar P
siire ile taahhiit verildigi
hususlarin i¢cerecek sekilde
dolasimdaki pay miktarimin
{ Lalttll’l' andasina iligkin

NN




verilen taahhiitler hakkinda
bilgi

E.6

Halka arzdan kaynaklanan
sulanma etkisinin miktar
ve yiizdesi

Yeni pay alma haklka
kullaniminin séz konusu
olmasi durumunda, mevcut
hissedarlarin halka arzdan
pay almamalan
durumunda sulanma
etKkisinin miktari ve yiizdesi

Halka arz éncesi defter degeri: 359.577.130 TL
Halka arz &ncesi sermaye: 154.000.000 TL
Halka arz 6ncesi pay basina defter degeri: 2,33 TL

Halka arz sonras1 defter degeri: 436.302.880 TL
Halka arz sonrasi sermaye: 231.000.000 TL
Halka arz 8ncesi pay bagina defter degeri: 1,89 TL

Sulanma miktari: 0,45 TL! (%19,11)
Yeni pay alma haklar1 kullanim sonrasi

Halka arz ¢ncesi defier degeri: 359.577.130 TL
Halka arz 6ncesi sermaye: 154.000.000 TL
Halka arz dncesi pay basina defter degeri: 2,33 TL

Halka arz sonrasi defter degeri: 459.402.880 TL
Halka arz sonrasi sermaye: 231.000.000 TL
Halka arz 6ncesi pay basina defter degeri: 1,9887 TL

Sulanma miktari: 0,3462 TL (%14,83)

E.7

Talepte bulunan
yatirnmeilardan talep

| edilecek tahmini maliyetler

hakkinda bilgi

Talepte bulunan yatrimcilar bagvurduklan araci
kurumlarin aracihik komisyonu, masraf, hizmet ticreti
gibi ticretlendirme politikalarina tabi olacaktir.

Y
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3.2. Bagllmsm denetim kuruluslarimin/sorumlu ortak bas denetcinin gorevden alimmasi,
gorevden cekilmesi ya da degigmesine iliskin bilgi:

Yoktur.

4. SECILMIS FINANSAL BILGILER

Sirketin konsolide olmayan finansal tablolar1 ve bunlara iliskin bagimsiz denetim ve inceleme
raporlar1 www.atakulegyo.com.tr ve www.kap.org.tr internet sitelerinde ver almaktadir.

Temel konsolide olmayan bilango biiyiikliiklerine ve segilmis konsolide olmayan gelir tablosu

kalemlerine agsafida yer verilmektedir.

; W0
LY i TG Mo 156707
i QT il HEIZ26T0

incelemeden Bagimsiz Ba_glmsu Bagimsiz
Gegmis Denetimde‘n Denetlmde.n Denetimde.n
Konsolide Gecmis Gegmis Gecmis
Bilanco (TL) Olmayan Konsolide| Konsolide| Konsolide
0L.01- Olmayan Olmayan Olmayan
30.06.2018 01.01- 01.01- 01.01-
31.12.2017( 31.12.2016| 31.12.2015
Donen varhklar 14.549.268| 27.793.218( 32.974.402| 56.554.082
Nakit ve nakit benzerleri 12.202.689( 25.542.452| 29.062.093| 23.064.985
Finansal yatrrimlar 0 0| 3.423.658| 31.923.062
Ticari alacaklar
-1liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 337.373 213.748 252.574 179.609
Diger alacaklar
-Iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 113.458 113.548 43.828 40.464
Pegin 6denmis giderler 161.672 166.164 161.428 135.238
Diger dénen varliklar 1.734.076| 1.757.306 30.821 1.210.724
Duran varhklar 400.613.553 | 357.189.881 | 289.256.269 | 235.479.018
Diger alacaklar
-Iligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 79.333 66.652 28.357 12.526
Yatinnm amagl gayrimenkulier 370.362.559 | 332.020.030| 270.635.470| 219.175.762
Maddi duran varliklar 6.122.121| 6.382.352} 3.381.862| 3.506.287
Maddi olmayan duran varliklar
-Diger maddi olmayan duran varliklar 68.186|  122.381 4.092 44.609
Pesin ddenmis giderler 620.212| 1.875.355 9.261.831| 12.739.834
Diger duran varliklar 23.361.142 16.723.111| 5.907.829
TOPLAM VARLIKILAR 415.162.821 | 384.983.099 | 322.230.671 | 292.033.100
Kisa vadeli yitkiimliitiikler 42455546 9.639.689 3.779.380 1.938.466
Uzun vadeli bor¢lanmalarnn kisa vadeli kisimlar 5.490.888| 4.444.615 1.525.257 -
Ticari borglar J——
-iligkili olmayan taraflara ticari bort;.lﬁ'f;i ﬁf, N e 5711.053]  3.072402]  1.176.837]  1.295.156
Diger borglar [/ ,,-?._\ | “
i diger borglar i }@.000.000 0]
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-Itigkili olmayan taraflara diger borglar 24.724 46.971 43.646 34.408
Ertelenmis gelirler 5.144 220.375 368.326 174.433
Kisa vadeli karsiliklar

-Caliganlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar 347.667 169.907 99.072 59.007

-Diger kisa vadeli karsiliklar 15.106 10.722 8.989 7.208
Diger kasa vadeli yitkiimliiliikler 860.964 1.574.697 557.253 368.254
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 13.130.145| 12.343.938( 9.427.162| 1.554.347
Uzun vadeli borglanmalar 7.920.148| 8.824.561| 6.622.651 -
Ertelenmis gelirler 6.021 6.021 - 153
Uzun vadeli kargiliklar

-Caliganlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar 347.025 176.812 129.548 73.557

-Diger uzun vadeli karsiliklar - 55.000
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler 4.856.951 3.336.544 2.674.963 1.425.637
Ozkaynaklar 359.577.130| 362.999.472 | 309.024.129 | 288.540.287
Odenmis sermaye 154.000.000 | 154.000.000| 84.000.000| 84.000.000 |
Sermaye diizelimesi farklart 34.771.919| 34.771.919( 34.771.919| 34.771.919 |
Hisse senetleri ihrag primleri 52.286 0 0 0
Kar veya zararda yeniden smiflandirilmayacak

birikrmnis diger kapsamli gelirler veya giderler
kgi‘;;rmlla“m“? fayda plaolar yeniden Gleiim -132913| 51918  -44.852|  -32.054
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 7427280 7.427.280| 7.144.690| 6.064.760
Gegmis yillar karlar 166.852.191 | 182.869.782 | 162.655.732 | 125.796.557
Net dénem kari -3.393.633| -16.017.591| 20.496.640| 37.939.105
TOPLAM KAYNAKLAR 415.162.821 | 384.983.099 | 322.230.671 | 292.033.100

Bagimsiz
Denetimden Bagimsiz Bagimsiz
Gelir Tablosu (TL) K(::;gﬁ:?ie Gecl;)lslil;eg:];isi[llide Ge::)n‘;lilge;l::sf:;ide
Olmayan 01.01- | Olmayan 01.01- Olmayan (1.01-
31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015
Hasilat 7.136.574 6.551.705 6.121.239
Satiglarin maliveti (-) -2.869.600 -2.722.946 -2.514.364
Briit Kar 4.266.974 3.828.759 3.606.875
Genel yonetim giderleri (-) -6.857.434 -6.041.991 -4.506.220
Pazarlama satis dagitim giderleri (-) -234.047 -206.491 -755.046
Aragtirma gelistirme giderleri (-) -15.000 -10.601 -39.550
Esas faaliyetlerden diger gelirler 589.130 13.832.676 26.439.485
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) 2c15.344.937 -639.813 -457.147
Esas faaliyet kan y ff""" "i; LfRSQS 314 10.762.539 24.288.397
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 4 ﬁ"* ~¥733047 3.513.097 10.414.633
Yat1r1m faahyet],erlnden glderler O AE S -1.261 ;3\542\ _ -1.641.891
an gi L=

7
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faaliyet (zarar)/kan -17.423.528 14.206.094 33.061.139
Finansal gelirler 4.317.947 8.552.894 8.502.481
Finansal giderler (-) -2.912.010 -2.262.348 -3.624.515
Siirdiiriilen faaliyetler

vergi oncesi kan -16.017.591 20.496.640 37.939.105
Siirdiiriilen faaliyetler vergi gideri - - -

- Donem vergi gideri - - -

- Ertelenmis vergi geliri/(gideri) - - -
Siirdiiriilen faaliyetler

dénem kar -16.017.591 20.496.640 37.939.105
Durdurulan faalivetler donem kari - -
Dénem kari -16.017.591 20.496.640 37.939.105
Dénem karmin dagihm
Kontrol giicli olmayan paylar - -
Ana ortaklik paylari -16.017.591 20.496.640 37.939.105
Pay basma kazang
Sau:;irurulen faaliyetlerden pay bagina -0,001040 0,002440 0,004520
Sulandirilmis pay basina kazang
Siirdiiriilen faaliyetlerden
sulandirilmis pay basina kazang i i
Durdurulan faaliyetlerden
sulandirilmig pay bagina kazang ) )
DIGER KAPSAMLI GELIR -7.066 -12.798 -12.199
Kar veya zararda yeniden :
siiflandirilmayacaklar
Tanimlanmis fayda planlan

veniden dl¢iim kazanclar -7.066 -12.798 -12.199
TOPLAM KAPSAMLI GELIR -16.024.657 20.483.842 37.926.906
Toplam kapsamh gelirin dagilumi
Kontrol gilicli olmayan paylar
Ana ortakhk paylan -16.024.657 20.483.842 37.926.906

