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YONETIM KURULU’NUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA
ILISKiN BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Genel Kurulu'na
1. Gortis

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’nin (“Sirket”) 1 Ocak - 31 Aralik 2025 hesap donemine iligkin
yillik faaliyet raporunu denetlemis bulunuyoruz.

Gorliglimiize gore, Yonetim Kurulu'nun yillik faaliyet raporu i¢inde yer alan finansal bilgiler ile Yonetim
Kurulu'nun Sirket’in durumu hakkinda denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak
yaptig1 irdelemeler, tiim 6nemli yonleriyle, denetlenen tam set finansal tablolarla ve bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarhdir ve gercegi yansitmaktadir.

2.  Goriisiin Dayanag:

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemeleri cercevesinde kabul edilen ve Kamu
Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim
Standartlarinin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlar’’na (“BDS’lere”) uygun olarak
yiirtitilmistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz Denetcinin Yillik
Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar1 béliimiinde ayrintili bir sekilde
aciklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler i¢in Etik Kurallar (Bagimsizlik Standartlar
Dahil) (“Etik Kurallar”) ve Sermaye Piyasas1 Kurulu mevzuatinda ve ilgili diger mevzuatta bagimsiz
denetimle ilgili olarak yer alan etik ilkelere uygun olarak Sirket’ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz.
Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iligskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine
getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriisiimiiziin
olusturulmasi i¢in yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Tam Set Finansal Tablolara iliskin Denetci Goriisiimiiz

Sirket’in 1 Ocak - 31 Aralik 2025 hesap donemine iligkin tam set finansal tablolar: hakkinda 30 Ocak 2026
tarihli denetci raporumuzda olumlu goriis bildirmis bulunuyoruz.

4. Yonetim Kurulu’nun Yillik Faaliyet Raporuna iliskin Sorumlulugu

Sirket yonetimi, 6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 514. ve 516. Maddelerine ve Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) II-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerine gore y1llik faaliyet raporuyla ilgili olarak asagidakilerden sorumludur:
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a)  Yillhk faaliyet raporunu bilanco giiniinii izleyen ilk ii¢ ay i¢inde hazirlar ve Genel Kurul'a sunar.

b)  Yillik faaliyet raporunu; Sirket’in o yila ait faaliyetlerinin akisi ile her yoniiyle finansal durumunu
dogru, eksiksiz, dolambagsiz, gercege uygun ve diiriist bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar. Bu
raporda finansal durum, finansal tablolara gore degerlendirilir. Raporda ayrica, Sirket’in
gelismesine ve karsilasmas1 muhtemel risklere de acikca isaret olunur. Bu konulara iligkin Yonetim
Kurulu'nun degerlendirmesi de raporda yer alir.

¢)  Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlar: da icerir:
- Faaliyet yilinin sona ermesinden sonra Sirket’te meydana gelen ve 6zel 6nem tasiyan olaylar,
- Sirket’in aragtirma ve gelistirme calismalari,

- Yonetim Kurulu iiyeleri ile iist diizey yoneticilere 6denen iicret, prim, ikramiye gibi mali
menfaatler, 6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yonetim Kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Ticaret Bakanligi’nin ve ilgili kurumlarin yaptigi ikincil
mevzuat diizenlemelerini de dikkate alir.

5. Bagimsiz Denetcinin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin
Sorumlulugu

Amacimiz, TTK ve Teblig hiikiimleri ¢ercevesinde y1llik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler ile
Yonetim Kurulu'nun denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptigi
irdelemelerin, Sirket’in denetlenen finansal tablolariyla ve bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz
bilgilerle tutarli olup olmadig ve gergegi yansitip yansitmadigi hakkinda goriis vermek ve bu goriisiimiizii
igeren bir rapor diizenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, BDS’lere uygun olarak yiiriitiilmiistiir. Bu standartlar, etik hiikiimlere
uygunluk saglanmasi ile bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Yonetim
Kurulu'nun denetlenmis olan finansal tablolarda yer alan bilgileri kullanarak yaptig1 irdelemelerin
finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarli olup olmadigina ve gergegi yansitip
yansitmadigina dair makul giivence elde etmek iizere planlanarak yiiriitiilmesini gerektirir.

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

Talar Giil, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 26 Subat 2026
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Kurumsal Profil

Temelleri giiclii bir sirket...

2006 yilinda kurulan TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. (TSKB GYO), karli bir
gayrimenkul portfoyii olusturmay1 ve gelistirmeyi amag¢ edinmis bir gayrimenkul yatirim
sirketidir. Tiirkiye’nin ilk 6zel sermayeli yatirim ve kalkinma bankasi olan Tiirkiye Sinai
Kalkinma Bankasi A.S.’nin (TSKB) bir istiraki olan TSKB GYO, Bankanin 74 yillik kurumsal
birikim ve deneyiminden giic almaktadir. Sirket 03/02/2006 tarihinde 577325 Ticaret Sicil
Numarasi ile Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii nezdinde tescil edilerek “siiresiz” olarak
kurulmustur.

TSKB GYO, bir sermaye piyasas1 kurumu olarak,
e gayrimenkullere,
e gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
e gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve
e sermaye piyasasi araclarina yatirim yapabilir, belirli projeleri ger¢eklestirmek iizere adi
ortaklik kurabilir ve SPK’nin ilgili tebliginin izin verdigi diger faaliyetlerde bulunabilir.

Temel degerleri tutarlilik, seffaflik, kalite, sosyal sorumluluk, miisteri odaklilik ve ekip
calismast olan TSKB GYO’nun yatirim stratejisi proje gelistirme yoluyla biiylime,
stirdiiriilebilirlik ve risk yonetimi lizerine kuruludur.

TSKB GYO hisse senetleri, Borsa Istanbul’da TSGYO sembolii ile islem gérmektedir. 2025
yil sonu itibartyla TSKB GYO’nun toplam portfoy degeri 6,8 milyar TL; toplam aktifleri ise 7
milyar TL olarak ger¢eklesmistir.



Misyon, Vizyon, Hedef ve Yetkinlikler

Misyon
Ortaklarina stirdiiriilebilir ve yliksek getiri saglayacak, siirekli biiyliyen bir yatirim portfoyti
olusturmak

Vizyon

Sektoriinde “Oncii ve Giivenilir” bir is ortagi olmak

Hedef
TSKB GYO; yeni projeler gelistirme yoluyla biiylimeyi, ulusal ve global gayrimenkul
sektoriliniin lider sirketlerinden biri olmay1 hedeflemektedir.

Yetkinlikler

Uzmanlik Her alanda yetkin kilan deneyim ve birikim

Giivenilirlik Is ortakliginda istikrara ve karsiliklilik ilkesine verilen deger
Siirdiiriilebilirlik Kalic1 basar1 i¢in uzun vadeli planlama ve uygulama
Gelisim Odakhlik Katma deger yaratarak getiriyi artirma ilkesi

Biiyiime Odakhilik Her zaman bir sonrakini planlama vizyonu



Yatinm Stratejisi

TSKB GYO’nun yatirim stratejisi,

v’ proje gelistirme yoluyla siirdiiriilebilir biiyiime saglamak,
v’ yiiksek getiri saglayacak ticari gayrimenkullerden olusan cazip ve dengeli bir yatirim
portfoyii olusturmak,

ana hedefleri etrafinda sekillenmektedir.

Ticari gayrimenkul agirhikh bir yaklasim

TSKB GYO, diizenli ve kaliteli kira getirisi ve nakit akis1 saglayan ticari gayrimenkul
projelerine odakli bir is modeli benimsemistir. Bu kapsamda Sirket’in yatirim yaptigi ve
yapmay1 planladigi projeler arasinda

alisveris merkezleri,

turizm tesisleri,

oteller,

rezidanslar,

ofis binalari,

karma kullanimli projeler,

lojistik depolar ve sinai tesisler oncelikli odak noktalaridir.
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Etkin bir siire¢ yonetimi ve risk analizi...

Sirket, bir projeyi fikir asamasindan ele alip gelistirmeyi, siire¢ i¢cinde gerekli tiim ¢alismalari
organize etmeyi ve ticari agidan yeterli verimi saglayacak bi¢cimde sonuglandirarak hayata
gecirmeyl amaclayan, proje gelistirme yoluyla biiylimeyi Ongdren bir yatirim stratejisi
izlemektedir.

Projelerin siirdiiriilebilirligine biiyiik katki saglayan bu yaklagimin bir diger dnemli pargasi iyi
bir planlama yaparak etkin risk analizleri ger¢eklestirmektir. Bu nedenle TSKB GYO, projenin
ingasina baglamadan once titiz bir planlama siireci yiiriitmekte ve ortaya ¢ikabilecek riskleri en
aza indirecek onlemler almaktadir.



TSKB GYO Sermaye Yapisi ve Bashica Finansal Gostergeler

Sermaye Bilgileri

Cikarilmis Sermaye: 650.000.000 TL
Kayith Sermaye: 800.000.000 TL

Sirket’in ¢ikarilmig sermayesi beheri 1,00 (Bir) TL itibari degerde toplam 650.000.000 adet
paya ayrilmis olup toplam 650.000.000 TL’dir. Paylarin, 43.333.333 TL'lik boliimii nama yazili
A Grubu, 17.728.148 TL'lik boliimii nama yazili B Grubu, 514.888.613 TL'lik boliimii ise
hamiline yazili C Grubu’dur. A Grubu paylar sermayenin %6,67’sini, B Grubu paylar
sermayenin %2,73iinii, C Grubu paylar ise sermayenin %90,6’sin1 temsil etmektedir. C Grubu
paylarin 266.500.013 TL’lik kism1 Borsa istanbul’da islem gérmektedir.

A ve B Grubu paylarin Yoénetim Kurulu {iyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi vardir.
Yonetim Kurulu {iyelerinin sadece biri B Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan
ve geriye kalan diger tiim tiyeler ise A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan
secilmektedir. Sirketimiz Esas Sozlesmesi’nde higbir pay grubuna oy hakkinda imtiyaz
taninmamaistir.

2006 yilinda 12 milyon TL olan TSKB GYO’nun aktif bityiikliigii, 2025 yil sonu itibariyla 7
milyar TL’ye ulagsmis olup; sahip oldugu kiralanabilir ticari alan ise yaklagik 65.000 m?’dir.

Ortagin Ticaret Unvani Sermayedeki Pay1

Tutan (TL)
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. A 43.333.333 6,67%
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. B 17.728.148 2,73%
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. C 514.888.613 79,21%
Diger ve Fiili Dolasimdaki Paylar C 74.049.906 11,39%

650.000.000

Fiili Dolagimdaki

Paylar; 11,39%

TSKB A.S.; 88,61%
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Varliklar Ozkaynaklar Gayrimenkul Portfoyii
H2024 W2025

Diinden Bugiine TSKB GYO

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

* TSKB GYO’nun kurulusu (Subat 2006)
* Tahir Han Binasi’nin ayni sermaye olarak konulmasi (Mart 2006)

* Pendorya AVM arsasinin satin alinmasi (Temmuz 2007)

* Adana arsasinin satin alinmasi (Kasim 2007)

+ Odenmis sermayenin nakden 75 milyon TL’ye yiikseltilmesi
* Findikl1 Ofis binalarinin satin alinmasi (Aralik 2007)

* Pendorya AVM'nin yap1 ruhsatinin alinmasi (Temmuz 2008)
* Pendorya AVM’nin temelinin atilmas1 (Kasim 2008)
+ Odenmis sermayenin nakden 100 milyon TL’ye yiikseltilmesi

*Pendorya AVM’nin tamamlanarak hizmete agilmasi (Aralik 2009)

* TSKB GYO’nun halka arzi (Nisan 2010)
* TSKB GYO’nun 6denmis sermayesinin 150 milyon TL’ye ¢ikarilmasi
* Adana otel yatirim1 ve diger proje gelistirme ¢aligmalari

* Adana otel yatirnmi (Divan Oteli) insaat calismalari siireci

eOtelin isletilmesi ile ilgili olarak Divan Turizm Isletmeleri A.S.ile anlasma
imzalanmasi

e Adana Otel yatirimi1 (Divan Adana Oteli) insaat faaliyetleri
5



2013 -

2014
¢ Adana otel yatirim1 (Divan Adana Oteli) insaatina devam edilmesi

2015
¢ Divan Adana Oteli’nin tamamlanarak hizmete acilmasi ( Eyliil 2015)
2016
e Divan Adana Oteli ve Pendorya AVM faaliyetlerine devam etmis olup tiim
gayrimenkullerin performanslarini artirmaya yonelik ¢alismalarin siirdiiriilmesi
2017
e Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhign A.S (Is GYO). ile birlesme siirecine yonelik
calismalar yil icerisinde devam etmis olup, Temmuz ayinda iki sirketin Yonetim
Kurullarinin aldig1 ortak karar dogrultusunda birlesme isleminden vazgegilmistir.
2018-2019

2020

2021

e Sirket Yonetim Kurulu’nun 27 Agustos 2018 tarihinde aldig1 karar dogrultusunda,
500.000.000 TL kayith sermaye tavani igerisinde 6denmis sermayesinin yiizde 100
oraninda artirilarak 150.000.000 TL’den 300.000.0000 TL’ye ¢ikarilmasi.

o Sirket gayrimenkullerine yonelik kira verimliliginin ve operasyonel performansin
artirllmasina yonelik calismalar yapilmistir.

e Sirket Yonetim Kurulu'nun 1 Temmuz 2020 tarihinde aldig1 karar dogrultusunda,
500.000.000 TL kay1th sermaye tavani igerisinde 6denmis sermayesinin yiizde 66,66
oraninda artirilarak 300.000.000 TL’den 500.000.0000 TL’ye ¢ikarilmasi.

e Sirket Yonetim Kurulu’nun 05.02.2021 tarihli toplantisinda, ilgili mevzuat hiikiimleri
cergevesinde, kayitli sermaye tavani 500.000.000 TL’den 800.000.000 TL’ye
cikarilmistir.

e Odenmis sermaye 500.000.000 TL’den 650.000.0000 TL’ye ¢ikarilmustir.

2022-2023

2024

2025

o Sirket gayrimenkullerinin toplam deger artis1 2022 degerleme raporuna gére 1 milyar
TL iizerinde ger¢eklemistir.

e Sirket gayrimenkullerinin toplam deger artis1 2023 degerleme raporuna gore yaklasik
1.5 milyar TL olarak ger¢eklesmistir.

e Sirket gayrimenkullerinin toplam deger artis1 2024 degerleme raporuna gore yaklasik
204 milyon TL olarak gergeklesmistir.

e Sirket gayrimenkullerinin toplam deger artis1 2025 degerleme raporuna gore yaklasik
143 milyon TL olarak gerceklesmistir.

2026 yihinda TSKB GYO; mevcut varhiklarindan aldig1 verimliligi artirmaya yonelik
calismalaria devam edecektir.



Yonetim Kurulu Baskan1 Mesaji

Degerli paydaslarimiz, is ortaklarimiz ve ¢alisma arkadaglarimiz,

Geride biraktigimiz donemde kiiresel 6lgekte degisen piyasa kosullarinin etkisi stirerken, TSKB
GYO olarak uzun vadeli deger yaratma yaklasimimiz dogrultusunda faaliyetlerimize devam
ettik. Siirdiiriilebilir biiyiimeyi esas alan stratejimiz dogrultusunda portfoytimiizii etkin bi¢imde
yonetmeye, operasyonel verimliligimizi artirmaya ve tiim paydaslarimiz igin kalict deger
iiretmeye odaklandik.

Gayrimenkul sektoriiniin doniisiim siirecinde; risk yonetimi, gii¢lii finansal disiplin ve kurumsal
yonetim ilkeleri bizim i¢in her zamankinden daha fazla 6nem tasiyor. Bu anlayisla, mevcut
varliklarimizin performansini gii¢lendirmeye, yeni firsatlari titizlikle degerlendirmeye ve uzun
vadeli stratejik hedeflerimiz dogrultusunda ilerlemeye devam ettik.

TSKB GYO olarak, temel yaklagimimiz yalnizca bugiiniin degil, gelecegin ihtiyaglarimi da
gbzeten bir bakis agisiyla hareket etmek. Cevresel ve sosyal sorumluluklarimizin bilinciyle,
stirdiiriilebilirlik odakli uygulamalarimizi gelistirirken, paydaslarimizla kurdugumuz giiclii
iletisimi de onceliklerimiz arasinda tutuyoruz.

Oniimiizdeki dénemde de degisen kosullara uyum saglayan esnek yapimiz, deneyimli ydnetim
anlayisimiz ve giiglii i birliklerimizle sirketimizin istikrarli biiylimesini siirdiirmeye devam
edecegiz. Bu siiregte bizlere giiven duyan pay sahiplerimize, is ortaklarimiza ve Ozverili
calismalar1 nedeniyle tiim ekip arkadaslarima igten tesekkiirlerimi sunuyorum.

Saygilarimla,

Yonetim Kurulu Bagkam
Ozlem Bagdath



Genel Miudiir Mesaji

TSKB GYO’nun degerli hissedarlari, is ortaklarimiz ve ¢alisma arkadaglarim,

TSKB GYO olarak, 2025 yilinda yasanan degisken piyasa kosullarina ragmen dengeli biiyiime
anlayisimizi koruyarak operasyonel giiciimiizli siirdiirdiik. Portfoy yonetimindeki disiplinli
yaklasimimmiz ve giiclii is birliklerimiz sayesinde faaliyetlerimizi istikrarli bir sekilde
ilerletmeye devam ettik.

Sirketimizin ana odagini; varliklarimizin degerini artirirken, siirdiiriilebilir gelir yapimizi
destekleyen stratejik adimlar atmak olarak 6zetleyebilirim. Bu anlayis dogrultusunda mevcut
projelerimizin performansini gliglendirmeyi, operasyonel siireglerimizi iyilestirmeyi ve paydas
beklentilerini yakindan takip ederek deger yaratan ¢oziimler gelistirmeyi siirdiirdiik.

Gayrimenkul sektoriindeki doniisiim siirecinde; verimlilik, dijitallesme ve stirdiiriilebilirlik
basliklar1 6n plana ¢ikarken, biz de kurumsal yapimizi bu dogrultuda sekillendirerek gelistirdik.
Seffaflik, giiclii yonetisim ve uzun vadeli bakis acisi, karar alma siireclerimizin temelini
olusturmaya devam ediyor. Oniimiizdeki dénemde de portfdyiimiiziin potansiyelini en etkin
sekilde degerlendirildigi, paydaslarimiza ve iilkemiz ekonomisine deger katan bir biiylime
performansi tiim faaliyetlerimizin temelini olusturacak.

Bu siiregte emegi gecen degerli calisma arkadaslarima, is ortaklarimiza, TSKB GYO ailemizin
tiim paydaslarina ve bize gilivenen yatirimcilarimiza igtenlikle tesekkiir ederim. 20. yilimiz1
kutlayacagimiz 2026 yilina girerken; koklii gecmisimizden aldigimiz gii¢ ve uzun vadeli
vizyonumuzla siirdiiriilebilir deger yaratma odagimizi kararlilikla siirdiirmeye devam edecegiz.
Bu anlamli donlim noktasinin, 6nlimiizdeki yillarda daha gii¢lii basarilara zemin hazirlamasini
diliyorum.

Saygilarimla,

Cengaver Yildizgoz
Genel Miidiir



1. EKONOMI VE GAYRIMENKUL SEKTORUNDEKI GELISMELER

Ekonomi ve Gayrimenkul Sektorii

Tiirkive Ekonomisi ve Gayrimenkul Sektoriine iliskin Degerlendirmeler:

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Para Politikas1 Kurulu’nun (PPK) 2025 yili
Aralik ay1 toplantisinda, politika faizi olan bir hafta vadeli repo ihale faiz oraninin yiizde
39,5’ten ylizde 38’¢ indirilmesine karar vermistirr TCMB tarafindan yapilan basin
duyurusunda; Son ceyrege iliskin Oncii gostergeler talep kosullarinin dezenflasyon siirecine
verdigi destegin siirdiigiine isaret etmekte oldugu belirtmistir. Enflasyon beklentileri ve
fiyatlama davranislar iyilesme isaretleri gostermekle birlikte dezenflasyon siireci agisindan risk
unsuru olmaya devam ettigini belirtmistir. Fiyat istikrar1 saglanana kadar siirdiiriilecek sik1 para
politikast durusu talep, kur ve beklenti kanallar1 iizerinden dezenflasyon siirecini
giiclendirecektir. Kurul politika faizine iligskin atilacak adimlari; enflasyon gerceklesmelerini,
ana egilimini ve beklentilerini géz Oniinde bulundurarak ara hedeflerle uyumlu bigimde
dezenflasyonun gerektirdigi sikilig1 saglayacak sekilde belirleyecegini vurgulamistir.

2024 yi1l sonu 35,28 seviyesinde bulunan USD/TL, yaklasik %21 oraninda yiikselerek 2025 y1l1
Aralik ay1 sonu itibartyla yaklasik 42,85 seviyesine ulasmistir. EURO/TL ise 2024 y1l sonunu
36,74 seviyesinde kapatirken 2025 yili Aralik ay1 sonu itibartyla yaklasik %37 oraninda
yukselerek yaklasik 50,29 seviyesinde islem gormiistiir.

Tiiketici egilim anketi sonuglarindan hesaplanan tiiketici gliven endeksi, 2025 y1l1 Aralik ayinda
bir onceki aya gore 1,8 oraninda azalarak 83,5 olmustur. TCMB web sitesinde yayinlanan
Iktisadi Y&nelim Istatistikleri ve Reel Kesim Giiven Endeksi raporuna gére, reel kesim giiven
endeksi 2025 yili Aralik ayinda bir Onceki aya goére degismeyerek 100,8 seviyesinde
gerceklesmistir. Yine TCMB web sitesinde yaymlanan Finansal Hizmetler Istatistikleri ve
Finansal Hizmetler Giiven Endeksi (FHGE) raporuna gére, FHGE 2025 yil1 Aralik ayinda bir
onceki aya gore 7,4 puan azalarak 177,2 seviyesinde gerceklesmistir.



Tiiketici Giiven Endeksi, Arahik 2025

Tiiketici giiven endeksi, Aralik 2025
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Kaynak:Tiirkiye Istatistik Kurumu ve T.C. Merkez Bankas1

Bunun yani sira TUIK tarafindan yapilan agiklamaya gére, 2025 yili Aralik ayinda ekonomik
giiven endeksi onceki aya gore ayni diizeyde kalarak 99,5 degerini aldi. Bir 6nceki aya gore
Aralik ayinda perakende ticaret sektorii gliven endeksi 1,1 puan artarak 115,4, reel kesim giiven
endeksi 0,5 puan artarak 103,7 ve hizmet sektorii giiven endeksi 0,4 puan artarak 112,3 insaat
sektorii gliven endeksi 0,5 puan azalarak 84,5 seviyesinde gerceklesmistir.

Ekonomik Giiven Endeksi, Aralik 2025

Ekonomik gliven endeksi, Aralhik 2025
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Kaynak:Tiirkiye Tstatistik Kurumu

TUIK tarafindan agiklanan 2025 yili Aralik ayinda tiiketici fiyat endeksinde (TUFE) degisim
bir 6nceki aya gore %0,89 artis, bir dnceki yilin Aralik ayina gore %30,89 artis, bir 6nceki yilin
ayn1 ayina gore %30,89 artis ve on iki aylik ortalamalara gore %34,88 artis olarak gergeklesti.
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TUFE Yillik Degisim Oranlari (%), Arahk 2025

TUFE yillik degisim oranlar (%), Aralik 2025
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Kaynak:Tiirkiye Istatistik Kurumu
TUFE Ana Harcama Gruplarina Gore Yilhik Degisim Oranlari, Arahk 2025
[ Y TUFE 305
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Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu
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Aralik ayinda cari islemler hesab1 7,2 milyon ABD dolar1 agik kaydetmistir. Altin ve enerji
harig cari islemler hesabi ise 691 milyon ABD dolar1 fazla vermistir. Dogrudan yatirimlardan
kaynaklanan net girisler 2.471 milyon ABD dolar1 olurken, portfoy yatirimlarinda 465 milyon
ABD dolar1 tutarinda net ¢ikis kaydedilmistir.

TUIK’in Aralik 2025 Hanehalki Isgiicii Arastirmasi’na gore, mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis 1ssiz sayist bir onceki aya gore 286 bin kisi azalarak 2 milyon 736 bin kisi olarak
gerceklesmistir. Issizlik orani ise 0,8 yiizde puanlik azalis ile %7,7 olmustur. 15-24 yas arasi
geng niifusun igsizlik oran1 1,1 yiizde puan azalarak %18,2 tahmin edildi.

TUIK’in Aralik 2025 konut satis istatistik verilerine gore; Tiirkiye genelinde konut satislari
2025 yili Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %14,3 artarak 1 milyon 688 bin 910
adet olmustur. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirastyla 280.262 ile istanbul, 152.534
ile Ankara, 96.998 ile Izmir olurken en az oldugu iller sirasiyla 727 ile Ardahan, bin 251 ile
Bayburt ve bin 559 konut ile Hakkari olmustur.

Konut Satisi, Arahk 2025

Konut satisi, 2014 - 2025
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Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (TGFE)

2025 yil1 dordiincii ¢eyreginde Tiirkiye genelinde, bir dnceki ¢eyrege gore %8,1 oraninda artan
TGFE, bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore nominal olarak %30,9 oraninda artmuis, reel olarak
ise %0,5 oraninda azalmustir.

Tiirkiye genelinde, 2025 yil1 dordiincii ceyreginde bir 6nceki ¢eyrege gore %8,5 oraninda artan
Diikkan Fiyat Endeksi, bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore nominal olarak %31 artmus, reel
olarak ise %0,5 oraninda azalmistir. Ayni ¢eyrekte, bir dnceki ¢ceyrege gore %5,7 oraninda artan
Ofis Fiyat Endeksi bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore nominal olarak %30,5 oraninda artmis,
reel olarak ise %0,8 oraninda azalmastir.
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TSKB GYO’nun 2025 Yih Faaliyetlerinin Degerlendirilmesi

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Seri: III, No: 48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebliginin 34. maddesi uyarinca, Sirket portfdyiinde yer alan gayrimenkuller
i¢in yaptirilan degerleme raporlart Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (KAP) ve kurumsal web
sitemizde (www.tskbgyo.com.tr) yatirimcilarin bilgisine sunulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-48.1 sayil: Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebliginin 40. maddesinin 3. fikrasinin ¢ bendi uyarinca; kamuya agiklanan son finansal
tablolarimizda yer alan aktif toplaminin %2'sini ge¢meyen satis ve kiralama islemleri
kapsaminda; Sirket portfoyiinde yer alan tasinmazlara iligskin olarak 2024 y1l1 igerisinde mevcut
ve yeni kiracilarla yillik yaklagik (KDV harig) 29 milyon TL tutarinda kiralama sdzlesmesi
imzalanmistir.

Sermaye Piyasast Kanunu'nun II1.48.1 Sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nin 37. Maddesi uyarinca Sirketimiz portfdyiinde bulunan gayrimenkullerden
elde edilen kira gelirlerinin ekspertiz degeri ile karsilastiriimasi1 sonucunda, Pendorya Aligveris
Merkezi 2024 yil1 kira geliri toplami, ekspertiz raporunda takdir edilen kira gelirinin altinda
gerceklesmistir.

Yonetim Kurulumuzun 31.01.2025 tarihinde yapilan toplantisinda; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I1I-48.1) uyarinca,
Portfoylimiizde yer alan Findikli Bina I, Findikli Bina II, Tahir Han, Pendorya Alisveris
Merkezi ve Divan Adana Oteli i¢cin 2025 yili degerleme hizmetlerinin Vera Gayrimenkul
Degerleme ve Danigmanlik A.S.'den alinmasina, 2025 yili i¢erisinde portfoye alinabilecek ve
degerleme gerektirecek varliklar icin ise Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
ve Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. ile calisilmasina karar
verilmistir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: III, No: 48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebliginin 34. maddesi uyarinca, Sirket portfdyiinde yer alan gayrimenkuller
icin yaptirilan degerleme raporlart Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (KAP) ile kurumsal
web sitemizde (www.tskbgyo.com.tr) yatirimcilarin bilgisine sunulmus ve kopyalar1 SPK’ya
iletilmistir.

2024 yili “Kurumsal Yénetim ilkeleri Uyum Raporu” hazirlanmis ve web sitemiz ile birlikte
2024 y1l1 Faaliyet Raporunda SPK mevzuatina uygun olarak ayr1 bir boliim olarak yatirimceilarin
bilgisine sunulmus olup, Kamuyu Aydinlatma Platformu {izerinden kamuoyunun bilgisine
sunulmustur.

Sirketimizin 2024 yilina ait Olagan Genel Kurul Toplantis1 21 Mart tarihinde yapilmistir.
Olagan Genel Kurul Toplantisi’na iliskin olarak hazirlanan, 01.01.2024 — 31.12.2024 hesap
donemine ait Bilanco ve Gelir tablosu, Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu, Yonetim Kurulu’nun
2024 yil1 donem kart hakkindaki teklifi, Genel Kurul Giindemi, Genel Kurul Bilgilendirme
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Dokiimani, Denet¢i Raporu ve Bagimsiz Denetim Raporu ile Vekaletname SPK Kurumsal
Yénetim llkeleri’ne uygun olarak Olagan Genel Kurul tarihinden ii¢ hafta once pay
sahiplerimizin incelemesine acik bulundurulmus ve www.tskbgyo.com.tr adresindeki kurumsal
internet sitemizde yer almistir. Genel Kurul toplantilarinin tarihlerinin ilanindan itibaren pay
sahiplerimizden gelen sorular Yatirimci {liskileri Boliimii’nce cevaplanmigtir. Genel
Kurullarda alinan kararlarda toplanti nisabi, Sirket sermayesinin en az yarisina sahip olan hisse
sahipleri ya da temsilcilerinin toplantida hazir olmasini gerektirmekte olup, s6z konusu
toplantida Sirket’in Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda toplam 650.000.000 TL’lik
sermayesine tekabiil eden 650.000.000 adet hisseden 576.163.976 adet hisse temsil edilmistir
ve toplanti nisab1 %88.64 olarak ger¢eklesmistir.