Incelemeden Incelemeden
Gecmis ~ Geemiy
Gelir Tablosu (TL) Konsolide Konsolide
Olmayan 01.01- | Olmayan 01.01-

30.06.2018 30.06.2017
Hasilat 3.965.797 3.569.418
Satiglarin maliyeti (-) -1.681.917 - 1.452.816
Briit kar 2.283.880 2.116.602
Genel yonetim giderleri (-) -4.215.611 - 3.164.003
Pazarlama giderleri (-) -921.417 - 70.768
Esas faaliyetlerden diger gelirler 398.214 425.336
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) - 470.004
Esas faaliyet kari/(zarar) - 1.162.837

Yatinm faahyetlennden gelirler

173.047




Finansman gideri 6ncesi

Faaliyet (zarari)/kar

-3.008.434

- 991.051

Finansal gelirler

1.732.493

3.368.825

Finansal giderler (-)

-2.117.692

- 2.569.850

Siirdiiriilen faaliyetler

vergi éncesi (zarari)/kari

-3.393.633

- 192.076

Siirdiiriilen faaliyetler vergi gideri

- Dénem vergi gideri

- Ertelenmis vergi geliri/{gideri)

Siirdiiriilen faaliyetler

dénem (zarari)/kan

-3.393.633

- 192.076

Durdurulan faaliyetler dénem
zararl :

Diénem (zarar)/kari

-3.393.633

- 192.076

Dénem karimin dagihm

Kontrol giicli olmayan paylar

Ana ortaklik paylari

-3.393.633

- 192.076

Pay basina kazancg

Stirdiirillen faaliyetlerden pay bagina
kazang

-0,00022

- 0,000020

Durdurulan faaliyetlerde pay bagina
kazang

Sulandirilmig pay bagma kazang

Stirdiiriilen faaliyetlerden
sulandirilmis pay basina kazanc

Diger kapsamh gelir

Kar veya zararda yeniden

smiflandirilmayacaklar

-80.995

- 28.513

Tanmimlanmug fayda planlann yeniden
ol¢ltim kavyiplar:

-80.995

- 28.513

Toplam kapsamh gelir

-3.474.628

- 220.589

Toplam kapsamh gelirin dagilum

Kontrol giicii olmayan paylar

Ana ortaklik paylarn

-3.474.628

- 220.589

“Portféy Smirlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikli dipnotta yer verilen bilgiler; SPK
Seri: I, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi’nin 16.
maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013
tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina Tligkin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayil Resmi
Gazete’de yaymmlanan Seri: III, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebliginde Degigiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfoy smirlamalarina uyumun
kontroliine iliskin hitkiimleri gergevesinde hazirlanmigtr.
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“Yatinmecl, yatirim kararmi vermeden once ihragcinin finansal durum ve faaliyet
sonuclarina iliskin ayrmtili bilgilerin yer aldig1 isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu
béliimlerini de dikkate almahdw.”

5. RISK FAKTORLERI
5.1. Thracaya ve faaliyetlerine iliskin riskler:

Kiiresel bazda ekonomik veya finansal krizler, jeopolitik riskler, Tiirkiye’de ise
ekonomik, politik, sosyal riskler ve benzeri durumlarin ortaya gikmasi halinde genel olarak pay
senedi piyasasi satig baskisi altinda kalabilir.

Sirket’in tabi oldufu yasal mevzuatta olabilecek degisiklikler, sektor ve/veya Sirket’i
olumsuz yonde etkileyen gelismeler ile Sirket’in yonetimsel ve finansal goriiniimiine bagl
olarak Sirket’in paylarinin fiyatinda diigiis yasanabilir. Ayrica borglanma faizi ve doviz kuru
hareketleri Sirket’in faaliyetlerinde ve dolayisiyla finansal sonuglar iizerinde olumsuz etkive
neden olabilir. Finansal performansin beklentilerin altinda kalmasi nedeniyle de pay fiyati
diisebilir.

Sirket kira geliri elde etmeye dayali bir portfdy yapisina sahip oldugundan, kiracilarin
temerriit durumu, doluluk orani gibi faktdrler nedeniyle kira gelirlerinde dalgalanma riski
mevceuttur.

Eski miiellif Ali Ragip Bulug tarafindan Ankara Valiligi aleyhine, Atakule AVM’nin
alcak kiitlesinin yikimm hususunda Cevre ve Sehircilik II Miidiirligii tarafindan diizenlenen
21/11/2013 tarih ve 1649 sayili Yikim Ruhsati’nin yiirtitmesinin durdurulmas: ve iptali i¢in
agllan davada, ylrlitmenin durdurulmas: istemi 13/03/2014 tarihinde reddedilmis ancak
davacinin itiraz: {izerine Bolge Idare Mahkemesi tarafindan 09/04/2014 tarihinde kabul
edilmistir. Midahale talebimiz 22/05/2014 tarihinde kabul edilmistir. Mahkemece, mimari
estetik komisyonundan karar alinmadigi gerekgesiyle 16/10/2015 tarihinde davamin kabuliine
ve islemin iptaline karar verilmigtir. Karara karsi temyiz yoluna basvurulmustur. Karar,
Danigtay 14. Dairesi’nin 08/03/2017 tarihli karari ile, mimari estetik komisyonundan karar
almmasma gerek olmadig1 gerekgesiyle lehimize bozulmustur. Davaci tarafca karar diizeltme
yoluna basvurulmus olup, karar diizeltme talebi Darustay 14. Dairesi’nin 2017/2011 E.
2017/6584 K. sayilt ve 29/11/2017 tarihli karanyla reddedilmistir. Ankara 4. Idare Mahkemesi,
2018/33 E. 2018/199 K. say1li ve 24/01/2018 tarihli karariyla bozma kararina uyulmasina ve
davanin reddine karar vermistir. Davaci tarafindan karar aleyhine temyiz yoluna basvurulmus
ve tarafimizdan temyize cevap verilmis olup, davacinin temyiz talebi Danistay 14. Dairesi’nin
2018/1413 E. 2018/7228 K. sayili ve 06/12/2018 tarihli karar ile reddedilmis.07.01.2019
tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformunda yatinmeilarin bilgisine sunulmustur.

Dolayistyla yurtigi veya yurtdigi, iilke genelini etkileyen veya Sektdr/Sirket’e baglh
cesitli risk faktdrleri nedeniyle Sirket’in pay fiyatinda diistis goriilmesi ve yatinmcilarin zarar
etmesi s6z konusu olabilir.

5.1.1 Maliyetler:

Genel ekonomik durum ve buna baglh olarak operasyonel maliyet kalemlerinde ve doviz
kurlarinda tahmin edilemeyen arfx; asanabilir.

5.1.2 Ingaatlara iliskin Risk}¢¥: ?f &:" %
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kalitesine uygun malzeme ve isciligin bulunabilmesi, miiteahhitlerin ve taseronlarin
tistlendikleri igleri zamaninda bitirebilmesi, ézellikle Atakule Aligveris Merkezi’nin konumu

itibariyle ingaat faaliyetleri i¢in 6zel izinler gercktirmesi 6zetlenebilecek riskler olarak ortaya
¢ikmaktadir.

5.2. ihrag:g:lmn icinde bulundugu sektore iliskin riskler:
5.2.1 GYO Statiisiiniin ve Buna Bagh Vergi Avantajlarinin Kaybedilme Riski:

Sirket, SPK diizenlemelerine uygun olarak faaliyet gdstermemesi durumunda GYO
statiisiinii devam ettiremevecek ve dolayisiyla GYO’lara uygulanacak vergi istisnalarindan
yararlanamayacaktir. GYO statiistinlin kaybedilmesi ve/veya vergilendirme oranlar1 dahil
olmak tizere ilgili mevzuatta yapilacak herhangi bir degigiklik Sirket’in mali durumunu
etkileyebilir.

5.2.2 Gayrimenkul Yatirmm Ortakhklarma iliskin Genel Risler:

Gayrimenkul yatirimlar, iilkenin genel ekonomik ve finansal gériiniimii dogrultusunda
yatirimeilar igin risk teskil edebilmektedir. Genel gdriintimiin geriye gitmesi durumunda talebin
azalmasiyla birlikte satislar azalabilir ve/veya ticari Gnitelerden elde edilen kira gelirleri
diigebilir,

5.2.3 Yatirimlarm Likit Olmamasi:

Sirket’in olast bir nakit ihtiyact durumunda, gayrimenkullerin dogast geregi likit
olmayan yatirimlar olmasi nedeniyle istenilen fiyattan ve hizli bir sekilde elden ¢ikarilamamasi
riski meveuttur, Bu durum Sirket’in mali yapisinda olumsuz sonuglar dogurabilir,

5.3. [hrac edilecek paylara iliskin riskler:

Ortakligin halka arz edecegi paylarla ilgili olarak hali hazirda ortaklik kaynakii bir risk
bulunmamaktadir, Sirket’in paylart halihazirda BIST’te islem gormekte olup, piyasa
kosullarina gore piyasa fiyatimin diismesinden ve Sirket paylarindan temettii kazancinin elde
edilip edilememesinden kaynaklanabilecek riskler mevcuttur.