21 Mart 2025 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisinda, Finansal Tablolar
ve buna bagl diger konular goriisiilmiis ve karara baglanarak kabul edilmistir.

Yonetim Kurulumuzun 21 Mart 2025 tarihinde yapilan toplantisinda; (i) Yonetim Kurulu
Bagkanligina Sn. Ozlem Bagdatli’nin ve Y&netim Kurulu Bagkan Vekilligine Sn. Dilek Pekcan
Mise’nin secilmelerine, (i) Kurumsal Yonetim Komitesi iiyeliklerine Bagimsiz Yonetim
Kurulu Uyesi Sayin Cemal Hakan Akkus, Y&netim Kurulu Baskan Vekili Sayin Dilek Pekcan
Mise ,Yonetim Kurulu Uyesi Saym Ilkay Giines ile Sayin Mert Yesilyurt’un segilmelerine ve
Sayin Cemal Hakan Akkus’un komitede baskanlik gorevini yerine getirmesine, (iil)
Denetimden Sorumlu Komite iiyeliklerine Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Cemal Hakan
Akkus ve Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Sayin Ali Hepsen’in ve Cemal Hakan Akkus’un
komitede bagkanlik gorevini yerine getirmesine (iv) Riskin Erken Saptanmasi Komite
tiyeliklerine Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi Sayin Cemal Hakan Akkus ile Yonetim Kurulu
Bagskan Vekili Sayin Dilek Pekcan Mise nin secilmelerine ve Bagimsiz Y &netim Kurulu Uyesi
Sayin Cemal Hakan Akkus’un komitede bagkanlik gorevini yerine getirmesine oy birligi ile
karar verilmistir.

30 Haziran 2025 tarihi itibariyla bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan hazirlanan
degerleme raporlart 30 Haziran 2025 tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (KAP)
yaymnlanarak ilgili teblig geregi imzali1 degerleme raporlar1 Sermaye Piyasas1 Kurulu'na (SPK)
gonderilmistir. Sirket’in sahip oldugu yatirim amagli gayrimenkullerin toplam degeri 5.8 milyar
TL’ye ulasmustir.

2025 yil sonu Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu ile 2024 yil1 1. Ceyrek, 2. Ceyrek ve 3. Ceyrek
Donemsel Faaliyet Raporlarimiz, Sermaye Piyasasi Mevzuatina ve SPK tarafindan ilan edilen
Kurumsal Yonetim Ilkeleri’ne uygun olarak hazirlanmis ve yatirnmcilarimizin bilgisine
sunulmustur.

31 Aralik 2024, 31 Mart 2025, 30 Haziran 2025 ve 30 Eylil 2025 tarihli finansal tablo ve
dipnotlar, SPK’nin ilgili diizenlemeleri ile izin verildigi iizere UFRS kapsaminda ve SPK’nin
sunum esaslarina uygun olarak hazirlanmis ve kamuya agiklanmistir.
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31 Aralik 2024, 31 Mart 2025, 30 Haziran 2025 ve 30 Eyliil 2025 tarihli finansal sonuglarimiz
ve ilgili donemlere ait faaliyetlerimiz dogrultusunda Tiirk¢e ve Ingilizce olarak TSKB GYO
Yatirimc1 Sunumlart hazirlanmis ve web sitemiz vasitasiyla yatirimeilarla paylasilmistir.

2025 yil1 igerisinde kurumsal ve bireysel yatirimcilarin yani sira yatirim sirketlerinin portfoy
yoneticileri ve analistleri ile gerek telefonda gerekse de sirket merkezinde birebir goriismeler
yapilmistir. Donem igerisinde pay sahipleri ve analistlerden gelen yaklasik 14 adet sozli ve
yazili bilgi talebi basgvurular1 yanitlanmistir.

Ozel Durum Agiklamalarimiz; Sermaye Piyasasi Mevzuatina, BIST diizenlemeleri ile SPK
tarafindan yaymlanan Kurumsal Yoénetim ilkeleri’ne uygun olarak yapilmustir. 2025 yili
icerisinde (31 Aralik 2025 tarihine kadar) toplam 18 adet Ozel Durum Agiklamasi, Kamuyu
Aydilatma Platformu (KAP) araciligiyla kamuyla es zamanli olarak paylagilmistir.

Sirket Yonetim Kurulu ve ¢alisanlarinda var olan degisiklikler nedeniyle “Igsel Bilgilere
Erisimi Olanlara ve Filli Dolagimda Olmayan Paylar”a iliskin ¢aligmalar revize edilerek MKS
sistemine yiiklenmistir. Ayn1 zamanda T. Is Bankasi ve TSKB tarafindan bildirilen kisiler
Sirketimize ait Igsel Bilgilere Erisimi Olanlar Listesi'ne eklenmis ve ilgili kisilerden
sorumluluklarini kabul ettiklerine dair imzali taahhiitnameler temin edilmistir.

“Kurumsal Yonetim Komitesi”, “Denetimden Sorumlu Komite” ve “Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi” toplantilar1 gerceklestirilmis olup, ilgili toplantilarda alinan kararlara ait
Bilgilendirme Dokiimanlar1 Y6netim Kurulu'nun bilgisine sunulmustur.

KAP sisteminin “Sirket Genel Bilgi Formu” boliimiinde gerekli degisiklikler yapilmis ve KAP
web sitesinde (www .kap.org.tr) yayina alinmistir.

Tlgili Mevzuat geregi gayrimenul yatirim ortakliklarinin Sirket web sitelerinin ilgili alaninda
olmast gereken ve SPK web sitesinden link verilmis olan “Strekli Bilgilendirme Formu”
boliimiinde, 31 Aralik 2024, 31 Mart 2025, 30 Haziran 2025 ve 30 Eylil 2025 finansal
sonuglarina istinaden gerekli degisiklikler yapilmistir.

Sirket portfoyiinde yer alan gayrimenkullere iliskin 2026 yili sigorta yenileme islemleri
yapilmis olup, ilgili Teblig geregi sigorta s6zlesmelerinin kopyalart SPK’ya teslim edilmistir.

TSKB GYO’nun mali performansindan satirbaslar
2025 yil1 sonu itibaryla,

e TSKB GYO’nun toplam portfoy degeri 6,8 milyar TL; toplam aktifleri ise 7 milyar
TL’ye ulasmustir. {lgili ddSnemde hasilat 218,8 milyon TL olmustur.

e TSKB GYO’nun net aktif deger biiyiikligii 6,2 milyar TL, piyasa degeri ise 4,4
milyar TL olarak ger¢eklesmistir.

e Sirketin gayrimenkul ekspertizlerinin degeri bazinda dagilimi; %59°u ofis binalari,

%24°1 aligveris merkezi ve %17°si otel seklindedir.
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e TSKB GYO, diizenli kira geliri elde etme hedefine uygun olarak, yatirim amach
gayrimenkullerinden 218,8 milyon TL gelir elde etmistir.
e Sirketin 2025 yil1 esas faaliyet kar1 184 milyon TL olarak gerceklesmistir.

TSKB GYO, iist yonetimi ve calisanlarinca benimsenmis kurum kiiltiirtine ve giiclii bir
kurumsal yapiya sahiptir. Bu 6zellik tiim faaliyetlerde, seffaflik, hesap verebilirligi oncelikli
prensipler olarak algilayan giiglii bir kurumsal yonetim yaklasimini da beraberinde
getirmektedir.

Halka agik bir sirket olan TSKB GYO; deger artiran firsatlar1 yakindan izlemeyi, Kira
gelirlerinde siirekli verimligi ve saglam mali yapisin1 korumayi ticari basarisinin temelleri
olarak kabul etmektedir.

TSKB GYO, 2025 faaliyet yil1 i¢erisinde alinan tiim Genel Kurul kararlarini yerine getirmistir.

TSKB GYO’nun Yatirim Portfoyii

Portfoy Sinirlamalar:
Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi uyarinca Sirketimize ait yasal
portfoy sinirlamalarin1 uyumun kontrolii agsagida bilgilerinize sunulmaktadir:

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemler

ilgili diizenleme

31 Arahk 2025

31 Arahk 2024

A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1, Md. 24 / (b) 40.333.538 113.660.572
B  Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali

haklar, gayrimenkul yatirim fonu katilma paylar 111-48.1, Md. 24/ (a) 6.694.866.305 6.521.556.463
C [Istirakler® 111-48.1, Md. 24 / (b) 67.754.081 48.763.595

Iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1, Md. 23 / (f) - -

Diger varliklar 202.272.828 240.913.869
D Toplam varliklar (aktif toplami) 111-48.1, Md. 3/ (k) 7.005.226.752  6.924.894.499
E Finansal borglar 111-48.1, Md. 31 163.074.345 209.741.644
F  Diger finansal yiikiimliiliikler 111-48.1, Md. 31 - -
G Finansal kiralama borglari 111-48.1, Md. 31 - -
H  lliskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1, Md. 23/ (f) - -
I Ozkaynaklar 111-48.1, Md. 31 6.203.838.937  6.188.211.626

Diger kaynaklar 638.313.470 526.941.229
D Toplam kaynaklar 111-48.1, Md. 3/ (k) 7.005.226.752  6.924.894.499

Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler ilgili diizenleme 31 Aralik 2025 31 Arahk 2024
Al Para ve sermaye piyasast araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri

igin tutulan kismi 111-48.1, Md. 24 / (b) - -
A2 Vadeli / vadesiz TL / d6viz 111-48.1, Md. 24 / (b) 40.333.538 113.660.572
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari 111-48.1, Md. 24 / (d) - -
Bl Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler,

gayrimenkule dayali haklar 111-48.1, Md. 24 / (d) - -
B2 Al tutulan arsa / araziler 111-48.1, Md. 24 / (c) - -
C1 Yabanci istirakler 111-48.1, Md. 24 / (d) - -
C2 Isletmeci sirkete istirak ) 111-48.1, Md. 28 67.754.081 48.763.595
J  Gayrinakdi krediler 111-48.1, Md. 31 4.000.000 5.291.669
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli ) )

arsalarin ipotek bedelleri 111-48.1, Md. 22 / (e)
L  Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglar yatirimlarinin Seri:VI No:11,

toplami Md.22/(1) 30.000.000 81.153.040

®) Dipnot 5°te agiklanan istiraklerden Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi SPK’mn 11, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma
Iliskin Esaslar Tebligi”nin 28. Maddesinin 1. fikrasinin a bendi kapsaminda isletmeci sirket kapsamindadir. Sirket ilisikteki mali tablolarinda
bu istirakini 6zkaynak yontemine gére muhasebelestirmektedir. Sirket’in 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’ne
yapmis oldugu istirak tutar1 27.109.680 TL olup toplam aktifin %10’unu asmamaktadir.
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Asgari /

Portfoy sinirlamalari ilgili diizenleme 31 Arahk 2025 31 Arahk 2024 Azami oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga

ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri I11-48.1, Md. 22/ (€) 0% 0% Azami 10%
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, I11-48.1, Md. 24 /

gayrimenkule dayali haklar, gayrimenkul yatirim (a), (b)

fonu katilma paylari 96% 94% Asgari 51%
3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler 111-48.1, Md. 24 / (b) 2% 2% Azami 50%
4 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayal

projeler, gayrimenkule dayali haklar, istirakler, 111-48.1, Md. 24 / (d)

sermaye piyasast araglari 0% 0% Azami 49%
5 Aul tutulan arsa / araziler 111-48.1, Md. 24/ (c) 0% 0% Azami 20%
6 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1, Md. 28 1% 1% Azami 10%
7 Borglanma sinir1 111-48.1, Md. 31 3% 3% Azami 500%
8 Vadeli/ Vadesiz TL / Déviz 111-48.1, Md. 24 / (b) 1% 2% Azami 10%
9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi Seri:VI No:11,

araglar1 yatirimlarinin toplami Md.22/(1) 0% 1% Azami 10%

Portfoy Net Aktif Degeri

Sirketin net aktif deger biiytikliigii asagidaki tabloda gosterilmistir:

31.12.2025 31.12.2024
Pay Sayisi 650.000.000 650.000.000
Portfoy Net Aktif Degeri 6.802.953.924 5.106.485.216
Pay Basina Net Aktif Degeri 10,46 7,85

Ekspertiz degeri bazinda dagilimina bakildiginda, TSKB GYO’nun gayrimenkul yatirimlarinin
%59’unun ofis binalari, %24’tniin aligveris merkezi ve %17’sinin otelden olustugu
goriilmektedir.

OFis
BINALARI
60%

mOTEL mOFIS BINALARI AVM

TSKB GYO’nun gayrimenkul portfoyii;

v Istanbul-Kabatas, Findikl1'daki yaklasik 18.000 m? kapali alana sahip iki ofis binasi,

v’ Istanbul Karakdy'de bulunan Tahir Han ofis binasi,

v’ yaklastk 80.648 m? kapali alan ve 30.573 m? kiralanabilir alana sahip Pendorya
Aligveris Merkezi,

v' Adana sehir merkezinde yer alan 180 odali ve 5 yildizli Divan Adana Oteli’nden
olusmaktadir.
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Pendorya Ahsveris Merkezi

| DeFacto ;
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Istanbul’un hizh gelisen, demografik ve biiyiime dinamikleri bakimindan yiiksek
potansiyele sahip bir bolgesinde konumlanan Pendorya AVM’nin insaat1 13 ay gibi kisa
bir siirede tamamlanmis ve AVM 17 Aralik 2009 tarihinde isletmeye acilmistir.

Pendorya AVM, TSKB GYO’nun Istanbul Pendik’te yer alan katma degeri yiiksek alisveris
merkezi yatirimidir. Toplam 80.648 m? briit kapali alana ve 30.573 m? kiralanabilir alana
sahiptir.

1.000 kisi kapasiteli yeme-igme ve 1.000 araclik otopark alani sunan Pendorya AVM; basta
Tiirkiye’nin en biiylik elektronik market zinciri Media Markt, Oncii perakende market
zincirlerinden Migros ile birgok farkli {iriin ¢esidinin tiiketiciye sunuldugu ve igerisinde
mobilya, mefrusat ve dayanikli tiikketim markalar1 barindiran Eskidji Bazaar’in yani sira
Maltepe-izmit giizergah iizerinde yer alan ilk sinema kompleksi olan Paribu Cineverse (eski
adiyla Cinemaximum) sinemasi ve 1.000 m? alanda hizmet veren Kofteci Yusuf ile
ziyaretgilerine keyifle vakit gecirip aligveris yapabilecekleri bir ortam sunmaktadir.

Pendorya AVM, yeni konut bolgeleri, marina, tiniversite, teknopark ve fuar alan1 gibi
yatirimlar ile hizli bir gelisim trendi i¢inde olan Pendik’te, sahile 1.5 km, merkeze 3.5 km ve
Sabiha Gokc¢en Havaalani’na 8 km mesafede yer almaktadir.

Pendorya Alsveris Merkezi Portfoy Bilgileri
Konum: Istanbul-Pendik

Arsa Alani: 23,183,42 m?

Toplam Kapalh Alan: 80,648 m?
Kiralanabilir Alan: 30,573 m?

Portfoye Giris Tarihi: 2007

Ekspertiz Degeri: 1.644.260.000 TL
Ekspertiz Raporu Tarihi: 31 Aralik 2025
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Ekspertiz Raporu Ozeti

Pendorya Aligveris Merkezi,
Camg¢esme Mahallesi, Fabrika Sokak, No: 5

Adresi .
Pendik / ISTANBUL
Istanbul 1li, Pendik Tlgesi, Camcesme Mahallesi, 11425 ada
Tapu Bilgileri Ozeti {QCI’I.SIIldekl 8 no’lu parselde kayitli, 23,183.42 m? yiizol¢limli arsa
iizerinde yer alan “Altinda Kapali Otoparklar1 Olan Karkas
Betonarme Alisveris Merkezleri”
Sahibi | TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanim

Aligverig Merkezi

Imar Durumu

1/1000 6lgekli uygulama imar planinda; imar lejandi: “Ticaret
Alanm1”, Plan notlar1: “TAKS: 0,40 — KAKS: 1,75 Hmax:45,50m”

Gayrimenkuliin Toplam insaat Alam

Bina Insaat Alam 80,648 m?

Kiralanabilir Alan 30,573 m?

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Mevcut kullanim sekli olan “Aligveris Merkezi”dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

Tasinmazin
Pazar Degeri

Maliyet Yaklasim ile Gelir Yaklagimi

1.644.260.000 TL

Findikh Ofis Binalarn

Istanbul Bogaz’mn kiy1 semtlerinden olan Findikli’da, Meclisi Mebusan Caddesi
iizerinde bulunan iki ofis binas1 17,827 m? kiralanabilir alana sahiptir. Findikh ofis
binalarimin yakin c¢evresinde ofis amach ve genelde gelir seviyesi yiiksek gruplarca
mesken amagh kullanilan az kath binalar, yeni gelistirilen butik oteller ile Dolmabahge
Saray1 ve Besiktas Inonii Stadyumu gibi Istanbul’un cehresini olusturan yapilar
bulunmaktadir.
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Istanbul’un bircok yerinden kara ve deniz yolu ile rahatca ulasim saglanabilen Findikli ofis
binalarinda TSKB ile istirak sirketleri kiraci olarak yer almaktadir. Tamami kiralanmis olan
Findikli Ofis Binalar kira getirileri, merkezi ve prestijli konumlar1 ile TSKB GYO’nun
portfoyiiniin 6nemli bir pargasidir. Ofis kompleksindeki doluluk %100’ diir.

Findikl1 Binalarinin merkezi konumu, ulasim rahatligi, Galataport’a olan yakinligi, bolgenin
yuksek ticari potansiyeli, reklam kabiliyeti ve sahip oldugu bogaz manzarasi tasinmazin
cazibesini artirmakta ve degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Ofis Binalarmin yakininda devam etmekte olan Kabatas Meydan Diizenlemesi ve Transfer
Merkezi Projesi kismi olarak faaliyete baslamis olup projeye yonelik insaat caligmalari
halihazirda devam etmektedir.

Findikh Ofis Binalar1 Portfoy Bilgileri
Konum: Istanbul-Findikl1
Toplam Arsa Alami: 4,125 m?
Toplam insaat Alam: 17,827 m?
Portfoye Giris Tarihi: 2007
Ekspertiz Degeri: 3.461.710.000 TL
Ekspertiz Raporu Tarihi: 31 Aralik 2025
Ekspertiz Raporu Ozeti (Findikh Ofis I)

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S.
Genel Miidirlik Binasi,

Adresi Omer Avni Mahallesi Meclisi Mebusan Caddesi, No: 81,
Findikli - Beyoglu / ISTANBUL
Istanbul 1li, Beyoglu Ilcesi, Omeravni Mahallesi, Mebusan Caddesi
Tapu Bilgileri Ozeti | mevkii, 85 pafta, 19 ada, 110 no’lu parselde kayztli, 1,695.50 m? arsa
iizerinde yer alan “Kargir Banka Binas1”
Sahibi | TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Mevcut Kullanici

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S.,
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S.

Mevcut Kullanim

Genel Miidiirlik Binasi

Tapu incelemesi

Tasinmaz lizerinde hak ve miikellefiyetler boliimiinde alt gegit irtifak
haklari, serhler béliimiinde IETT ve TEK lehine kira serhleri
mevcuttur.

Imar Durumu

1/1000 o6lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagli Uygulama
Imar Plani’nda H:21,50m irtifal1, bitigik nizam, Ticaret (T3) alaninda
kalmaktadir.

En yi ve En Verimli Kullanimi

Mevcut kullanim sekli olan “’Ofis Binas1’’dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

Tasimnmazin pazar degeri Tasmmazin ayhk kira degeri

Pazar Yaklasim

1.685.810.000-TL 6.144.000-TL
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Ekspertiz Raporu Ozeti (Findikh Ofis IT)

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. Hizmet Binasi,

Adresi | Omer Avni Mahallesi, Karun Cikmaz Sokak No:2
Findikl1 — Beyoglu / ISTANBUL
Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Omer Avni Mahallesi, 84 pafta, 1486 ada
Tapu Bilgileri Ozeti | 76 no’lu parselde kayitli, 2,429.61 m? yiizélgiimlii arsa iizerinde yer
alan “4 Bloklu Kargir Isyeri”
Sahibi | TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanici

TSKB, TSKB Mensuplart Munzam Vakfi, TSKB Gayrimenkul
Degerleme A.S., Siirdiirilebilir Damigsmanlik A.S., TSKB
Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S., Yatirim Varlik Kiralama A.S.,

Tapu incelemesi

Tasinmaz iizerinde hak ve miikellefiyetler bolimiinde alt gegit irtifak
haklari, serhler boliimiinde TEK lehine kira serhi mevcuttur. Ayrica
beyanlar boliimiinde paftasindaki hududunun tersimattan

dolay1 hatal1 oldugu ifadesi yer almaktadir.

Imar Durumu

1/1000 Olgekli Beyoglu Kentsel Sit Alan1 Koruma Amach Uygulama
Imar Plani’'nda H: 4 Kat irtifali, avan proje ile uygulama yapilacak
sahada kalmaktadir. Koruma Bolge Kurulundan almacak karar
dogrultusunda imar uygulamasi yapilacaktir.

Gayrimenkuliin Toplam Insaat Alam

10.724 m?

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Mevecut kullanim sekli olan *’Ofis Binasi’’dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takd

ir Olunan Degerler (KDV haric)

Tasinmazin pazar degeri Tasinmazin ayhk Kira degeri

Pazar Yaklasim

1.775.900.000-TL 6.380.780-TL

Tahir Han

TSKB GYO’nun %74’iine sahip
Rihtim Caddesi iizerinde konumlanmaktadir. istanbul’un essiz deniz manzarasina hakim

yapilardan biri olan Tahir Han, merkezi konumu ile 6n plana ¢ikmaktadir.
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Sirket portfoyiine 2006 yilinda katilan Tahir Han, 607 m? arsa, 3,198 m? briit insaat alanina

sahiptir. Halihazirda handaki

kiracilarin tahliyesi

tamamlanmis olup binada kiract

bulunmamaktadir. Tahir Han’in yakin cevresinde bulunan Galataport Istanbul faaliyete
geemistir. Bolgenin yeniden yapilanmaya aday bir bolge olmasi nedeniyle Tahir Han’in

ekspertiz degerinin 6niimiizdeki donemde de olumlu yonde etkilenmesi beklenmektedir.

Tahir Han Portfoy Bilgileri
Konum: istanbul-Karakdy
Toplam Arsa Alani: 607 m?
Briit Alan: 3,198 m?
Portfoye Giris Tarihi: 2006

Ekspertiz Degeri: 496.475.000 TL (TSKB GYO A.S.’nin 53/72 Hissesinin Pazar Degeri)
Ekspertiz Raporu Tarihi: 31 Aralik 2025

Ekspertiz Raporu Ozeti

Tahir Han, Kemankes Karamustafa Pasa Mahallesi,
Kemankes Caddesi, No: 61,

Adresi .
Beyoglu / ISTANBUL
Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kemankes Mahallesi, Kemankes Murakip
Tapu Bilgileri Ozeti | Mevkii, 77 ada igerisindeki 606.62 m? yiizolgiimlii 57 no’lu parselde
kayitl “Kargir Eski Tahirhan” nitelikli ana taginmaz
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S..............53/72
Sahibi | Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S......................1/144
Omer Faruk CELIK ..o 37/144

Mevcut Kullanim

Taginmaz halihazirda bos durumdadir.

Tapu Incelemesi

Taginmaz tlizerinde kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

Imar Durumu

1/1000 &lgekli Kentsel Sit Alan1 Koruma Amach Uygulama imar
Planinda, istikamet kesintili, bitisik nizam, Turizm+Hizmet+Ticaret
(THT) alaninda kalmaktadir.

En yi ve En Verimli Kullanimi

Konumu, biiyiikligii, mimari ve insai 6zellikleri ile mevcut durumu
dikkate alindiginda “Is Yeri” olarak kullaniimasidur.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

TSKB G.Y.O A.S.’nin
Tasinmazdaki 53/72
Hissesinin Pazar Degeri

Tasinmazin Toplam
Pazar Degeri

Pazar Yaklasim

674.460.000- TL 496.475.000-TL
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Divan Adana Oteli

1 Eyliil 2015 tarihinde faaliyete gecen Divan Adana Oteli, TSKB GYO ile Adana'nin en
biiyiik ve en 6nemli sirketlerinden olan Bilici Yatirnm Sanayi ve Ticaret A.S. sahipliginde
faaliyet gostermektedir.

Anadolu’nun 6nemli ticari ve tarim merkezlerinden olan Adana, 2.3 milyon niifusu ile
Tiirkiye’nin niifus yogunlugu agisindan yedinci biiyiilk sehridir. Turhan Cemal Beriker
Bulvarr’nda bulunan Divan Adana Oteli, sehir merkezinde, belediye binasina yakin
konumdadir.

Otel; enerji ve petrokimya sektorlerinde var olan yatirimlar nedeniyle ek is ve biiyiime
potansiyeline sahip olan bolgenin birgok ihtiyacina cevap vermeye ve sundugu olanaklarla
Adana halkinin sosyal hayatinda da 6nemli bir yer almay1 hedeflemektedir.

Misafirlerine ¢ok uygun fiyatlara ¢ok yiiksek kalitede bir iirlin ve servis sunan ve kendi
kategorisinde rakipsiz olan Divan Adana Oteli, 1 adet engelli odasi, 2 adet grand suit, 12 adet
suit oda ve 165 adet standart oda olmak iizere 180 odanin yaninda biinyesinde ¢ok amacli balo
salonu, yedi adet toplant1 salonu, roof bar, lobby bar, fitness center, kapali ylizme havuzu, spa,
tiirk hamami, masaj odalar1, TV odasi, Divan Pub, kuafor, kapali ve agik otopark igermektedir.

Divan Adana Oteli Portfoy Bilgileri

Konum: Adana sehir merkezi (Seyhan Ilgesi)

Oda Sayisi: 180

Balo Salonu: 516 m? / 450 kisi

Bar: 340 m? / 120 kisi

Toplant1 Odasi: 7 adet

Restoran: 442 m?/ 250 kisi

Otopark: 1,452 m?/ 70 Arag + 10 Arag (A¢ik Otopark)

Portfoye Giris Tarihi: 2007
Ekspertiz Degeri (1/2 Hisse): 1.122.395.000 TL
Ekspertiz Raporu Tarihi: 31 Aralik 2025
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Ekspertiz Raporu Ozeti

Cinarli Mahallesi, Turhan Cemal Beriker Bulvari No: 33

Adresi Seyhan / Adana

Adana Ili, Seyhan Ilgesi, Cinarli Mahallesi, 1653 ada, 143 no’lu
Tapu Bilgileri Ozeti | parsel iizerinde kayith olan ondort katli otel isyeri ve arsasi
biinyesindeki 3 adet bagimsiz bolim

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S............. 172

Sahibi e . .
Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S......cccccueeeeee. 172

Mevcut Kullamie1 | Anavarza Otelcilik A.S, Adatepe Restaurant Gida Tic. A.S.

Mevcut Kullamm | Otel ve Igyeri

imar Durumu | 10 Katl: ve 1 Katli Kitle ve Bahgesi

Arsa Biiyiikliigii | 3.608 m?

Mevcut imar plani kosullar1 ve ¢evresindeki yapilasmalar ile uyumlu

En Iyi ve En Verimli Kull C
fryive En verimi RUuBanml o larak “Otel ve Isyeri” olarak kullanilmasidir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

TSKB G.Y.O A.S.’nin
Tasinmazdaki %50
Hissesinin Pazar Degeri

Tasinmazin Toplam
Pazar Degeri

Gelir Yaklasim 2.244.790.000 TL 1.122.395.000 TL
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Hisse Senedi Performansina Iliskin Bilgiler

Hisse senedi performansi ile ilgili baslica bilgi ve analizler asagida yer almaktadir.

31.12.2024-
31.12.2024 | 31.12.2025 31.12.2025
XU100 Endeks 9.831 11.262 15%

GYO Endeksi 3.558 5.761 61%
TSGYO Hisse Fiyati 6,95 6,81

-2%
TSGYO Piyasa Degeri (mn TL) 4518 4.427
TSGYO Piyasa Degeri (USD) 128 103 -19%
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TSKB GYO (TSGYO) Net Aktif Deger Tablosu (31.12.2025 itibariyla):

TSGYO Net Aktif Deger Tablosu (TL)
Otel 1.122.395.000
Divan Adana Oteli* 1.122.395.000
Findikli Binalarr* 3.431.736.305
Tahirhan Binasi* 496.475.000
Pendorya AVM* 1.644.260.000
Gayrimenkul Portfoyi Toplami 6.694.866.305
Istirakler* 67.754.801
Para ve Sermaye Piyasasi Arag¢lar1 Toplam1* 40.333.538

Toplam Portfoy Degeri 6.802.953.924

Hazir Degerler* -

Alacaklar* 8.148.877
Diger Aktifler* 193.912.724
Borglar* 801.176.589

Net Aktif Deger 6.203.838.936

Piyasa Degeri ** 4.829.500.000
Net Aktif Degerine gore Prim -%28

*31.12.2025 itibariyla
** 23.02.2026 itibariyla



Yonetim Kurulu

Ozlem Bagdath

Dilek Pekcan Mise

flkay Giines

Ozlem Bagdatli, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesinden 1995 yilinda mezun olmustur.
1998 yilinda reel sektdrde kariyerine baslamustir. 2003 yilinda Tiirkiye Sinai Kalkinma
Bankasi'ndaki kariyerine Uzman Avukat olarak baslayan Sn. Bagdatli, 2003-2021 yillari
arasinda Hukuk Isleri Miidiirliigiinde cesitli pozisyonlarda gérevde bulunmustur. 1 Mayis
2022 tarihinde Genel Miidiir Yardimeisi olarak atanan Sn. Bagdatli, hali hazirda Hukuk Isleri,
Insan Kaynaklari, Kurumsal fletisim Miidiirliiklerinden sorumlu Genel Miidiir Yardimcist
olarak gorevini siirdiirmektedir. 2014 yilindan bu yana TSKB GYO Yonetim Kurulu Uyesi
olarak gérev yapan Bagdatli, Eyliil 2023 itibariyla Y6netim Kurulu Bagkani olarak gorevine
devam etmektedir.