5.4. Diger riskler:
5.4.1 Faiz Oram Riski:

Sirket faiz kazanan mevduat nedeniyle, faiz oranmin degisiminden dogan faiz oram
riskine aciktir. Bu risk faiz oramina duyarh varlik miktar ve vadelerini dengeleyerek bilango
icin yontemler kullamlarak yonetilmektedir.

Bu kapsamda, mevduat ve hakedislerin vadelerinin yenilenme dénemlernin benzer
olmasina bilylik 6nem verilmektedir.

5.4.2 Likidite Riski:

Likidite Riski, Sirket’in net fonlama yiikiimliilikklerini yerine getirememe ihtimalidir.
Sirket Yonetimi likidite riskini, giinliik islemler igin yeterli seviyede nakit ve nakit benzeri
bulundurmak ve yiiksek kalitedeki kredi saglayicilarimin erisebilirliginin siirekli kilinmasi
suretiyle bilangonun beklenen nakit akisina uygun yonetilmesi prensibi ile bertaraf
edilmektedir. Sirket Yonetimi ingaat maliyetlerinin vade yapilarim, miimkiin oldugu olgiide
portféyde kiralanan gayrimenkullerden elde edilecek kira gelirlerinin nakit akisina gore
diizenlemeye g:ahsmaktadlr -""—-~ ™




5.4.3 Kur Riski:

Sirket yabanci para birimi ile yaptigi finansal kiralama islermleri nedeniyle kur riskine
maruz kalabilmektedir. Yine S5irket mevcut kiracilarindan almig oldugu yabanci para
depozitolar1 nedeniyle kur riski tagimaktadir. (13 Eyliil 2018 Tarihli ve 30534 Sayili Resmi
Gazete'de yayimlanan “Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik
Yapilmasina Dair Karar’a ve 06 Ekim 2018 Tarihli ve 30557 Sayih Resmi Gazete'de
yayimlanan “Tiirk Parasi Krymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara iliskin Teblig’de
Degisiklik Yapilmasma Dair Teblig (Teblig No: 2018-32/51)” ¢er¢evesinde yeni stzlesmelerde
depozitolar Ttrk Liras: olarak belirlenmektedir.)

6. IHRACCI HAKKINDA BiLGILER
6.1. Thrager hakkinda genel bilgi:
6.1.1. ihraccinin ticaret unvam ve isletme adu:
Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

6.1.2. Thra¢gimin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numaras:

Ticaret Siciline Tescil Edilen Merkez Arjantin Caddesi No:28 Cankaya /
: Adresi: ANKARA
Bagli Bulundugu Ticaret Sicil Midirliigii: Ankara Ticaret Sicil Muidiirliigii
| Ticaret Sicil Numarasi: 156707

6.1.3. Ihraccinin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, éngériilen siiresi:

Sirket, 21 Agustos 2000 tarihinde Ankara Ticaret Sicil Miidiirliigi nezdinde tescil
edilerek “siiresiz” olarak kurulmustur.

6.1.4. ihraccmmn hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihraccinin kuruldugu iilke,
kayith merkezinin ve fiili yénetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax

numaralary:

Hukuki Statii: Anonim Sirket

Tabi Oldugu Mevzuat: T.C. Kanunlarn

Kuruldugu Ulke: Tiirkiye

Fiilli Yo6netim / Merkez Arjantin Caddesi No:28 Cankaya /ANKARA

Adresi:

Telefon: 0312 447 65 00

Faks: 0312 447 6575

Internet Adresi: www.atakulegyo.com.ir

6.1.6. Depo sertifikasini ihra¢ eden hakkindaki bilgiler
Yoktur.
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6.2. Yatirimlar:

6.2.1. Izahnamede yer almas1 gercken finansal tablo dénemleri itibariyle ihracginm
onemli yatirimlari ve bu yatirnmlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi:

Tamamlanma Finansman
%
Yatirim Yih Tuatan (*) Derecesi (*) Sekli
Atakule AVM Projesi 2011-2018 224.423.837 % 66 Ozkaynak ve
leasing

(*) 30.06.2018 Bagimsiz Denetim Raporunda yeralmakta olup, Ekspertiz raporunda yeralan
gercede uygun degere fiilen yatirima aktarilan tutarin ilavesiyle olusmustur.

30.06.2018 tarihi itibariyle % 66 oraninda tamamlanma derecesine sahip olan, Atakule AVM
projesi % 100 orannda tamamlanarak 29 Ekim 2018 tarihi itibariyle faaliyete baslamistir.

6.2.2. Thraca1 tarafindan yapilmakta olan yatirimlarmm niteligi, tamamlanma derecesi,
cofrafi dagilimi ve finansman sekli hakkinda bilgi:

Zibeyde Hamim Meydam Cankaya Caddesi No 1 Cankaya Ankara adresinde bulunan
Atakule Aligveris Merkezi ingaati Ekim 2018 ayinda tamamlanmis olup, T.C. Ankara Valiligi
Cevre ve Sehircilik 11 Midirliigii’nden 23.10.2018 tarih 2018/11 sayili Yap1 Kullanma Izin
Belgesi alinmustir. I¢ Anadolu Bélgesi ve Ankara’nin ilk Tiirkiye’nin ikinci aligveris merkezi
olma unvanina sahip olan Atakule AVM yenileme projesi ¢zkaynak ve bir yih ¢édemesiz 4
| yillik finansal kiralama ile tamamlanmugtir.

Atakule AVM yatinm harcamalari detaylar1 izahnamenin 33.4. nolu ekinde yer
almaktadir.

6.2.3. Thragemin yonetim orgam tarafindan gelecege yonelik 6nemli yatirmalar hakkinda

ihracciyr baglayicr olarak alman kararlar, yapilan soézlesmeler ve diger girisimler
hakkinda bilgi:

13 Eylal 2018 Tarihli ve 30534 Sayili Resmi Gazete'de yayimlanan “Tiirk Parast
Kiymetini Koruma Haklunda 32 Sayih Kararda Degigiklik Yapilmasmna Dair Karar (Karar
Sayisi: 85)" ve 06 Ekim 2018 Tarihli ve 30557 Sayili Resmi Gazete'de yayimlanan “Tiirk
Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Tligkin Teblig’de Degisiklik Yapilmasina
Dair Teblig (Teblif No: 2018-32/51)" hiiklimleri uyarinca, Atakule AVM kiracilan ile
imzalanmig bulunan kira sézlesmesinde yer alan déviz cinsinden veya dévize endeksli olarak
yer alan bedeller, Tiirk parast olarak yeniden belirlenmistir.

15.514,45 m? briit kiralanabilir alana (kule dahil, kioks, vale noktasi ve depolar hari¢) sahip
olan Atakule AVM nin Aralik 2018 sonu itibariyle % 80’si kiralanmis olup, (ciro kiralarindaki
degisim g6z ard1 edilir ise} Aralik 2018 ayinda diizenlenen kira faturalar esas alindiginda 23,62
euro m2 kira geliri elde edilmigtir. Aralik 2018 sonu itibariyle Kiralanan Alan ve elde edilen
kira geliri bilgisi ozet tablosu a@aglqﬁ,§mqhnusm;




IR TN 1 A

Kiralanabilir | Faaliyete Geg¢ilen Doluluk Ortalama | Maliye Bakanhg
Alan Alan Oram Kira (m2) Kuru

15.514,45 12.411,56 0,80 23,62 € 5,38

7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
7.1. Ana faaliyet alanlar:

7.1.1. Izahnamede yer almas1 gerekemn finansal tablo dénemleri itibariyle ana
iiriin/hizmet kategorilerini de icerecek sekilde ihracei faaliyetleri hakkinda bilgi:

Sirket’in ana faaliyet konusu, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali1 haklar, sermaye piyasasi araglari, Takasbank para piyasasi ve ters repo islemleri, Tiirk
Liras1 cinsinden vadeli mevduat veya katilma hesab1, yabanci para cinsinden vadeli ve vadesiz
mevduat veya zel cari ve katilma hesaplan ile Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan
olusan portfoyi isletmek amaciyla paylarim ihrag etmek lizere kurulan ve Kanunun 48 inci
maddesinde s gizilen faaliyetler c¢ergevesinde olmak kaydi ile GYO Tebliginde izin
verilen diger faaliyetlerde bulunmaktir.

Sirket, amacint gergeklestirmek i¢in;

a) Sermaye piyasast mevzuatl gerefi izin verilen menkul kiymetleri, arsa, arazi, ofis,
konut, is merkezi, aligveris merkezi, hastane, otel, ticari depolar, ticari parklar ve buna benzer
gayrimenkul mallar ile (miilkiyetlerini edinmek kayds ile) yurt disindaki gayrimenkulleri satin
alabilir ve satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir, rehin alabilir, tesis edilmis olan rehinleri
kaldwrabilir, ipotek alabilir, tesis edilmis olan ipotekleri kaldirabilir, portféylinde bulunan
varliklar lizerinde, Sermaye Piyasast Mevzuati’'nda belirlenen siirlar dahilinde tictined kigiler
lehine rehin ve ipotek verebilir, 6zel haller kapsaminda Sermaye Piyasast Kurulu'nca aranacak
gerekli agiklamalar yapilmasi kaydiyla iigiineii kigiler lehine tasarrufta bulunabilir, irtifak,
intifa, kat irtifaks, tist hakk, ingaat hakki tesis edebilir, devir ve ferag edebilir, hukukun cevaz
verdigi tiim iglemleri ifa ve icra edebilir, bu haklari tesis edebilir, tesis edilmis olan haklart
kaldirabilir.

b)Yatiim araci niteliginde olmamak ve faaliyet amaci ile baglantili olmak kaydiyla
fikri degeri, patent, lisans, marka, know-how ve diger sinai miilkiyet haklarin satin alabilir,
satabilir.