Dilek Pekcan Mise, 2006 yilinda Istanbul Universitesi Ingilizce Iktisat Boliimii'nden mezun
olmustur. Ayni yil iginde Deloitte’te denet¢i olarak kariyerine baslamistir. Bankalar, araci
kurumlar, kiralama, faktoring ve yatirim sirketleri, gibi finansal hizmetler sektoriinde faaliyet
gosteren bircok kurulusun denetim caligmalarinda yer almistir. 2009 yilinda Finansal
Raporlama sorumlusu olarak TSKB biinyesine katilan Sn. Dilek Pekcan Mise, 1 Temmuz 2021
tarihinde TSKB Emekli ve Munzam Vakiflari miidiirii olarak atanmigtir. 1 Agustos 2023 tarihi
itibari ile Mali Kontrol Miidiirliigii gérevine getirilen Sn. Dilek Pekcan Mise, Eyliil 2023 tarihi
itibari ile TSKB GYO Yonetim Kurulu iiyeligine se¢ilmistir.

Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Uluslararasi iligkiler Boliimii’nden 2003 yilinda
mezun olan {lkay Giines, 2007 yilinda Bogazigi Universitesi’nde Avrupa galigmalari alaninda ve
2009 yilinda Ingiltere’de Bristol Universitesi’nde hukuk alaninda yiiksek lisans yapmustir. 2004
yilinda Tiirkiye Is Bankas1 A.S. Istirakler Béliimii’'nde Uzman Yardimecis: olarak ise baslayan
Giines, 2014 yilinda Istirakler Boliimii’ne Miidiir Yardimcisi olarak atanmustir. Ilkay Giines,
Eyliil 2022°den bu yana Istirakler Boliimii Birim Miidiirii gérevini siirdiirmekte olup TSKB
Gayrimenkul Yatirim Ortakhig1 A.S., Trakya Yatirim Holding A.S., I3 Merkezleri Yénetim ve
Isletim A.S., Is Enerji Yatirrmlar1 A.S., Erisim Miisteri Hizmetleri A.S., Is Yenilenebilir Enerji
Proje Yonetimi Danigmanlik A.S. ,Soli GES Enerji San. ve Tic. A.S., Bat1 Karadeniz Elektrik
Dag. ve Tic. A.S., Kasaba Gayrimenkul Insaat Taahhiit ve Tic. A.S., Casaba Yonetim Isletim
A.S., Odesis Finansal Teknoloji Girisimleri A.S., Greeneco Enerji Elektrik Uretim A.S., Knot
Enerji Elektrik Uretim A.S., Metafor Yenilenebilir Enerji ve Elektrik Uretim A.S, Mimas
Romania Srl, Is Perakende ve Toptan Elektrik Ticaret A.S. Yénetim Kurulu Uyesi olarak gorev
yapmaktadir.
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Eylem ispekter ilhantekin

Cemal Hakan Akkus

Ali Hepsen

Tiirkiye Smai Kalkinma Bankast A.S. Kredi Tahsis Miidiirii olarak gorev yapan Eylem
Ispekter Ilhantekin, lisans egitimini 2005 yilinda Marmara Universitesi Iktisadi Idari
Bilimler Fakiiltesi’nde, yiliksek lisans (MBA) egitimini ise Almanya’nin Offenburg
Universitesi’nde 2008 yilinda tamamlanustir. Calisma hayatina 2008 yilinda Tiirkiye Sinai
Kalkinma Bankas1 Mali Analiz Miidiirliigli’nde uzman yardimcist olarak baslamis olup,
2010-2012 yillar1 arasinda Kredi Tahsis Miidiirligii’nde, 2012-2018 yillar1 arasinda Proje
Finansmam Mudiirligii’'nde, 2019 yih itibariyla da Kredi Tahsis Miidiirliigii’nde ¢esitli
unvanlarda gorev alarak kariyerini siirdiirmiistiir. 2022 Haziran aymdan bu yana da Kredi
Tahsis Miidiirii olarak gorevine devam etmektedir. Mart 2025 tarihi itibariyla TSKB GYO
Yonetim Kurulu iiyeligine secilmistir.

Cemal Hakan Akkus, ITU Insaat Fakiiltesi, Insaat Miithendisligi boliimiinden 1987 yilinda
mezun olmustur. Akkus, 1989 — 1997 Yillar1 arasinda bir¢ok insaat projesinde, proje
miihendisligi, planlama miihendisligi ve kontrol mithendisligi gorevlerinde yer almistir. 1997
— 2014 tarihleri arasinda Tiirkiye Smai Kalkinma Bankasi Miihendislik Midiirliigiinde
Danigman Miihendis olarak gorev yapmis, birgok dnemli halka arz, 6zellestirme ve yatirim
kredi projesi g¢alismalarinda yer almistir. Akkus, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
firmasinda 2003 — 2014 tarihleri arasinda SPK lisansli gayrimenkul degerleme uzmani ve
yonetim kurulu iiyeligi gérevlerinde bulunmugtur. 15 Eyliil 2023- 31 Temmuz 2025 tarihleri
arasinda Argeus Gayrimenkul Portfoy Yonetimi A.S.’de Yoénetim Kurulu Uyesi olarak gorev
yapmugtir. Halen Bilirkisilik Daire Bagkanlig: Istanbul Bilirkisilik Bélge Kurulu biinyesinde
bagimsiz bilirkisi olarak ¢aligmaktadir. Akkus, 2022 yilinda TSKB GYO Bagimsiz Y 6netim
Kurulu Uyesi olarak secilmistir.

[zmir Bornova Anadolu Lisesinden mezun olan Ali Hepsen, istanbul Universitesi Isletme
Fakiiltesi Ingilizce Isletme Boliimiinii 2002 yilinda tamamlamistir. Mezuniyetini takiben
istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisiinde Finans Yiiksek Lisans Programina baslamis
ve 2004 yilinda mezun olarak finans uzmani unvanimi almistir. 2010 yilinda ayni enstitiide
doktora ¢aligmasini tamamlamis olup, doktor unvanini almigtir. 2012 yilinda ise dogentlik, 2018
yilinda ise profesorliik unvanina hak kazanmstir. 2002 yilinda Istanbul Universitesi Isletme
Fakiiltesi Finans Anabilim Dalinda goreve baslamis olan Ali Hepsen, uzmanlik alani olan
gayrimenkul finansman1 konusunda ii¢ kitap ve ¢ok sayida makale yayimlamistir. Hepsen, 2024
yilinda TSKB GYO Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi olarak segilmistir.
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Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerine ait Beyan Metni
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Yonetim Kurulu’na,

Sirketinizin 21 Mart 2025 tarihli Genel Kurul Toplantisinda Bagimsiz Yonetim Kurulu
Uyeligine aday olmam nedeniyle,

a) Sirket, sirketin yonetim kontrolii ya da onemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile
sirketin yonetim kontroliinii elinde bulunduran veya sirkette dnemli derecede etki sahibi olan
ortaklar ve bu ortaklarin yonetim kontroliine sahip oldugu tiizel kisiler ile kendim, esim ve
ikinci dereceye kadar kan ve sihri hisimlarim arasinda; son bes yil icinde dnemli gorev ve
sorumluluklar tistlenecek yonetici pozisyonunda istthdam iliskisinin bulunmadigini, sermaye
veya oy haklariin veya imtiyazli paylarin %5 inden fazlasina birlikte veya tek bagima sahip
olmadigimi ya da 6nemli nitelikte ticari iliskinin kurulmadigini,

b) Son bes y1l igerisinde, basta sirketin denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, i¢ denetim de
dahil), derecelendirilmesi ve danismanligi olmak iizere, yapilan anlagmalar ¢ergevesinde
sirketin 6nemli 6l¢iide hizmet veya iirlin satin aldig1 veya sattig1 sirketlerde, hizmet veya iiriin
satin alindig1 veya satildigi donemlerde, ortak (%5 ve iizeri), 6nemli gérev ve sorumluluklar
iistlenecek yonetici pozisyonunda calisan veya yonetim kurulu iiyesi olmadigima,

¢) Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi olmam sebebiyle iistlenecegim gdrevleri geregi gibi yerine
getirecek mesleki egitim, bilgi ve tecriibeye sahip oldugumu,

d) Yonetim Kuruluna aday gosterilme tarihi itibariyla ve secilmem durumunda gorevim
siiresince, herhangi bir kamu kurum ve kurulusunda tam zamanli calismadigimi ve
calismayacagimi,

e) Gelir Vergisi Kanunu’na gore Tiirkiye’de yerlesik oldugumu,
f) Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ortaklari arasindaki c¢ikar
catigmalarinda tarafsizligimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarimi dikkate alarak

ozgilirce karar verebilecek giiclii etik standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye sahip oldugumu,

g) Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve listlendigim goérevlerin gereklerini tam
olarak yerine getirebilecek Olciide sirket islerine zaman ayirabilecegimi,

h) Sirketin yonetim kurulunda son on yil igerisinde alt1 yildan fazla yonetim kurulu iiyeligi
yapmadigimi,

J) Sirketin veya sirketin yonetim kontroliinii elinde bulunduran ortaklarin yonetim kontroliine
sahip oldugu sirketlerin iigten fazlasinda ve toplamda borsada islem goren sirketlerin besten

fazlasinda bagimsiz yonetim kurulu tiyesi olarak gorev almadigima,

k) Yonetim Kurulu Uyesi olarak segilen tiizel kisi adina tescil ve ilan edilmemis oldugumu
beyan ederim.
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Kurumsal Yonetim Komitesi:

Adi Soyadi Unvam

Cemal Hakan Akkus Baskan
Dilek Pekcan Mise Uye
Ilkay Giines Uye
Mert Yesilyurt Uye

Komite, Sirket’in Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan diizenlenen Kurumsal Yonetim
Ilkelerine uyumu, bu ilkelerin Sirket’te uygulanmamasi halinde nedenlerinin arastirilmas ve
tyilestirici Onlemlerin alinmasi; yatirnmer iliskileri ve kamuyu aydinlatma konularinda
calismalar yapmak suretiyle Yonetim Kurulu’na destek vermekte ve yardimci olmaktadir.
Komite, en az ii¢ ayda bir Sirket merkezinde toplanmakta ve bu toplanti sonuglarin1 Yo6netim
Kurulu’na sunmaktadir. Komite, Sirket performansini artirict yontem ve uygulamalarin hayata
gecirilmesinde, Sirket’in olusturdugu veya olusturacagi sistem ve siiregleri gdzden gegirmekte,
degerlendirmekte ve onerilerde bulunmaktadir. Tlave olarak, Kurumsal Y&netim ilkeleri ile
ongoriilen Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi’nin gorevleri de Kurumsal Yénetim
Komitesi tarafindan yerine getirmektedir.

Denetimden Sorumlu Komite:

Ad1 Soyadi Unvani

Cemal Hakan Akkus Baskan
Ali Hepsen Uye

Komite, sermaye piyasast mevzuatinda ve bu diizenlemede yer alan esaslara uygun olarak
Sirket’in finansal ve operasyonel faaliyetlerinin saglikl bir sekilde gozetilmesini teminen gorev
yapmaktadir. Yonetim Kurulu’na bagl olarak goérev yapan Komite’nin amaci; Sirket muhasebe
sisteminin, finansal bilgilerin kamuya ag¢iklanmasinin, bagimsiz denetiminin isleyisinin ve
etkinliginin gozetimini saglamak olup, her tiirlii i¢-dis veya bagimsiz denetimin yeterli ve seffaf
bir sekilde yapilmasi i¢in gerekli tiim tedbirlerin alinmasindan sorumludur. Komite, en az ii¢
ayda bir Sirket merkezinde toplanmakta ve bu toplanti sonuglarini Yonetim Kurulu'na
sunmaktadir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi:

Adi Soyadi Unvam

Cemal Hakan Akkus Baskan
Dilek Pekcan Mise Uye

Komite, Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasit Kurulu’nun kurumsal yonetime iliskin
diizenlemelerine uygun olarak Sirketin varligini, gelismesini ve devamimi tehlikeye
diisiirebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli onlemler ile carelerin
uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla calismalar yapmaktadir. Sirketin Risk limitlerinin
belirlenmesi ve yenilenmesi amaciyla Y6netim Kurulu’na goriis bildirmekte ve limitlere uyum
konusunda gerekli incelemeleri gergeklestirmektedir. Riskin belirlenmesi, tanimlanmasi,
degerlendirilmesi ile yonetilmesi siirecine yonelik incelemelerde bulunmakta ve gerekli
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bildirimlerin yerine getirilmesini saglamaktadir. Komite, Sirket merkezinde toplanmakta ve bu
toplantt sonuglarini Yonetim Kurulu’na sunmaktadir.

2024 yili igerisinde 53 adet Yonetim Kurulu Karar1 alinmis olup, Kurumsal Yonetim Komitesi,
Denetimden Sorumlu Komite ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi toplantilart yil igerisinde
gergeklestirilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi, Kurumsal Yonetim
Ilkeleri’nin 1.3.6. maddesi uyarinca; yonetim hakimiyetini elinde bulunduran pay sahiplerinin,
yonetim kurulu tiyelerinin, Ust diizey yOneticilerin ve bunlarin es ve ikinci dereceye kadar kan
ve sthrl yakinlarinin, sirket veya bagli ortakliklari ile ¢ikar ¢atigmasina neden olabilecek 6nemli
nitelikte islem yapmasi ve/veya sirketin veya bagl ortakliklarin isletme konusuna giren ticari
is tiirlinden bir iglemi kendi veya baskasi hesabina yapmasi veya ayni tiir ticari islerle ugrasan
bir bagka sirkete sorumlulugu sinirsiz ortak sifatiyla girmesi konusunda, Y6netim Kurulu’nun
2025 yili igerisinde gergeklestirdigi islem bulunmamaktadir.

Sirket Yonetimi

Ad1 Soyadi Unvan
Cengaver Yildizgoz Genel Miidiir

Organizasyon Semasi

Yonetim Kurulu

Genel Middr

Avukat  [---------—-m oo ~|

Genel Mlddlr Yardimcisi

Gayrimenkul Varhk Finans, Mali isler ve
Yonetimi ve ls Geligtirme Yatinmca lligkileri
* Varlk Yonetimi * Finans
* Is Gelistime * Muhasebe
* Operasyon * Finansal Raporlama

* Yatinma lligkileri
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TSKB GYO’da Insan Kaynaklar:

Nitelikli insan kaynagindan gii¢ alan TSKB GYO, insan kaynaklarmma yaklagiminin ana
ilkelerini

yetki ve sorumluluk paylasima,

egitim ve arastirmalarin desteklenmesi suretiyle ¢alisanlarin kisisel ve profesyonel
gelisiminin saglanmasi,

Ozliik haklarina 6zen gosterilmesi,

calisanlari i¢in motive edici bir ¢alisma ortami yaratma olarak belirlemistir.

CORRS

TSKB GYO’yu sektoriinde farklilastiran en Onemli unsurlardan biri alaninda uzman ve
deneyimli ekibe sahip olmasidr. ilgili mesleki birikime ve donanima sahip olan bu ekip; yatirim
olanaklarinin arastirilmasi ve gelistirilmesi i¢in sektoriin ve piyasanin izlenmesi, fizibilite ve
degerlendirme raporlarinin hazirlanmasi, yiiriitiilmekte olan yatirimlarin proje yonetiminin
sevk ve idaresi gibi gorevler iistlenmektedir.

Ise Alim
TSKB GYO; ise alimlarda adaylarin pozisyonun gerektirdigi nitelik ve yetkinliklere sahip,
takim ¢aligmasina yatkin ve gelisime acik olmalarina 6nem vermektedir.

Grup biinyesinde, pozisyona bagli olarak genel yetenek, kisilik testleri, pozisyonlara yonelik
mesleki bilgi ve becerileri degerlendirmeye yonelik testler ve miilakatlar yapilmaktadir.

Egitim ve Gelisim
TSKB GYO’nun egitim hedefi, ¢alisanlarina belirli bilgi, beceri ve davraniglar1 kazandirmak
ve bunlar1 kendi yasamlarinda da uygulayabilecek donanima sahip olmalarini saglamaktir.

Performans Gelisimi

TSKB GYO’nun Insan Kaynaklar1 Uygulamalari’nin temeli ¢alisanlarmin kisisel ve kariyer
gelisimine katkida bulunmak tizerine kuruludur. Calisanlarin yetkinlikleri ve mesleki becerileri
objektif olarak degerlendirilmekte ve gelismeye acik yonleri egitimlerle desteklenmektedir.

Ucretlendirme Sistemi

TSKB GYO, dogru ise dogru iicret 6demek ve sirket i¢i dengeleri korumak i¢in piyasa kosullari
dogrultusunda belirlenen basamaklara uyumlu performansa dayali bir {cret politikasi
uygulamaktadir.

Verilen 6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri ile ayni ve nakdi imkanlar,

sigortalar ve benzeri teminatlar Sirket ici Yonetmelikler ve Politikalara gore belirlenmekte ve
uygulanmaktadir.
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Yardim ve Bagislar

2025 yil1 igerisinde bagis yapilmamistir.

TSKB GYO Ucretlendirme Politikasi

Bu politika, TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin (“Sirket”) faaliyetlerinin kapsami
ve yapist ile stratejileri, uzun vadeli hedefleri ve risk yonetim yapisina uyumlu ve etkin risk
yonetimine katki saglayan Sirketin iicretlendirme ilke, kural, kosul ve uygulamalarini anlatan
bir politika olup, TSKB Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S. Yonetim Kurulu tarafindan
onaylanmaistir.

Amacg

Ucretlendirme Politikasi, Sirket {icretlendirme yaklasiminin temel prensiplerini tanimlayarak
bu yaklagimda kullanilan Sirketin misyon, vizyon, strateji ve degerlerini yansitmakta ve
ticretlendirme uygulamalarina yonelik yonetisim ilkeleri ile uyum ihtiyaclarinin altini
cizmektedir.

Yonetim Kurulu Ucretlendirme ilkeleri

Sirket faaliyetlerinin kapsami ve yapisi ile stratejileri, uzun vadeli hedefleri ve risk yonetim
yapilarma uyumlu olarak olusturulan Ucretlendirme Politikas1 Yonetim Kurulu tarafindan
onaylanir ve etkinliginin saglanmasini teminen yilda en az bir kez gézden gegirilir.

Yénetim Kurulu, Yénetim Kurulu iiyelerine, Ust Diizey Y&netime ve diger personele verilecek
ticretlerin Sirketin etik degerleri, i¢ dengeleri ve stratejik hedefleri ile uyumlu olmasini saglar.
Bagimsiz Yonetim Kurulu iiyelerinin {icretlendirilmesinde hisse senedi opsiyonlar1 veya
Sirketin performansa dayali 6deme planlar1 kullanilmamakta olup, bagimsiz iiyelerin ticretleri
bagimsizliklarin1 koruyacak diizeyde belirlenmektedir.

Performans ve Ucretlendirme
Sabit Maas Odemeleri

Sabit ticret, gorev ve sorumluluklarin kapsamina gore belirlenir; bu {icret, her bir pozisyon i¢in
gereken sartlar ve deneyim dikkate alarak hesaplanir.

Ucretlendirme Kriterleri

v" Yonetim Kurulu iiyelerine, Ust Diizey Yonetime ve diger personele verilecek iicretler,
Sirketin sadece kar ya da gelir gibi kisa donemli performansiyla iliskilendirilmez.
Yonetim Kurulu iiyelerinden olusan komitelerin tiyelerine, listlendikleri sorumluluklar
dikkate alinmak suretiyle ticretlendirme yapilabilir. Bahse konu ticretlerin, Sirketin etik
degerleri, i¢ dengeleri ve stratejik hedefleri ile uyumlu olmasina 6zen gosterilir.
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v" Yonetim Kurulu iiyelerinin ticretleri Genel Kurul tarafindan onaylanir.

v Yonetim Kurulu iiyeleri ile Ust Diizey Yonetime, Sirketin performansina bagl 6deme
yapilmasi miimkiin olmakla birlikte, bu 6demeler Sirketin kurumsal degerlerine olumlu
yonde etki edecek sekilde ve objektif kosullara baghdir.

v’ Calisanlarin gérev tanimlari ve dagilimi ile performansa bagli 6demelere iliskin kriterler
Sirket Ust Diizey Yonetimi tarafindan belirlenir. S6z konusu kriterler, belirlenmis
standartlara ve 6zel gorev sorumluluklarina gore diizenli olarak gézden gegirilir.

v Performansa dayali 6deme miktarlart 6nceden garanti edilmez. Performansa dayali
O0demeler, alinan risklerin vadesi dikkate alimmak suretiyle ve taksitler halinde
yapilabilir.

v’ Performansa yonelik O6demelerde, calisanlarin bir Onceki doénem performansi
degerlendirilir.

v" Ucretlendirme Politikasi’nin ve uygulamalarinm etkin olarak hayata gegirilebilmesini
saglamaktaki nihai yetki ve sorumluluk Yonetim Kurulu’na aittir. Sirket {ist diizey
yonetimi, Sirketin {icretlendirme uygulamalarinin ilgili mevzuat ile bu politika
cergevesinde etkin bir bigimde yiiriitiiliip yonetilmesinden Yonetim Kurulu'na karsi
sorumludur.

v" Bu Politika kapsaminda mevzuatin gerektirdigi diizenlemelere iliskin uyum esastir.
Risk Yonetimi

Yonetim, Sirketin faaliyetleri ile ilgili riskler ve bunlara iliskin uygulamalar konusunda
hassasiyete sahiptir. T. Is Bankasi tarafindan Banka’nin Grup Sirketlerinde risk ydnetim
fonksiyonunun yapilanmasi ve isleyisine yonelik ilkeleri belirlemek {tizere olusturulan
Konsolide Risk Politikalar1 benimsenmis ve Politikada dngdriilen risk yonetimi siireg, sistem,
yap1 ve diizenlemelerin Sirketimiz biinyesinde hayata gecirilmesi saglanmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun “Bankalarin i¢ Sistemleri Hakkindaki
Yonetmeligi’nin 9. maddesi uyarinca, bankalarin i¢ kontrol sistemleri, konsolidasyona tabi
ortakliklarin1 da kapsamaktadir. Bu dogrultuda, ana pay sahibimiz TSKB’nin konsolidasyona
tabi bir istiraki olarak Sirketimizin de i¢ kontrol ve faaliyet yapisina yonelik degerlendirme ve

raporlama sistemi bulunmaktadir.

Sirket portfoy yonetimi faaliyeti kapsaminda gerek gayrimenkullere gerekse para ve sermaye
piyasasi araglarina yapmaktadir. Gayrimenkul sektoriindeki yatirimlar rapor tarihi itibariyla,
toplam aktif toplaminin yaklagik %96°sin1 olusturmaktadir. S6z konusu yatirimlar bitmis
gayrimenkullerin satis1 ve/veya kiralama amagli satin alinmasi seklinde olabilecegi gibi ayni
amacla proje gelistirmek seklinde de olabilmektedir. Belirtilen faaliyetlerle biitiinlesik baslica
risk olarak faaliyet riski gosterilebilir. Bu kapsamda, riskler gayrimenkul sektoriindeki olasi
daralmaya bagli olarak yeni yatirim olanaklarinin azalmasi, makro ekonomideki daralmaya
bagl olarak gayrimenkullere olan talebin azalmasi ve fiyatlarin diismesi ve yerel ve/veya
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merkezi yonetimin sirket faaliyetlerini etkileyecek sekilde politika ve uygulamalarini
degistirmesi gibi digsal faktorler olarak sayilabilir. Sirket, faaliyet ortamindan
kaynaklanabilecek riskleri en aza indirmek tiizere gerekli tedbirlerin alinmasina &zen
gostermektedir.

Genel olarak sirketin taraf oldugu mal ve hizmet alim/satimina iliskin sézlesmelerde,
sOzlesmenin kars1 tarafinin sozlesme gereklerine uymayarak yiikiimliligiinii kismen veya
tamamen, zamaninda yerine getirememesinden dolay1 sirketin karsilasabilecegi durumu ifade
eden kredi riski, daha ¢ok sirketin alacaklarindan dogabilmektedir. Sirketin esas faaliyeti
geregi, muhtemel alacaklarin en biiyiik kaynagini kira alacaklar1 olusturmaktadir. Nitelikli bir
kirac1 portfoyliniin hedeflenmesi suretiyle ile kredi riski en aza indirilmekte ve alacaklar,
yonetimin belirledigi standartlar ¢er¢evesinde teminatlandirilmaktadir.

Sirketimizi ilgilendiren davalar ve olasi sonuglari hakkinda detayl bilgilere Bagimsiz Denetim
Raporu igerisinde yer verilmistir. Mevzuat hiikiimlerine aykir1 uygulamalar nedeniyle Sirket ve
yonetim organi iiyeleri hakkinda uygulanan idari veya adli yaptirim bulunmamaktadir.

Bagh Sirket Raporu

Sirketimizin iligkili taraflar islemleri hakkinda bilgi denetim raporunun dipnotlarinda yer
almakta olup, Tiirk Ticaret Kanunu’nun 199. Maddesi geregi hazirlanan 2025 yilina ait Bagl
Sirket Raporu’nun sonug¢ boliimii asagida sunulmaktadir.

Sirket, hakim sirket ve ona bagl sirketlerde 01.01.2025 - 31.12.2025 faaliyet yilinda yapilan
tiim islemlerde tarafimizca bilinen hal ve sartlara gore, hakim sirketin yonlendirmesiyle hakim
sirketin ya da ona bagl bir sirketin yararina yaptig1 hukuki islemler ve 2025 faaliyet yilinda
hakim sirketin ya da ona bagl bir sirketin yararina alinan veya alinmasindan kaginilan, tiim
onlemler degerlendirilmistir. 2025 faaliyet yilina iliskin olarak bilinen hal ve sartlara gore
olusan bir islemden dolay1 Sirket’in herhangi bir zarara ugramadigini beyan ederiz.

Damismanhk, Denetim ve Degerleme Hizmeti Alinan Sirketler

Bagimsiz Denetleme Kurulusu
PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
Kuzey Ymm ve Bagimsiz Denetim A.S.

Bagimsiz Ekspertiz Kuruluslari
Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
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Ozet Yonetim Kurulu Raporu

Sayin Ortaklarimiz;

TSKB GYO’nun 2025 faaliyet yilina ait bilango ve kar/zarar hesabini inceleme ve onaylariniza
sunmadan 6nce, Sirketimizin 2025 y1l1 performansina iliskin degerlendirmelerimizi paylagsmak
istiyoruz.

TSKB GYO, 2025 yihi hedefleri dogrultusunda portféyiinde bulunan varhklarin
verimliliginin artirllmas1 amaciyla faaliyetlerini siirdiirmiistiir.

2025 yil sonu itibaryla;

e TSKB GYO’nun toplam portfoy degeri 6,8 milyar TL; toplam aktifleri ise 7 milyar
TL’ye ulasmustir. Ilgili dénemde hasilat 218,8 milyon TL olmustur.

e TSKB GYO’nun net aktif deger biiyiikliigii 6,2 milyar TL, piyasa degeri ise 4,4 milyar
TL olarak gerceklesmistir.

e Sirketin gayrimenkul ekspertizlerinin degeri bazinda dagilimi; %59°u ofis binalari,
%24°1 aligveris merkezi ve %17°si otel seklindedir.

e TSKB GYO, diizenli kira geliri elde etme hedefine uygun olarak, yatirim amach
gayrimenkullerinden 218,8 milyon TL gelir elde etmistir.

e Sirketin 2025 y1l1 esas faaliyet kar1 184 milyon TL olarak gerceklesmistir.

Sirketimiz Kurumsal Yonetim faaliyetlerine devam etmektedir...

Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”) tarafindan yaymlanan Kurumsal Yonetim
Ilkeleri'nin esitlik, seffaflik, hesap verebilirlik ve sorumluluk kavramlarin1 benimsemis olup,
faaliyetlerinde bu ilkelere azami 6l¢iide uyum saglamay1 hedeflemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan 3 Ocak 2014 tarihinde 28871 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren II-17.1 sayil1 “Kurumsal Yonetim Tebligi” ekinde yer
alan Kurumsal Yo6netim Ilkeleri de uyulmasi zorunlu olan ilkere uyum saglanmis olup, zorunlu
olmayan diizenlemelere 2025 yilinda uyum i¢in gerekli 6zen gosterilmistir.

Divan Adana Oteli’nin doluluk oranlar1 2020 ve 2021 yillarinda Pandemi nedeniyle
hedeflerin altinda kalmis olsa da normallesmenin ardindan 2022 ve 2023 yillarinda
ortalama %66 doluluga ulasilmis ve bu oran 2024 yilinda ortalama %?73’e yiikselmis olup
2025 yilinda doluluk orani ortalama %68 olarak gerceklesmistir.

Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S. ile TSKB GYO ortak yatirimi olan Adana Divan Oteli’nin
yonetimi i¢in kurulmus olan Anavarza Otelcilik A.S. otelin yonetimini Divan Grubu ekibi ile
yiirtitmektedir. Divan Adana Oteli’nin Y6netim Kurulu iiyeligi’ni iistlenen TSKB GYO f{ist
yonetimi tarafindan toplantilara katilim saglanmakta ve otel faaliyetlerinin iyilestirilmesi
acisindan her karar titizlikle degerlendirmeye alinmaktadir.
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Divan Adana Oteli’nin performansi yil igerisinde kiiltiirel ve cografi kosullarin etkisiyle
degisiklik gostermektedir. Adana’da Nisan ayinda yapilan festivaller otelin ziyaret¢i sayisini
artirirken, yaz aylarinda bolgenin ikliminin ¢ok sicak ve kurak olmasi sehre gelen ziyaretci
sayisint ve otel doluluk oranini etkilemektedir. Otelin doluluk oran1 2019 yilinda yaklasik %65
iken 2020 y1linda %20 seviyesine gerilemistir. 2021 yil1 doluluk orani ise yaklasik %55 olarak
gerceklesmis olup pandemi etkilerinin ortadan kalkmasi sonrasinda 2022 ve 2023 yillar1 %66
doluluk ile kapatilmistir. Doluluk oran1 2024 yilinda ise %73 e yiikselmis olup 2025 yilinda
ortalama %68 olarak gerceklesmistir.

Pendorya AVM’de mimari iyilestirme cahismalarimin ilk etabir tamamlanmis olup
olusturulan sinerjinin de etkisiyle gelecek donemlerde kira gelirlerinde iyilesme olmasi
beklenmektedir.

17 Aralik 2009 tarihinde hizmete acilan Pendorya Aligveris Merkezi’nde kiralama ve igletme
faaliyetlerine devam edilmis olup 2023 y1linda %78 olan doluluk orani 2024 y1linda %84 olarak
gerceklesmistir. 2025 yil sonunda ise doluluk oran1 %86 seviyesine ylikselmistir.

Pendorya AVM c¢evresinde komsu parselde imar kosullarinda yapilan degisiklik ve gelismeler
ile birlikte bolgenin konut arzinda artis goriilmektedir. Yapilan plan degisiklikleriyle birlikte
Pendorya AVM cevresinde konut tipi yapilasmanin Oniiniin agilmasinin ve AVM’ye yakin
mesafede bulunan Garanti Operasyon Merkezi’ nin faaliyete gegmesinin de etkisiyle bolgedeki
insan yogunlugunun artmasi beklenmektedir. Halihazirda AVM’nin komsu parselinde ingaat
calismalar1 tamamlanmak iizere olan Kiptas Arkatli Evler projesinde tasinmalar 2024-2025
yillarinda kismen baslamig olup 2026 yili icerisinde yasamin tamamen baglayacag:
Oongoriilmektedir.

2025 yilinda da bir onceki yilda oldugu gibi Pendorya AVM’nin ydnetimi disiplinli ve
sistematik bigimde takip edilmistir. 2024-2025 yillarinda tamamlanan mimari iyilestirme
calismalarinin da etkisiyle 2026 yili gelirlerinde artis olacagi beklenmektedir. Pendorya
AVM’de isletme ve kiralama hizmetleri 2023 yil1 itibariyla Esasburda Turizm ve Insaat Sanayi
Ticaret Anonim Sirketi'nden alinmakta olup s6z konusu is birligi neticesinde olusan sinerji ile
gelecek donemlerde bos magazalarin kiralanmasi ve magaza cirolarindaki artigin da etkisiyle
kira gelirlerinde iyilesme olmasi1 beklenmektedir.

Tahir Han Binas ile ilgili ""Ortakh@in Giderilmesi Davasi''nda "Ortakhigin Satis Yolu ile
Giderilmesi'" karari kesinlesmistir.

Sirket porfdyiinde bulunan ve Sirketimizin 53/72 hisse sahibi oldugu Istanbul ili, Beyoglu Ilcesi
77 Ada, 57 Parsel lizerinde yer alan Tahir Han isimli tasinmaza iliskin olarak; 21.12.2005
tarihinde agilan "Ortakligin Giderilmesi Davasi"nda mahkemece "Ortakligin Satis Yolu ile
Giderilmesi" karar1 verilmisti.
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Bu cergevede, 22.05.2024 tarihinde Istanbul Sulh Hukuk Mahkemesi Satis Memurlugu
tarafindan s6z konusu taginmazin satigi ihale yoluyla tamamlanmistir. Taginmazin, Sirketimize
ihale edilmis oldugu satis memurlugu tarafindan 23.05.2024 tarihinde teblig edilmistir. Satis
stirecine karsi, diger paydas tarafindan ihalenin feshi davasi agilmistir. Dava reddedilmis, dava
istinaf ve temyiz kanun yollarindan gegerek Sirket lehine kesinlesmistir. Karara karsi diizeltme
yoluna basvuruldugundan davanin kesinlesme islemleri halihazirda devam etmektedir.

Tahir Han Binast’nin bulundugu ¢evrede Galataport Istanbul’un faaliyete ge¢mesi ile birlikte
tasinmazin degeri ve bolgenin yatirim potansiyeli artmaya devam etmektedir.

Findikh Ofis Binalar1 tam kapasite hizmet vermektedir.

Sirket’in ana ortagt TSKB ve grup sirketlerinin kiraci oldugu ofis binalarinda 2025 yil sonu
doluluk oran yiizde yiiz olarak ger¢eklesmistir.

Findikli Ofis Binalari’nin bulundugu 1486 Ada 76 Parselde bulunan Ek Hizmet Binas1 1/1000
Olgekli Beyoglu Kentsel Sit Alam1 Koruma Amagh Uygulama Imar Plani’nda H: 4 Kat irtifali,
avan proje ile uygulama yapilacak sahada kalmaktadir. Koruma Bolge Kurulundan alinacak
karar dogrultusunda imar uygulamasi yapilacaktir. 19 Ada 110 Parselde bulunan Genel
Miidiirliik Binas1 ise 1/1000 6l¢ekli Beyoglu Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagcli Uygulama imar
Plant’nda H:21,50m irtifali, bitigik nizam, Ticaret (T3) alaninda kalmaktadir.

Binalarm konumlandig1 bolgede Galataport istanbul faaliyete baglamis olup gayrimenkullerin
degerine etkisi yiiksek olan bir diger proje olan Kabatas Ulagim ve Aktarma Merkezi’nin ise
ilk etabi tamamlanmistir. Kabatas Ulasim ve Aktarma Merkezi projesine yonelik insaat
calismalar1 halihazirda devam etmektedir.

Findikl1 Binalarinin merkezi konumu, ulagim rahatligi, Galataport’a olan yakinligi, bolgenin
yiiksek ticari potansiyeli, reklam kabiliyeti ve sahip oldugu bogaz manzarasi taginmazin
cazibesini artirmakta ve degerini olumlu yonde etkilemektedir.

2026 yilina iliskin beklentiler...

Sirket’in 2026 yilinda 6ncelikli hedefi, gayrimenkuller bazinda verimliligi artirirarak gelirlerini
iyilestirici ¢aligmalar yapmak ve firsatlar iyi analiz ederek faaliyetlerden elde edilen geliri
artirmaktir. Oniimiizdeki siiregte konjonktiirel gelismeler ve piyasa kosullar1 iyi analiz edilerek,
Sirket yararina objektif kararlar alinmasina 6zen gosterilecektir.

TSKB GYO’nun degerli pay sahiplerine, bilgi ve deneyiminden destek aldigimiz ana ortagimiz
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi mensuplarmma ve tiim Sirket calisanlarimiza Sirket
faaliyetlerine katkilarindan dolay1 tesekkiirlerimizi sunariz.

Saygilarimizla,

TSKB GYO A.S. YONETIM KURULU
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KURUMSAL YONETIM

1. TSKB GYO Kurumsal Yoénetim ilkeleri Uyum Beyam

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., (“TSKB GYO” veya “Sirket”), Sermaye
Piyasas1 Kurulu (“SPK”) tarafindan yaymlanan Kurumsal Yonetim Ilkeleri’ne tabidir.
(“Ilkeler”). Sirket Esas Sozlesmesi'ne gore, zorunlu Kurumsal Y&netim ilkeleri’ne
uyulmaksizin yapilan islemler ve alinan Yonetim Kurulu kararlar1 Esas Sozlesme’ye aykiri
sayilmaktadir.

Sirket “Kurumsal Yoénetim flkelerine Uyum Beyani”n1 3 Ocak 2014 tarih ve 28871 sayil
Resmi Gazete’de SPK tarafindan yayimlanan II-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi
(“Teblig”), 2/35 sayil1 SPK ilke karari ve 10 Ocak 2019 tarih ve 2/51 sayili karar esas alarak
hazirlanmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Kurumsal Yonetim Tebligi” ekinde yer
alan Kurumsal Y&netim Ilkeleri de uyulmasi zorunlu olan/olmayan diizenlemelere 2025
yilinda da uyum igin gerekli 6zen gosterilmistir.

Sirketimiz uyulmas1 zorunlu olarak belirtilen Kurumsal Yonetim ilkelerine uymakta olup,
hali hazirda uygulanmasi zorunlu tutulan ilkeler disinda kalan ve azami 6l¢iide uyulmasini
hedefledigimiz diger ilkeler, bugiine kadar menfaat sahipleri arasinda herhangi bir ¢ikar
catismasina yol agmamustir.

Diizenleme uyarinca uygulamasi zorunlu olmayan Kurumsal Y&netim Ilkelerinden, heniiz
uyum saglanamayan baslica ilkeler asagida belirtilmektedir.

e 1.4.2 numaral ilke geregi Sirket esas sozlesmesi diizenlemeleri ¢evresinde A ve B
grubu pay sahiplerinin aday gosterme imtiyazi bulunmaktadir.

e 1.5.2 numarali ilke geregi azlik haklar1 sermayenin yirmide bir oranindan daha diisiik
bir orana sahip olanlara taninmamis olup, azlik haklar1 Tiirk Ticaret Kanunu ve
Teblig uyarinca genel ¢ergevede taninmustir.

e 3.2.2. numarali ilke geregi onemli kararlarda menfaat sahiplerinin goriisleri alinrken
konsiiltasyon,anket gibi yontemler kullanilmamustir.

e 3.3.5 numarali ilke geregi ¢alisanlar1 etkileyecek kararlar kendilerine bildirilmis olup,
Sirket ¢alisanlarinin bagh bulundugu bir sendika bulunmamaktadir.

e 4.5.5 numarali ilkeye iliskin olarak yonetim kurulu iiyeleri birden fazla komitede
gorev yapmaktadir.

e 4.6.5 numarali ilkeye iligskin olarak, finansal tablo dipnotlarimizda yonetim kurulu
tiyelerine ve idari sorumlulugu bulunan yoneticilere yapilan 6demeler Sirket
politikas1 geregi toplu olarak kamuya ac¢iklanmaktadir.

Kurumsal Yonetim Tebligi kapsaminda; genel kurul bilgilendirme dokiimani detayli olarak
hazirlanmis ve Sirket internet sitesine Genel Kurul’dan {i¢ hafta 6nce konularak pay sahipleri
ve menfaat sahiplerinin bilgisine sunulmustur. Yonetim kurulu {iye adaylarinin
0zgecmislerinin agiklanmasi, bagimsiz {liye adaylarmin kamuya duyurulmasi, {icret
politikasinin belirlenmesi ve kamuya duyurulmasi, iliskili taraf iglemleri ile ilgili bilgilerin
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kamuya duyurulmasi, komitelerin kurulup yapilandirilmasi gibi konularda uyulmasi gereken
esaslara uyum saglanmis ve ilkelerin uygulanmasina devam edilmistir.

Sirketimiz gerekli bilgileri zamaninda, giivenli, istikrarli ve diizenli bir sekilde tiim
yatirimcilarina ve analistlere aym zamanda iletmektedir. iletisimin siirekli ve seffaflikla
yapilmasini teminen aract kurum ve yatirim bankalariyla talepleri dogrultusunda toplantilar
diizenlenmekte, kurumsal/bireysel tiim yatirnmcilarin sorulari mevzuat hiikiimleri
cercevesinde cevaplanmaktadir.

Sirketimizin, yillar itibariyle ~Kurumsal Yonetim ilkeleri Uyum Raporlari
www.tskbgyo.com.tr adresindeki kurumsal internet sitesinde yer almaktadir. SPK’nin 10
Ocak 2019 tarihli ve 2/49 sayili karar1 uyarinca hazirlanan Kurumsal Y6netim Uyum Raporu
(URF) ve Kurumsal Yonetim Bilgi Formu (KYBF) Kamuyu Aydinlatma Platformunda
(KAP) agiklanmustir.

Saygilarimizla,
Cengaver Y1ldizgoz Ozlem Bagdatl
Genel Miidiir Yonetim Kurulu Baskani

2. Pay Sahipleri

2.1.  Yatirnme Iliskileri Boliimii

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S’de Genel Miidiir Yardimcisi’na bagl olarak gorev
yapan Yatirimer Iliskileri Boliimii faaliyetleri Sirketin Hukuk Boliimii ile koordineli olarak
gerceklestirilmektedir. SPK’nin  diizenlemeleri cercevesinde yatirimen iliskileri boliimi
seffaflik, hesap verilebilirlik, esitlik ve sorumluluk ilkelerine uygun olarak pay sahiplerine bilgi
edinme haklarinin eksiksiz yerine getirilmesini saglamay1 amaglamaktadir. SPK Diizey 3 ve
Kurumsal Y&netim Derecelendirme Lisansi’'na sahip Yatirimer liskileri Boliim Yoneticisi,
ilgili mevzuat geregince ayni zamanda Kurumsal Yonetim Komitesi iiyesi olarak gorev
yapmaktadir.

Halihazirda Yatirrmen {liskileri Boliimii’'nde gorev yapmakta olan calisanlarin iletisim bilgilerine
asagida yer verilmektedir:

Isim Unvan Tel E-mail

Finans, Mali Isler ve Yatirimet

Melike Hamza Mliskileri Grup Yoneticisi

(212) 334 50 20 | yatirimciiliskilerigyo@tskb.com.tr

Finansal Raporlama ve Yatirimci

Mert Yesilyurt Tliskileri Yonetici Yardimcis

(212) 334 50 20 | yatirimciiliskilerigyo@tskb.com.tr

* Sirket Yatirimer iligkileri Boliimii yoneticiligi gorevini yiiriiten Sn. mert Yesilyurt, 932403 no’lu Sermaye Piyasas Faaliyetleri Diizey 3 Lisanst
ile 932416 no’lu Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisansi’na sahiptir.
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2025 yil1 igerisinde kurumsal ve bireysel yatirimcilarin yani sira yatirim sirketlerinin portfoy
yoneticileri ve analistleri ile gerek telefonda gerekse de sirket merkezinde birebir goriismeler
yapilmistir. Donem igerisinde pay sahipleri ve analistlerden gelen yaklasik 14 adet sozlii ve
yazil1 bilgi talebi bagvurularinin tamami yanitlanmaistir.