¢) Diger sermaye piyasas: araglarim alabilir, satabilir ve ters repo islemleri jrapabilir.

d) Otel, hastane veya buna benzer faaliyete gecirilebilmesi igin belirli asgari donanima
ihtiya¢ duyan gayrimenkullerin kiraya verilmeden &nce tefrisini temin edebilir.

¢)Yalmzca korunma amagl olmak tizere swap ve forward islemleri yapabilir, opsiyon
yazabilir, mala dayal1 olanlar hari¢ vadeli iglem sézlesmeleri yapabilir.

f) Sirket, hak ve alacaklarinin tahsili ve temini igin ayhi ve sahsi her tlirlii teminati
alabilir, bunlarla ilgili olarak tapuda, vergi dairelerinde ve benzeri kamu ve 6zel kuruluslar
nezdinde tescil, terkin ve diger bii tg,u;:?l@n]@g yapablllr

g) Sermaye Piyasasi Mfzuatl’nda BehrIenen sinirlar dahilinde sirketlere igtirak ederek
ortak olabilir. K'/ 2 )




Sirketin faaliyet esaslart, yapamayacag1 isler, yatirim faaliyetleri, yatinm yasaklan,
yonetim sinirlamalari, portféy sinirlamalart ve portfoy gesitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi
ve tapu islemleri hususunda Sermaye Piyasast Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata
uyulur. o

Sirket, portféyiinden ayri, kendi ihtiyacimin gerektirdigi miktar ve degerde tagiur ve
taginmaz mal satin alabilir veya kiralayabilir,

Sirket portfoyiinde bulunan Obakéy Is merkezi, Hasim Iscan Is Merkezi, Farabi sokak
ofis binasi ve Kuleli caddesi ofis binasmdan 2015-2018 yillarinda asagida tablo olarak
gosterilen kira gelirlerini elde etmistir.

Kira Kira Kira . . .

Geliri Oram Geliri Oram Geliri Oram | Kira Geliri | Oram
Gayrimenkul | 30 00018 | % 2017 % 2016 % 2015 %
iin Cinsi
Atakule AVM 0 0 0 0 0 0 0 0
Obakiy Is 2.658.261| 37,03| 4.749.321| 66,55| 4.387.526| 66,97| 4.212.572| 68,82
Merkezi
Hasim Iscan 820.029| 20,68| 1.548.484| 21,70\ 1.489366| 22,73 1.339.524| 21,38
Is Merkezi
Farabi Sokak 418910 1056| 767.372| 10,75 627.680 9,58 525.228| 8,58
Kuleli Cad. 31.460 079  54.064 0,76|  47.133 0,72 43915 0,72
Arjantin Cad. 31.137 0,79 17.333 0,24 0 0 0 0
Borazan Sok. 6.000 0,15 0 0 0 0 0 0
Toplam 3.965.797| 100,00| 7.136.574] 100,00| 6.551.705| 100,00| 6.121.239| 100,00

7.1.2. Aragtirma ve gelistirme siireci devam eden onemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile sz
konusu iiriin ve hizmetlere iliskin aragtirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama
hakkinda ticari sirr1 a¢iga eikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur.
7.2. Bashca sektorler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ihraccinin bu sektérlerdeki / pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlar hakkinda bilgi:

30 Haziran 2018 sonu itibar1 ile SPK Haziran ay1 aylik istatistik verileri biilteninde yer
alan verilere gore GYO scktdriinde faaliyet gosteren 33 adet GYO‘nun Piyasa Degerleri
toplam1 22.729.755.945 TL’dir. Sirketimizin 30 Haziran 2018 itibari Piyasa Degeri
279.720.000 TL dir. GYO sektdriinde, aktif biiyiikligline gbre 24. sirada, piyasa degerine gore
18. sradadir.

GYODER 2.Ceyrek Raporuna gore; Ulkemiz, insaat ve gayrimenkul sektorii 2017
yilinda onemh b1r performans serglleyerek Turklye ekonomlsu %7 4, msaat sektoru ise %8 9

yurti¢i hésila tahmun zingir]
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Sektortin 2018 yih ikinci g¢eyreginde ise birinci ceyrekte gbsterdifine benzer bir
performans gosterdigi stylenebilir.

Ingaat sektorii ekonomik bilylime i¢inde de énemli bir paya sahip olup, GSYH (btiyiime)
oranlar ile arasmda ciddi bir iligki (korelasyon) bulunmaktadir. 2001 Tiirkiye krizi sonrasi
yasanan hizli gerileme hem sektorii hem de GSYH’yi 6nemli élgiide etkilemistir. Benzer bir
durumda 2008 kiiresel krizinin pesinden yaganmustir. Ancak dikkat edilmesi gereken husus
GSYH ile birlikte sektdriin toparlanma siiresinin kisa ve ¢ok keskin oldugudur. Bu anlamda
ingaat sektoriindeki biylime eZilimi bir bakima GSYH’nin éncii gostergesi durumundadir.
Gegtiimiz 16 yil boyunca, Tiirkiye’de ingaat sektirii ekonominin bitylimesine paralel bir
genigleme yagamustir. Diinya Olgegi ve iilkemizin potansiveline bakildiginda ise ingaat
scktortintin uygun konjonktlirde daha fazla biiyiime olanagi bulunmaktadir. Sekitor istihdam
tizerinde de olduk¢a 6nemli bir etkiye sahiptir. Hane halki ile Devletin nihai titketim
harcamalarindaki artig, insaat ve alt sektérleri iizerinde olumlu etki yaratan bir yapiya sahiptir.
Sabit sermaye olusumunun artmasi ingaat scktdrii agisindan takip edilmesi gereken bir
degiskendir.

Ulkemizdeki biiyiime ve diger makro ekonomik degiskenlerin diginda 6zellikle son bir
yillik stirecte diinya ekonomisinde meydana gelen risk artist da dikkat ¢ekmektedir.
Uluslararas: ticarette yaganan korumacilik egilimi ve biiyilk merkez bankalarmin faizleri
artirmast yatirim nedeniyle para hareketlerine tnemli Slgiide kisit getirmigtir. Siirecin diinya
ckonomisindeki varlik fiyatlarina baski olusturacagi ongériilebilir. Difer yandan ticaret
savaglar nedeniyle artan koromaciligin kiiresel bilyiime iizerinde negatif bir etki yaratmas: da
beklenmelidir.

Kiresel sistemik risklerdeki artis ve vyasanan diger belirsizliklerin her iilke
ekonomisinde oldugu gibi, belli bir miktarda da olsa iilkemizi etkilemesi sz konusu olabilir.

Ulkemize dénecek olursak enflasyon ve faiz oranlarinda meydana gelen gelismeler ile
doviz fiyatlarindaki artigin yarattigi maliyet unsuru sektorii etkilemeye devam etmektedir.
TUIK verilerine gére; bina insaati maliyet endeksi, Nisan 2018’ e gore %2,60, Mayis 2017
dénemi ile Mayis 2018 arasina gore %21,84 artmistir. Yine ayni bir yillik dénem g6z 6niine
alindiginda malzeme endeksi %24,98, iscilik endeksi %15,46 yiikselmistir.

https://www.gyoder.org.tr/uploads/GOSTERGE-CEYREK?2-2018-web.pdf

7.2.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ithragginin net
satis tutarmin faaliyet alamina ve pazarm cografi yapisina gire dagilimi hakkinda bilgi:

Sirket portfoylindeki gayrimenkuller Tiirkive’nin en fazla niifusa sahip ve en izl biiyiiyen
illeri olan Istanbul, Ankara ve Antalya’da yer almaktadir. Sirket bir alisveris merkezi projesi,
iki is merkezi ve ii¢ ofis binast ile cesitli arsalardan olusan bir portfdye sahiptir. Sirket
portfdyiinde bulunan ve kira geliri elde edilen gayrimenkullerin bulunduklari gehirler itibariyle




. . . Kira Kira Kira

Kira Geliri | Oran Geliri Oran Geliri | Oran | Geliri Oran
Gayrimenkul | Bulund | 30 05018 | o0 | 2007 | % | 2006 | % | 2015 | %
iin Cinsi ugu Il
Atakule '
AVM Ankara 0 0 0 0 0 0 0 0
Obakoy Is 1y bm | 2.658.261) 37,03|4.749.321| 66,55|4.387.526] 66.97| *212°7| 68,82
Merkezi 2
Hasim Iscan | \ o1oa 820.029| 20,68 1.548.484 21,70 1.489.366| 22.73| 1392 2188
Is Merkezi 4
g:;aa';(‘ Ankara 418.910| 1056| 767.372| 10,75| 627.68| 9.58| 525228 8,58
Kuleli Cad. |Ankara 31.460| 0,79] 54.064| 0,76| 47,133| 0.72| 43915 0.72
Arjantin |\ 4o 31.137| 079 17333| 024
Cad.
Borazan Sok. | Ankara 6.000 0,15 0 0
Toplam 3.965797| 10| 7.136.574|  100|6.551.705| 1O 6'121'23 100

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

Isbu izahnamenin 7.1.1. ve 7.2°de sayilan faaliyetlerine iliskin bilgilerin 5. Béliimde
ortaklifa ve bulundugu sektoriine iliskin riskler ile ilgili béliimde belirtilen dogabilecek olasi
riskler Sirket’in faaliyetlerine etkileme ihtimali vardir.

7.4. Thracemnin ticari faaliyetleri ve karlihgr agisindan énemli olan patent, lisans, smai-
ticari, finansal vb. anlagmalar ile ihra¢¢imin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne
dlgiide bu anlagmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireclerine iliskin tzet bilgi:

Yolktur.

7.5. ihracgmm rekabet konumuna iliskin olarak yaptig1 agiklamalarin dayanag:
Yoktur.

7.7. Son 12 ayda finansal durumu énemli dlgiide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara
verme haline iliskin bilgiler:

i) Atakule Alisveris Merkezi’ne iliskin yapﬂan KAP agiklamasi,
i) Atakule AVM projesi i¢in gegerli olan birim metrekare maliyet deferi ve bu degere

etki eden faktorler

iii) Atakule AVM yatirim harcamalari arasinda yer alan kule giiclendirme giderlerine
iliskin teknik ac¢iklama,

iv) Atakule AVM yaturim harc, al_ﬁfa‘ﬂ%fy}

izahnamenin ekindedir. o .}

,‘ rsis No ?1525?4418922670



8. GRUP HAKKINDA BILGILER

8.1. Ihraccinin dahil oldugu grup hakkinda 6zet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konulan,
ihracgiyla olan iliskileri ve ihraccimin grup icindeki yeri:

Yoktur.

9. MADDI DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BIiLGILER

9.1. izahnamede yer almas: gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihrag¢inin finansal
kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve yénetim kurula
karar1 uyarinca ihracel tarafindan edinilmesi planlanan énemli maddi duran varhklara
iliskin bilgi:




Sahip Olunan Yatirim Amag¢h Gayrimenkullere iliskin Bilgiler 30.06.2018

Net Defter Kira
.. | Edinildigi , 3 Degeri (TL) 1 o jjapm | Kiraya Verildi Yillik Kira
Cinsi |- vil m Mevkii Gercgege A ise Kiralayan . . | Tutan (TL)
! Uygun mac Kist/Kuram Dinemi
Degeridir
Cinnah Cad. No:1 , Atakule
><.HS . 2000 16,137 (Cankaya Ankara 13583 224.423.837 | AVM Ingaat - - -
Projesi 6.730,00 .
Ada 2 Parsel Projesi
Topkapt Maltepe Cad.
i No:11 Obakaoy I Cesitli
Norkord 2000 |26.695,59 | Zeytinburnw/Istanbul 487 | 39.630.000| ", Y| MR 130.06.2018|  2.658.261
Pafta 2937 Ada, 45-46 ezl ?
Nolu Parsel
i Recep Peker Caddesi Hasim Iscan Cesitli
m_aw& 2001 6.496 No:10 Muratpasa Antalya 18.030.000| w\_ﬁm@a oo %E_Q 130062018  820.029
8989 Ada 16 Parsel ; ?
. . Genel _
. Kuleli Caddesi No:3 e 1 -1
Ofis 2010 | 907,42  |Cankaya Ankara 5441 3.510.000 | Mudirlik - Cesitli 30.06.2018 31.460
Binasi Ofislik Isletmeler
Ada 12 Parsel . .
_ Binas1-Ofis
Ofis Farabi Sokak No:27 Kore
. 2010 907 Cankaya Ankara 5201 4.480.000 Cumhuriyeti [30.06.2018 418.910
Binasi e
Ada 10 Parsel Hiyukeleiligi
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Dilovas: Ilgesi Kdseler

Tarla 2011 15.850 Kéyii Kocaeli 21Pafta 1.900.000 - ;
1713 Parsel
Beykoz Riva 13 pafta . )

Arsa 2012 11.240 19781979 parsc] 9.468.722 -

Arsa 2012 | 23620  |Beykoz Rival3 pafta 23.620.000 i i
1672 parsel

Arsa 2012 2.450 Beykoz Riva 13 pafta 2.063.912 - -
2037 parsel
Beykoz Riva 13 ve 14

Arsa 2013 |30.405 Cayfa 25 Adet Arsa 24.435.000 ; -

Ofis 2013 184 Arjantin Cadde4431 Ada 3.610.000 30.06.2018 31.137

Binasi 38 Parsel _

Ofls 2013|584 Borazan Sokak4431 Ada 8.270.000 30.06.2018 6.000

Binasi 31 Parsel

Arsa 2015 105136 |Sankaya/Mihye 29519 525.000 - -
Ada 1 Parsel

Arsa 2015 |9.889.40 |SankayaMihye 29521 8.900.000 ] ;
Ada 4 Parsel

Arsa 2016 |1.313 Beykoz Riva 13 pafta 1.106.088 ] ;

2038 parsel
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Finansal Kiralama Yoluyla Edinilen ve Yatirim Amach Gayrimenkullerde Aktiflestirilen Maddi Duran Varhklara jliskin Bilgiler

Kiralama Siiresi
. . . v . Sonunda Yillik Kira Kullanim . . -
Cinsi Kira Dinemi Kiralanamn Kime Tutar (TL) Amact Kimden Kiralandig
Ait Olacafh

MEKANIK TESISAT GZE,mhma
(ARITMA TESISI, SOGUTMA : Deniz Finansal Kiralama
TESISI, KAZANLAR, KLIMA) 2016-2020 AGYO 1.567.464,16| Atakule AVM |[A.S.
>m>Zm.0W VE YURUYEN Deniz Finansal Kiralama
MERDIVENLER 2017-2020 AGYO 1.108.068,51| Atakule AVM [A.S.
MEKANIK VE ELEKTRIK
TESISAT UNITELERI (ELEKTRIK
PANOSU, FAN, POMPA, _ Deniz Finansal Kiralama
HIDRAFOR, 2017-2020 AGYO 705.138,70| Atakule AVM | A.S.

Deniz Finansal Kiralama
YER KONVEKTORU 2017-2021 AGYO 77.524,82| Atakule AVM |A.S.

Deniz Finansal Kiralama
mmzmgﬂowu TRAFO 2017-2021 AGYO 736.254,50| Atakule AVM |A.S.

) 4431 Ada 31-38 |Deniz Finansal Kiralama

JENERATOR 2017-2021 AGYO 37.456,07 Parsel A.S.

Sirket tarafindan Yatirim amagh _mmuﬁamswzzﬁ arasinda yer alan ve giiniimiiz perakende sektdriiniin ihtiyaglarma gére yikilarak modern bir
sekilde yeniden yapimu gergeklestirilen Atakule Aligveris Merkezi’nin ve Arjantin Caddesi ve Borazan sokak’ta yer alan ofis binasi-konut
projelerinde kullanilmak tizere ilk yil yalmz faiz 6demeli toplam bes yil vadeli Deniz Finansal Kiralama A.$.’nden maddi duran varhik

kiralanmugtir. Yatinm amagh gayrimenkuller gergege uygun degetleri ile takip edildiklerinden s6z]

techizatlar gyrica amortismana tabi E:bamamﬁmmq
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9.2. IThraccmmm maddi duran .varhklarmln kullanimim etkileyecek cevre ile ilgili tiim
hususlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

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

Yoktur.

9.4. Maddi duran varliklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayi¢ deger
ve dayandig deger tespit raporu hakkmnda bilgi:

Sirket Yonetim Kurulu'nun 30.01.2018 tarihli karari gerefince, 2018 yilinda degerleme
yaptirilmas: gereken her bir varlik igin degerleme hizmeti alinacak sirket olarak KALME
Kurumsal Gayrimenkul Degerleme A.S.’yi belirlemistir. Kalme Kurumsal Gayrimenkul
Degerleme A.S. 20.12.2010 tarih, 7711 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayinlanan ana
sozlesmesinde belirtildigi tizere ekspertiz ve degerlendirme olarak tarumlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla kurulmugtur, SPK’nun 24.06.2011 tarihi itibariyle degerleme hizmeti verecek
sirketler listesine almmustir.

lr ah ?5
W Mo 56707
30




Sahip Olunan Yatirnm Amac¢h Gayrimenkullere Iliskin Bilgiler 31.12.2018

Cingi | Fdinildigi 2 N Ekspertiz | Kullamm | Kir2ya Verildi | Kira | vy geieg
nst Yul m Mevkii Degeri (TL) Amacl ise Kiralayan i j | Tutar:(TL)
_ & Kisi/Kurum | Donemi
. Cinnah Cad. No:1 Atakule s
Alsgveri 2000 |15.514,45(*)| Cankaya Ankara 13583 270.000.000| Alisveris Cesitli 2018 2325
Merkezi ; Isletmeler Euro/m
Ada 2 Parsel Merkezi
Topkap1 Maltepe Cad. _
i No:11 Obaksv i Cesitl
N erkeni 2000 |26.695,59 |Zeytinburmu/Istanbul 487 | 43.755.000 eSS | FE 2018 5.443.651
Pafta 2937 Ada, 45-46 criezl etmeler
Nolu Parsel
i Recep Peker Caddesi Hasim Iscan Cesithi
_,wsw& 2001 6.496 No:10 Muratpasa Antalya 19.000.000| '; w\_&w& i _@%%_ﬁ 2018 1.727.800
8989 Ada 16 Parsel ? ;
. . Genel
. Kuleli Caddesi No:3 P 1
Ofis 2010 | 90742  |Cankaya Ankara 5441 3.682.000| Mudirdik | Cesitli 2018 150.552
Binasi Ofislik Isletmeler
Ada 12 Parsel . .
Binasi-Ofis
Ofis Farabi Sokak No:27 Kore
Binast 2010 907 Cankaya Ankara 5201 4.675.000 Ofis Cumhuriyeti 2018 880.835
Ada 10 Parsel Biiyiikelgiligi
Dilovasi Ilcesi Késeler
Tarla 2011 15.853,63 Koyii Kocaeli 224 Ada 16 2.060.000 - -

Parsel
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Beykoz Riva 13 pafta

Arsa 2012 11.240 1978.1979 parsc] 10.093.000 _ -

Arsa 2012 23.620 Beykoz Riva 13 pafta 25.980.000 - -
1672 parsel

Arsa 2012 |2.450 Beykoz Riva 13 pafta 2.132.000 ; ;
2037 parsel .

Arsa 2013 |30.405 Beykoz Riva 13 ve 14 25.660.000 ; ;

’ payfa 25 Adet Arsa R

Ofis 2013 184 Arjantin Cadded431 Ada 3.665.000 2018 69.722

Binasi 38 Parsel

Otis 2013 584 Borazan Sokak4431 Ada 8.245.000 2018 12.000

Binasi 31 Parsel

Arsa 2015 [1.05136 | &@nkaya/Mihye 29519 370.000 - -
Ada 1 Parsel

Arsa 2015 |9.88940 |&2nkaya/Mihye 29521 7.910.000 ; ;
Ada 4 Parsel

Arsa 2016 [1.313 Beykoz Riva 13 pafta 1.208.000 ] ;
2038 parsel

*13583 ada 2 parselde Kule ve AVM yapisi yer

almaktadtr. Tasinmaz: 15.514,45 m?2 brit kiralanabilir Alana sahiptir. (kule dahil, kicks, vale noktasi ve depolar harig).
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Sirket Yonetim Kurulu'nun 30.01.2017 tarihli karari geregince, 2017 wilinda degerleme
yaptirilmast gereken her bir varlik i¢in degerleme hizmeti alinacak sirket olarak TSKB
Gayrimenkul Deferleme A.S.’yi belirlemistir. TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 13.11.2012
tarih, 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayinlanan ana sozlegmesinde belirtildigi tizere
ekspertiz ve deferlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.
SPK’nun 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayil yazisi ile degerleme hizmeti verecek

sitketler listesine alinmustir.

Yatinm Amach Gayrimenkullerin Rayi¢ Degerl Hakkinda Bllgl
31.12.2017
Edinme Ekspertiz Ekspertiz Siniflandirilmasi
Cinsi Tz:ll-lir]llli Degeri | Raporu Tarihi ve | (Yatirnm amach Adr
(TL) Nosu olup olmadig1)
AVM 29.12.2017/ Yatirim Amaglt Atakule AVM
Projesi 2000 | 185.470.000 2017REVB345 Gayrimenkul Projesi
Is 29.12.2017/ Yatirmm Amagl Obakdy Is
Merkezi 2000 | 39.630.0001  2017REV944 Gayrimenkul Merkezi-
, : 29.12.2017/ Hasim Iscan s
5 | 2001 | 18.030.000| 2017REVC314 | Yeunm Amagh Merkezi
Merkezi Gayrimenkul )

. 29.12.2017/ Kuleli Cad. Ofis
Ofis 2010 | 3.510.000| 2017REVB34p | Yaurm Amach Binasi
Binasi- Gayrimenkul )

. 29.12.2017/ Farabi Sck. Ofis
Ofis 2010 | 4.480.000| 2017REVB341 | ‘aucim Amagh Binast
Binas1 Gayrimenkul ]

29.12.2017/ Yatirim Amagh
Tarla -2011 1.900.000 2017REV945 Gayrimenkul -
29.12.2017/ Yatirim Amaglh
Arsa 2012 9.468.7221 2017REV946 Gayrimenkul -
: 29.12.2017/ Yatirrm Amach
Arsa 2012 23.620.000 2017REV948 Gayrimenkul -
29.12.201% Yatirim Amagl
Arsa 2012 2.063.912 2017REV947 Gayrimenkul -
29.12.2017/ Yatiim Amagh
Arsa 2013 24.435.0001 2017REV948 Gayrimenkul -
Ofis 29.12.2017/ Yatirim Amaglt Arjantin Cad.
Binas1 2013 3.610.0001 2017REVB343 Gayrimenkul Ofis Binasi
Ojfis 013 —— 29 12.2017/ Yatirim Amaglt Borazan Cad.
Binasi /2 Gayrimenkul Ofis Binagi-




29.12.2017/ Yatirim Amach
Arsa 2015 525.000 2017B346 Gayrimenkul

29.12.2017/ Yatirim Amagl
Arsa 2015 8.900.000 2017B346 Gayrimenkul

29.12.2017/ Yatirmm Amagh
Arsa 2016 1.106.088| 017REV947

Gayrimenkul




RITEHE e M R e

10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLISKiN DEGERLENDIRMELER

10.1. Finansal durum:

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

degisikliklerin nedenleri:

N . 01.01- 01.01.- 01.01- 01.01-
Ozet Bilango (TL) 30.06.2018 | 31.12.2017| 31.12.2016| 31.12.2015
Donen varliklar 14549268 27.793.218] 32.974.402] 56.554.082
Duran varliklar 400.613.553 [357.189.881 | 289.256.269[235.479.018
Toplam Varliklar 415.162.821 | 384.983.099 [ 322.230.671 [ 292.033.100
Kisa vadeli 42.455.546

tktmitlikder (| 9639.689| 3.779380| 1938466
Uzun vadeli 13.130.145| 12.343.938| 9.427.162| 1.554.347
yiikiimliiliikler

Ozkaynallar 359.577.130]362.999.472[309.024.129 [ 288.540 287
Toplam Kaynaklar 415.162.821 | 384.983.099 | 322.230.671 | 292.033.100

(*) 2018 yilinda hakim ortak Ismail TARMAN’dan alnan bor¢ nedeniyle Kisa Vadeli
Yiikiimliiliiklerde artig olmustur.

Izahname dénemi igerisinde Sirket’in toplam varliklari 2015 yili sonundaki 292.033.100 TL
seviyesinden 2016 yili sonunda 322.230.671 TL’ye, 2017 yili sonunda 384.983.099 TL’ye ve
30.06.2018 tarihi itibariyle 415.162.821 TL ye yiikselmistir.

Sirket Duran varliklar1 2016 yilinda 2015 yilina gére 53.777.251 TL, 2017 yilinda, 67.933.612
TL 30.06.2018 tarihi itibariyle ise 43.423.672 TL artis gostermigtir. Duran varliklardaki deger
artis1 ekspertizlerdeki deger artisi ve Atakule AVM yatirim harcamalari ve finansal kiralama ile
alinan sabit kiymetlerdenkaynaklanmaktadir. Yatimmlarin 6nemli kisrm  6zkaynaklardan
karsilanmustir. Sirket izahname doneminde kredi kullanmamig, sadece Atakule AVM yenileme
projesi ve Arjantin Caddesi Borazan Sokak ofis binasi-konut projeleri kapsaminda yatirim
amacli gayrimenkul i¢in finansal kiralama suretiyle borglanmigtir.

Dénen varhklarda azaliy nakit ve benzerlerinin Atakule AVM yatirnmina harcanmasindan
kaynaklanmaktadar.

Uzun vadeli yiikiimliiliiklerdeki artisin temel sebebi ise 1 yil anapara édemesiz ve 4 yil vadeli
Atakule AVM finansal kiralama alimlarindan kaynaklanmaktadir..

Ozet Gelir Tablosu (TL) 30?016?211;18 31?112'(.}21(;17 31(.)112'?21(;16 31?112'?21615 J—
g R

Satislar 3.965.797|  7.136.574| 6.551.705| 6.121.2%| & T

Briit Kar 2.283.880] 4266974| 3.828759| 3.606.875 ( W ota

Esas faaliyet kar 3.008.434| -17.595.314| 10.762.530| 24.288.397 |- <4

Dijhdm Kén 3.393.633 | -16.017.591 | 20.496.640] 37.939.105|
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31.12.2015 tarihinde sona eren 12 ayhik dénemde net satig gelirleri tutan 6.121.239 TL
iken, 31.12.2016 tarihinde sona eren 12 ayhk dénemde yillik bazda %7,03 oraninda artigla
6.551.705 TL olarak gergeklesmistir. 31.12.2017 tarihinde sona eren 12 aylik dénemde ise net
satig gelirleri yillik bazda %8.93 oraminda artis g&stermistir. 30.06.2018 tarihi itibariyle net
satiglar 3.965.797 TL ger¢eklesmisgtir.

2017 yilinda Atakule AVM yatirimi nedeniyle Sirket kaynaklarim buraya yonlendirmis,
daha az finansal gelir elde ettii igin ve Atakule AVM’den gelir elde edemediginden yil1 zararla
kapatmustir.

30.06.2018 tarihinde sona eren 6 aylik donemde &nceki yillarn aksine kurun sabit
kalmasi ve kur fark: geliri elde edilememesi, kiracilarin diigtiikleri temerriit durumu sonrasinda
icra takibi agilmasi ve karsibk gideri aynlmasi esas faaliyet zarannmm olusmasina neden
olmustur. Bunun yaminda mali tabloda yer alan mevduatlarn yenilenen Atakule Avm
yatirimlarina y6nlendirilmesi nedeniyle Snceki yillara gbre daha az faiz geliri elde edilmesi
sebebiyle faaliyet zaran dénem zarari olugturmustur.

10.2. Faaliyet sonu¢lari:

10.2.1. ihraccmn izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donmemleri itibariyle
faaliyet sonuclarina iligkin bilgi

LIKIDITE 01.01.- 01.01- 01.01.- 01.01-
ORANLARI 30.06.2018 | 31.12.2017 | 31.12.2016 31.12.2015
Cari Oran Dénen Varliklar/KVY 0,3427 2,8832 8,7248 29,1747
Kaynak
Alacaklarin Ortalama Ticari
R e 0,0851 0,0296 0,00004 0,0293
Tahsil Siiresi | Alacaklar/(Net Satig) ’

Sirketin 2015 ve 2016 yillannda yiiksek oranli cari oranlari Atakule AVM yatirimi nedeniyle
2017 ve ozellikle 2018 yillarinda azalma gostermistir. Buna kargin nakit thtiyacindaki artis
nedeniyle ticari alacaklarin artis siiresi kisalmigtir.

MALI  YAPI 01.01.- 01.01- 01.01.- 01.01-
ORANLARI 30.06.2018 | 31.12.2017 | 31.12.2016 31.12.2015
(KV.YK+UVYK)/
Kaldirag Oram | pqir Toplamt 0,1339 - 0,0571 0,041 0,012
Oz kaynaklar / Aktif Oram
0,8661 10,9429 0,959 0,988
Finansman Oz kaynaklar/ (KVYK
Oram +UV.YK) 6,4689 16,5123 23,3993 82,6097

Kisa ve Uzun vadeli kaynaklarda (hakim ortakdan alman bor¢ ve finansal kiralamada) artig
nedeniyle finansman oraninda diisiis olmustur.

VERIMLILIK 01.01.- 01.01- 01.01.- 01.01-
ORANLARI 30.06.2018 | 31.12.2017 | 31.12.2016 31.12.2015
Ozkaynak Net Satislar / Oz kaynaklar 0,011 0,0197 0,0212 0,0212
Devir Iz

. . Net Satiglar / Aktif
Aktif Devir Hiz1 Toplam 0, 0096 0,0185 0,0203 0,021

/ RO,
IL, 0181.< \1 01- 01.01.- 01.01-
RI L.? 2‘013 4 31122017 | 31.12.2016 31.12.2015

A LE GAYRIMENKUL C g.\fs“ “""Q,

- £t rage T
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. - Donem Net Kar1 / Aktif
Aktif Karlihg: Toplam1 -0,0082 -0,0416 0,0636 0,1299
Ozkaynak Dénem Net Kar1/ Oz
Karliifn kaynaklar -0,0094 -0,0441 0,0663 0,1315

Yine 2017 ve 2018 yillarinda Atakule AVM yatirnm harcamalar1 nedeniyle sirket nakit
kaynaklarm buraya yénlendirdiginden karhhkta azalma ve zarar doniis goriilmektedir.

10.2.2, Net satislar veya gelirlerde meydana gelen Onemli degisiklikler ile bu
degisikliklerin nedenlerine iligkin aciklama:

Sirket’in satis gelirleri 2016 yilinda &nceki yila gore %7,03 oramnda artis gdstermigtir. 2017
yilinda ise satis gelirlerinde yillik bazda %08,93 artis saglanmigtir.

01.01- 01.01-| Degisim |01.01- Degigim
31.12.2015 31.12.2016 (%) 31.12.2017 (%)
NET SATISLAR (TL)
6.121.239 6.551.705 7,03 7.136.574 8,93
01.01- 01.01-| Degisim
30.06.201730.06.2018 (%)
NET
SATISLAR | 3.569.418| 3.965.797 11,10
(TL)

Satiglar kira gelirleri ve ortak alan katilm payi gelirlerinden olugsmakta olup, kira gelirleri
sozlesmelerde yer alan yillik kira artig hitkmiinden dolayi, kira gelirlerinde ve fiyatlar genel
seviyesindeki artig nedeniyle ortak giderlerde artis olmugtur.

10.2.3. Thracgnin, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo démemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak énemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar haklkinda bilgiler:

2017 yil1, gerek diinya gerekse tilkemiz giindemi agisindan yogun gelismelerin yagandigi
bir dénem olurken, global Slgekte gelismis iilkelerde biiylime konusunda simirli basarinin
saglandigi, geligmekte olan tilkelerde ise zayif bir performansin sergilendigi bir yil oldu.

Ulkemiz bir taraftan diinyada olusan yeni kosullardan payimi alirken diger taraftan da
sinir komgumuz Suriye’de siiregelen i¢ savas ve bunun sonucu olusan dl¢ek digi miilteci akimy,
Irak’taki politik belirsizlik ve yurt i¢indeki tertirle miicadelenin getirdigi olumsuz etkilerle karst
kargtya kalmigtir.

Ulke ekonomisinin dncii ve lokomotif sekt6rlerinden biri olan insaat ve gayrimenkul
scktoriintin, déviz kurundaki dalgalanmalara ygut konjonktiirdeki sorunlara ragmen, 2017
yilinda 6zellikle konut satiglan tarafin gg%}?; g1 werformans, sekitriimiiziin gerek talep
gerekse arz tarafinda yatinm agisindan ghizibesini kotimaka devam ettifini gdstermistir.




Gayrimenkul vyatirim ortakligi sektorii, hesap verebilir ve denetlenebilir kurumsal
yapilarindan dolay: ekonomik gelismedeki denge unsuru olmalari, sermayenin tabana seffaf bir
sekilde yayilmasindaki rolii ve yabanct yatiimeilar igin cazip yatirim aract olmalart nedeniyle

ekonomimiz i¢in itici gli¢ olmaya devam etmistir.

10.3. ihragenim borgluluk durumu

Borg¢luluk Durumu Tutar (TL) Tutar (TL)
(30.06.2018) (31.12.2017)
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 42.455.546 9.639.689
Garantili (Kisa Vadeli finansal kiralama)) 5.490.888 4.444.615
Teminath
Garantisiz/Teminatsiz 36.964.658 5.195.074
Uzun vad.eli yiikiimliiliikler (azun vadeli 13.130.145 12.343.938
borg¢larin kisa vadeli kissmlar haric)
Garantili (Uzun Vadeli finansal kiralama) 7.920.148 8.824.561
Teminath
Garantisiz/Teminatsiz 5.209.997 3.519.377
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler Toplam 55.585.691 21.983.627
Ozkaynaklar 359.577.130 362.999.472
Cikarilmis sermaye 154.000.000 154.000.000
Sermaye Diizeltmesi Farklar - 34.771.919 34.771.919
Yasal yedekler 7.427.280 7.427.280
Gegmis Y1l Karlan 166.852.191 182.869.782
Net Donem Kart/Zarar -3.393.633 -16.017.591
TOPLAM KAYNAKLAR 415.162.821 384.983.099
Net Bor¢luluk Durumu Tutar (TL)
A. Nakit 6.555 4.249
B. Nakit Benzerleri 12.196.134 25.538.203
C. Alim Satim Amach Finansal Varhklar
D. Likidite (A+B+C) 12.202.689 25.542.452

E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar

F. Kisa Vadeli Finans'al Kiralama

4.444.615
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Vadeli Kisrm :

H. Diger Kisa Vadeli Finansal Bor¢lar 30.000.000

L. Kisa Vadeli Finansal Borg¢lar (F+G+H) 35.490.888 4.444.615
J. Kisa Vadeli Net Finansal Borg¢luluk (I-E-D) 23.288.199 - -21.097.837
K. Uzun Vadeli Finansal Kiralama Borcu 7.920.148 8.824.561
L. Tahviller

M. Diger Uzun Vadeli Krediler

N. Uzun Vadeli Finansal Bor¢luluk (K+L+M) 7.920.148 8.824.561
0. Net Finansal Borg¢luluk (J+N) 31.208.347 -12.273.276

Sirketin 31.12.2017 mali tablolarna gére borglarinu karsiladiktan sonra 12.273.276 TL
net varligr bulunurken 30.06.2018 mali tablosunda uzun dénemli finansal kiralama bor¢larinin
tamarm bir yillik vadede 6denirse borglar: 31.208.347 TL kalmaktadar.

11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI
11.4 Isletme Sermayesi Beyani:

Sirket’in 31.12.2017 tarihi itibariyle donen varliklar toplami 27.793.218 TL, kisa vadeli
yikiimliilikkleri toplami ise 9.639.689 TL’dir. Sirket’in aym tarih itibariyle net isletme
sermayesi 18.153.519 T dir.

01.01- 01.01- 01.01- 01.01-
30.06.2018 31.12.2017| 31.12.2016 31.12.2015

Dénen Varhklar 14.549.268 27.793.218| 32.974.402 56.554.082
Kisa Vadeli Yiik. 42.455.546 9.639.689 3.779.380 1.938.466

Ac¢iklama/Dénem|

Net isletme Ser. -27.906.278 18.153.519( 29.195.022 54.615.616

30.06.2018 tarihi itibaren ise ddnen varliklar toplami 14.549.268 TL, kisa vadeli
yiikimliiliikleri toplami ise 42.455.546 TL olup, Sirket’in isletme sermayesi ihtiyaci
bulunmaktadar.

Ilgili zamanlama: Atakule Aligveriy Merkezi Yenileme Projesi kapsaminda yapilan
harcamalar nedeniyle net igletme sermayesi kalmammg ve hakim ortaktan ingaat yaturmim
finanse etmek amaciyla faizsiz bor¢ alinmistir. 29 Ekim 2018 tarihinde Atakule AVM’nin
hizmete girmesinden sonra kira geliri elde edilmesiyle sirketin gelir iiretmeye baslayacag
ongoriilmektedir. KAP’ta yapilan agiklama gergevesinde 6.730 m2'lik arsa tizerinde, 49.500
m?2'lik yap1 alamma sahip olan Atakule Alisveris Merkezi Yenileme Projesi 15.514,45 m? briit
(kule dahil, kioks, vale noktas1 ve depolar harig) kiralanabilir alana, 20.000 m2 ortak kullanim
alamina ve 15.200 m2 otopark alanina Sahlptll' ita sozlesmelerine gbre Atakule Aligveris
Merkezi'nde metrekare bagina ortalama ki %fgi "gsgari kira tutarlarn dikkate alindifi
takdirde 130 TL civarinda gergeklestigi g" ilme edi" Btdyandan sektoriin icinde bulundugu
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kosullar geregince kira sdzlesmelerinin 6nemli bir kismi ciro kirast olarak diizenlenmis olup,
kira gelirinin ciro artiglan sonucu artacagi éngorillmektedir.

Eylem Plam: Sirket’in net iglerme sermayesi noksam bulunmakta olup, Atakule Aligveris
Merkezi’nin glinlimiiz perakende sekiorii ihtiyaglarina hizmet edecek sekilde yenilenmesi
projesi kapsaminda yatinm harcamalarmm finanse edilmesi igin 77.000.000 TL tutarinda
bedelli sermaye artirimina gidilecektir. Sirketin 30.06.2018 mali tablosunda yer alan nakit ve
nakit benzerleri de Atakule AVM projesinde kullanilmigtir.

12. EGILIM BILGILERI
12.1. Uretim, satis, stoklar, maliyetler ve sahy fiyatlarinda goriilen 6nemli en son egilimler
hakkinda bilgi:

Sirket, yatinm portfoytinii minimum risk, yiksek getiri saglayacak yatirmm araglan ile
olusturmay1 hedeflemistir. Bu amagla portfoyiinde bulunan ticari gayrimenkullerden yiksek
kira getirisi elde edilmesi, satin alma ve satis siireglerinde de diigiik maliyet gizetilerek yliksek
getiri hedeflenerek yatirimcilarin menfaatleri dogrultusunda hareket edilmesi amaglanmaktadir.
Bu kapsamda, portfdytimiizde bulunan Atakule Aligveriy Merkezi’nin kule harig atrium
kisminim yikilarak giiniimiiz gereksinimlerini kargilayan yenilikte, modern bir aligveris merkezi
yapilmstir. Ozellikle giiniimiiz AVM pazarina alternatif olarak gelistirilen ve AVM’lerin
ziyaret¢i sayisimn artmasinda Snemli rol oynayan cadde mapgazacilifn ve daha énce AVM
icinde en iist katta yer alan yeme-igme béliimlerinin cadde kismina alinmas1 uygulamasinin
Atakule Aligveris Merkezi’ni daha cazip hale getirmesi beklenmektedir. Bu kapsamda, yapimi
biten Atakule AVM’de dzellikle Botanik bahgesine bakan bolimlerde yer alan yeme-igme
alanlari ile sektorde farkh bir konumda yer alinmasi hedeflenmektedir.

Sirket’in yatirim portfylinde, sabit getirili menkul kiymetler yaninda finansal varliklarn
¢esitlendirilmesi, kur ve faiz riski g6z Oniine alinarak en yiiksek getiri elde edilmesi
hedeflenmektedir. Bununla birlikte halihazirda yatirim siirecinde oldugumuz géz Oniine
alinarak portfoyiimiizde sabit getirili likit menkul kiymetlerin ve mevduat hesaplarimn
bulunmasi tercih edilmekiedir. Yatimmlarda her zaman alternatif yatinm imkénlarinin ve
kaynak maliyetinin {izerinde bir getiri saglanmas1 amaglanmaktadir.

Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. stratejik olarak basta Ankara ve Istanbul
olmak iizere metropol sehirlerde orta-iist ve iist gelir gruplarimi hedefleyen gayrimenkullere ve
gelistirme projelerine yatinm yapmaktadir. Bu kapsamda Sirketin hedefledigi yatirim projeleri
arasinda; is ve aligveris merkezleri yer almakta olup, tniimiizdeki dénemlerde konut projeleri,
lojistik depolar ve sinai tesisler de yatirim hedefleri arasinda 8n sirada gelmektedir.

Son olarak, iilkemizin i¢inde bulundugu cografyada bir siiredir devameden jeo-politik
geligmeler, ekonomik duruma ve tiiketici egilimlerine iligkin belirsizlikler yaratmigtir. Benzer
sekilde, bagta Tiirk Lirasi’ndaki deger kaybi olmak tizere finansal piyasalardaki gelismeler de
maliyet ve kiralamalara yonelik beklentileri olumsuz etkilemektedir.

12.2. Thrageimin beklentilerini énemli Slciide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,
talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

Isbu izahnamenin 5. béliimiinde ortaklifa ve bulundugu sektdre iliskin riskler ile ilgili
bolimde belirtilen dogabilecek olasi riskler disinda, ortaklik faaliyetlerini Onemli &lgilide
etkiliyebilecek egilimler belirsizlikler, talepler yikiimliiliikler veya olaylar yoktur.
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Yoktur.

13.2. Thragcmin kar tahminleri ve beklentilerine esas tegkil eden varsaymmlar:
Yoktur.

13.3. Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu:
Yoktur.

13.4. Kar tahmini veya beklentilerinin, ge¢mis finansal bilgilerle karsilastirilabilecek
sekilde hazirlandi@ina iligkin aciklama:

Y oktur.

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

Yoktur.

14. IDARI YAPL, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICIiLER

14.1. ihraccimin genel organizasyon semast:

Proje yinetimi yiiriitiilen projelerin kontr_qlunu ger(;eklestlrmektedlr
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Meveut isletme portfoyiiniin  Atakule GYO i¢in diizenli ve planlanan seviyede deger
tiretmesinden sorumlu olmak.

Atakule GYO’nun mevcut igletmelerinin etkin ydnetimini temin etmek, isletmeler ile merkezi
birimler arasinda yonetim koordinasyonunu saglamak.,

Meveut isletmelerin bulundugu lokasyondaki gayrimenkul pazarindaki gelismeleri yakindan
takip etmek, potansiyel ve mevcut miisterilerin beklenti ve ihtiyaglarinin analiz edilmesini
saglamak ve mevcut igletmelerin en yilksek katma deger saglamasina yonelik politika ve
planlarin olusturulmasini saglamak.

Mevcut isletme yoneticilerini isletme faaliyetlerinin saghikli yonetilmesi, isletmelerin
devamlilif1 ve ig hedeflerinin gergeklestirilmesine yonelik konularla ilgili yakindan gézetmek,
yonlendirmek ve faaliyet sonuglarin degerlendirmek.

Geligtirilmekte olan gayrimenkul projelerinin isletmeye alimmas: siirecini yonetmek, isletmenin
kurulmasi, yeni isletmedeki kiralanabilir alanlarin kiraya verilmesi, kiracilara yer verilmesi,
isletmenin kullamma agilmasina yénelik calismalan ilgili Is Merkezi/AVM Yoneticisi, Atakule
GYO birimleri ve isletme ekipleri ile birlikie yénetmek.

Pazarlama ve Kiralama Uzmam ile birlikte, isletmelerin marka y8netimi, pazarlama, iletigim
¢alismalarinin planlanmasi ve ger¢eklestirilmesinde gdrev almak.

Mevcut igletmeler ile ilgili gayrimenkul degerleme ¢aligmalariun yuriitiilmesini saglamak,
gayrimenkul degerleme sonuglarina gore alinmast gereken aksiyonlari belirlemek, Genel
Miidiir onayina sunmak ve tespit edilen gorevlerin gerceklestirilmesini saglamak.

Miigteri risklerini diizenli kontrol etmek ve gerekli iyilestirici uygulamlann Genel Miidiir
onayma sunarak gerceklestirilmesini saglamak.

Mevcut isletmelerde iyilestirme ve gelistirme yatirimlarim Is Gelistirme ve Proje Yonetimi
Direktérliigii ile birlikte etiid etmek, projelerin hazirlanmasi, onaylanmasi, ihale edilmesi,
gergeklestirilmesi ve kabuliinde gérev almak.

14.2. idari yap:
14.2.1. ihra¢ginim yénetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi:

Bu béliimde istenen bilgilerin verilmesinde agagida yerl alan tablo igeriginin kullamlmasi
miimkiindiir.
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