Sirketimizde Aday Gosterme ve Ucretlendirme Komitelerinin gdrevlerini de yerine getiren
Kurumsal Yo6netim Komitesi 2025 yili igerisinde toplam 4 adet toplant1 gerc¢eklestirmis olup
toplantida goriisiilen konular ve alinan kararlar Y6netim Kurulu’na bilgilendirme dokiimanlari
ile bildirilmistir.

Sirket tarafindan 1 Ocak — 31 Aralik 2025 tarihleri arasinda SPK diizenlemeleri uyarinca 18
adet 6zel durum agiklamasi yapilmis olup Sirket’in iligkili oldugu kurumlar tarafindan toplam
2 adet 6zel durum aciklamasi yapilmustir. Borsa Istanbul tarafindan ek agiklama talebinde
bulunulmamis olup, ilgili diizenlemeler cercevesinde zamaninda yapilmayan 6zel durum
aciklamasi bulunmamaktadir.

2.2. Genel Kurul Toplantisi

Sirketin 21 Mart 2025 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda pay
sahiplerine soru sorma hakki taninmis olup, Genel Kurul Toplantis1 esnasinda pay
sahiplerinden gelen sorulardan cevaplandirilmas: yapilmamis sorular Yatirimer Iliskileri
Boliimii tarafindan mevzuat diizenlemelerindeki siireler igerisinde yanitlanmig ve Sirket’in
kurumsal internet sitesinde Yatirimer liskileri alani altinda yaymlanmustir.

Toplantida pay sahipleri tarafindan,
- Sirket Esas Sozlesmesine gore Toplanti Baskanligi teskili, toplanti tutanaklarinin

imzalanmasi i¢in Toplant1 Baskanligi'na yetki verilmesi,

- Sirket'in 2024 yili hesap ve muamelelerine dair Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu ve
Bagimsiz Denetim Raporlarinin okunmasi ve miizakeresi,

- Sirket'in 2024 y1l1 bilango ve kar/zarar hesaplarinin incelenmesi, miizakeresi
- 2024 y1ili karinin tespit ve tevzii hususunda Y6netim Kurulu 6nerisinin onaya sunulmasi,
- Yénetim Kurulu Uyelerinin ibrasi,

- Yénetim Kurulu Uyelerinin ve Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyelerinin segimi ve iiyelerin
sirket disinda aldig1 gorevler ve gerekgesinin pay sahiplerinin bilgisine sunulmasi,

- Yonetim Kurulu Uyelerine 6denecek iicretin tespiti,
- Bagimsiz Denetim Kurulusu'nun segilmesi,

- Yapilan bagislarin bilgiye sunulmasi ve 2025 yilinda yapilacak bagislarin {ist sinirinin
belirlenmesi,

- Yénetim Kurulu Uyelerine, Tiirk Ticaret Kanunu'nun 395. ve 396. maddelerinde yer alan
islemler hakkinda izin verilmesi,

- Sermaye Piyasas1 Kurulu Kurumsal Y&netim Ilkeleri'nin 1.3.6. maddesinde yer alan islemler
hakkinda Genel Kurul'a bilgi verilmesi,
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- Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 37/2. Maddesinde yer alan
islemler hakkinda Genel Kurul'a bilgi verilmesi,

Ayrica 1.3.6 sayili Kurumsal Yonetim ilkesi uyarinca Yonetim Kurulu {yelerinin
gerceklestirdigi herhangi bir islem olmadig1 hususu pay sahipleri ile paylasilmistir.

Donem igerisinde Bagimsiz Yo6netim Kurulu iiyelerinin olumsuz oy vermesi sebebi ile kararin
Genel Kurul’a birakildigi bir islem bulunmamaktadir.

2.3.  Kar Dagitimi

Sirket Esas Sozlesmesi'ne istinaden, yillik karin ortaklara ne sekilde verilecegi, Sermaye
Piyasas1 Kurulu'nun konuya iligkin diizenlemeleri dikkate alinarak Yonetim Kurulu'nun teklifi
tizerine Genel Kurul tarafindan kararlagtirilir. Sirket Esas S6zlesmesinin hiikiimlerine uygun
olarak dagitilan karlar geri alinamaz. Tiirk Ticaret Kanunu 512. maddesi hiikkmii saklidir.

Pay sahiplerinin beklentileri ile Sirket’in biiylime geregi arasindaki hassas dengenin
bozulmamasi ve Sirket’in karlilik durumunu dikkate almak suretiyle dagitilabilir karin en az
Sermaye Piyasas1t mevzuati uyarinca belirlenmis asgari oranlarda ve dagitilabilir karin %30’ una
kadar hesaplanacak birinci temettiiniin nakit olarak veya kaydi pay seklinde dagitilmasi
esaslaria dayali bir kar dagitim politikas1 benimsemistir.

"Kar Dagitim Politikas1", 03.04.2018 tarihinde yapilan Yonetim Kurulu Toplantisinda
onaylanarak yiiriirliige girmistir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun II-19.1 Kar Pay1 Tebligi ve Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun kar
dagitimina iliskin olarak aldig1 kararlar uyarinca, Sirketimizin 2024 yili faaliyetlerinden Vergi
Usul Kanunu esaslarina gore dagitilabilir herhangi bir kar olusmamas1 nedeniyle kar dagitimi
yapilmamasi hususu Genel Kurul'un onayina sunulmus ve ilgili 6nerge pay sahipleri tarafindan
kabul edilmistir.

3. Yonetim Kurulu

Sirket Yonetim Kurulu 6 tiyeden olusmaktadir ve bu say1 Yonetim Kurulu faaliyetlerinin etkin
bir sekilde organize edilebilmesine olanak saglamaktadir. Yonetim Kurulu ve Sirket {ist
yonetimine iligkin bilgiler asagida sunulmus olup, Yonetim Kurulu iiyelerinin detayli
o0zgecmislerine Sirketin kurumsal internet sitesinde ve faaliyet raporunda ayrica yer
verilmektedir.

Yénetim Kurulu Uyeleri 21 Mart 2025 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisinda 1

yil siire ile goreve secilmislerdir. Gorev siiresi 1 yil oldugu icin iiye se¢cimi 2026 yilinda
yapilacak ilk Genel Kurul Toplantisinda yeniden gerceklestirilecektir.
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Sirketin Aday Gosterme Komitesi’nin gorevini yliriiten Kurumsal Y6netim Komitesi tarafindan
hazirlanan 21 Mart 2025 tarihli raporla, bagimsiz yonetim kurulu iiyeligine Sayin Cemal Hakan
Akkus ve Sayin Ali Hepsen aday gosterilmistir. Bagimsiz Yonetim Kurulu adaylifinin
onaylanmasina miiteakiben 21 Mart 2025 tarihinde Genel Kurul tarafindan adaylar Bagimsiz
Yénetim Kurulu Uyesi gorevine segilmistir. Genel Kurul’da bagimsiz iiye secimi sebebiyle Sn.
Cemal Hakan Akkus ve Sn. Ali Hepsen’in bagimsizlik beyanlar1 Faaliyet Raporu’nun Yonetim
Kurulu béliimii altinda yer verilmistir.

2025 yilinda Sirketin Yonetim Kurulu ve iist diizey yoneticilerine saglanan iicret, menfaatler
ve temsil giderlerinin toplam tutar1 10.657.404 TL dir.

Yonetim Kurulu Uyeleri ve Ust Yonetim

Son 5 Yilda Sirket icerisinde Ustlendigi Gorev Siiresi / Kalan
Ad1 Soyadi .. . .
Gorevler Goreyv Siiresi
Ozlem Bagdatl Yo6netim Kurulu Bagkani 1 Y1il/Devam Ediyor
. . Yonetim Kurulu Bagkan Vekili / .
Dilek Pekcan Mise one l_r.n .um U bagkan ‘.3 11 1 Y1il/Devam Ediyor
Yonetim Kurulu Uyesi
Ilkay Giines Yoénetim Kurulu Uyesi 1 Yil/Devam Ediyor
Eylem Ispekter Ilhantekin Yonetim Kurulu Uyesi 1 Yil/Devam Ediyor
Cemal Hakan Akkus Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 1 Yil/Devam Ediyor
Ali Hepsen Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 1 Yil/Devam Ediyor
. . e Siiresiz /
Cengaver Yildizgoz Genel Miidiir .
Devam Ediyor
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SURDURULEBILIRLIK

1. Siirdiiriilebilirlik ilkelerine Uyum Beyam

I1-17.1 sayili “Kurumsal Yonetim Tebliginde, 2 Ekim 2020 tarihinde Resmi Gazete ’de
yayimlanarak yiiriirliige giren Kurumsal Yonetim Tebligi (II-17.1)’nde Degisiklik Yapilmasina
Dair Teblig (II-17.1.a) ile gelen diizenlemeye gore, Kurumsal Yonetim Komitemiz tarafindan
Siirdiiriilebilirlik Tlkeleri Uyum Cergevesi incelemeye alinmustir.

Siirdiiriilebilirlik Ilkeleri Uyum Cergevesi, halka acik ortakliklarm Cevresel, Sosyal, Kurumsal
Yonetim (CSY) calismalarimi yiiriitiirken agiklamalar1 beklenen temel ilkeleri igermektedir. Bu
ilkelerin uygulanmasi goniillii olmakla birlikte, uygulanip uygulanmadiginin “Uy ya da Agikla”
prensibiyle raporlanmasi zorunlu tutulmaktadir. Bu cergevede; Sirketimiz, faaliyetlerinde
kurumsal yonetimin temelini olusturan “esitlik”, “seffaflik”, “hesap verebilirlik” ve
“sorumluluk” kavramlarini benimsemis olup Sermaye Piyasast Kanunu (“SPK”)’'na ve
Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”)’nun ikincil diizenlemeleri ile kararlarina uyuma azami 6zen
ve gayreti gostermektedir.

Sirketimiz, uygulanmasi zorunlu olmayan Kurumsal Y&netim ilkeleri’ni de uygulamaya 6zen
gostermektedir. Sirket, heniiz tam olarak uyum saglanamayanlar ile ilgili olarak mevcut durum
itibartyla bugiine kadar menfaat sahipleri arasinda herhangi bir c¢ikar c¢atismasi
bulunmamaktadir.

Gelecekte, uygulanamayabilecek ilkelere tam olarak uymama dolayisiyla meydana gelen ¢ikar
catismalarinda, sirketimizin organi olan Kurumsal Yonetim Komitesi onciiliigiinde gerekli
aragtirmalart yapacak, bunlart YoOnetim Kurulumuz ile paylasacak, gerekli goriilen
diizenlemeleri yapmaya uygun yapida ve dislincededir. Ortakligin kurumsal yo6netim
uygulamalarinda s6z konusu ilkeler ¢ercevesinde mekanizmalarin daha iyi isletilmesi ve
kurumsal yonetim uygulamalarimizi gelistirmeye yonelik ¢caligmalara devam edilecektir.

Kar Dagitim Politikas1

Sirketimizin kar dagitimma iliskin esaslar, Esas Sozlesme’nin 29. Maddesinde
diizenlenmistir.Sirket kar dagitim1 ve yedek akce ayrilmasi konusunda Tiirk Ticaret Kanunu ve
Sermaye Piyasas1t Mevzuatinda yer alan diizenlemelere uyar.

Sirket'in genel masraflar1 ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri
uyarinca Sirket'ce 6denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan meblaglar ile Sirket tlizel kisiligi
tarafindan 6denmesi gereken zorunlu vergiler ve mali miikellefiyetler i¢in ayrilan karsiliklar,
hesap y1l1 sonunda tesbit olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda
goriilen safi (net) kardan varsa gecmis yil zararlarinin diistilmesinden sonra kalan miktar
asagidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir:
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Birinci Tertip Kanuni Yedek Akge

a) Kalanmm % 5'i, Tiirk Ticaret Kanunu'nun 519. maddesi uyarinca ddenmis sermayenin
%20'sini buluncaya kadar birinci tertip kanuni yedek akge olarak ayrilir.

Birinci Temetti

b) Kalan tutara varsa ilgili hesap yil1 i¢inde yapilan bagislarin ilave edilmesiyle hesaplanacak
matrahtan, Sermaye Piyasas1 Kurulu'nca saptanan oran ve miktarin altinda olmamak kaydiyla
Sirketin kar dagitim politikast esaslarini da dikkate alarak Genel Kurulca belirlenen tutarda
birinci temettii ayrilir.

Ikinci Temettii

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

Ikinci Tertip Kanuni Yedek Akce

d) Tiirk Ticaret Kanunu’nun 519 maddesinin ikinci fikrasinin (c) bendi geregince ikinci tertip
kanuni yedek akg¢e ayrilir.

e) Yasa hiikkmii ile ayrilmas1 gereken yedek akceler ile bu esas s6zlesmede pay sahipleri i¢in
belirlenen birinci temettii ayrilmadik¢a, baska yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarilmasmma ve yonetim kurulu iyeleri ile memur, miistahdem ve iscilere kardan pay
dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, belirlenen birinci temettii 6denmedikge bu kisilere
kardan pay dagitilamaz.

f) Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 20. maddesindeki diizenlemeler ger¢evesinde ortaklara kar
pay1 avansi dagitilabilir.

Sirket Esas Sozlesmesi'ne istinaden, yillik karin ortaklara ne sekilde verilecegi, Sermaye
Piyasas1 Kurulu'nun konuya iliskin diizenlemeleri dikkate alinarak Yonetim Kurulu'nun teklifi
tizerine Genel Kurul tarafindan kararlastirilir. Sirket Esas S6zlesmesinin hiikiimlerine uygun
olarak dagitilan karlar geri alinamaz. Tiirk Ticaret Kanunu 512. maddesi hiikmii saklidir.

Nakit kar payr dagitimi, en ge¢ kar dagitim kararmin alindigi genel kurul toplant1 tarihini
izleyen ikinci ayin sonuna kadar yapilir. Kaydi pay seklindeki kar pay1 dagitimi ise yasal izinleri
takiben gerceklestirilir.

Sermaye Piyasast Kurulu Kurumsal Yé&netim Ilkeleri geregince bagimsiz ydnetim kurulu
iiyelerine kar payr odemesi yapilmaz. Kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin
tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir.
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Yonetim Kurulu, Genel Kurul'un onayina sunacagi kar dagitim tekliflerinde;

Pay sahiplerinin beklentileri ile Sirket’in biiylime geregi arasindaki hassas dengenin
bozulmamasi ve Sirket’in karlilik durumunu dikkate almak suretiyle dagitilabilir karin en az
Sermaye Piyasas1t mevzuati uyarinca belirlenmis asgari oranlarda ve dagitilabilir karin %30’una
kadar hesaplanacak birinci temettiiniin nakit olarak veya kaydi pay seklinde dagitilmasi
esaslarina dayali bir kar dagitim politikas1 benimsemistir.

"Kar Dagitim Politikas1", 03.04.2018 tarihinde alinan Y 6netim Kurulu karar1 dogrultusunda 27
Nisan 2018 tarihli Genel Kurul Toplantisi’nda onaylanarak yiirtirliige girmistir.

2025 Yili Kar Dagitim Tablosu

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 2025 Yili
Kar Dagitim Teklifi (TL)

1. Odenmis/Cikarilmis Sermaye 650.000.000,00
2. Toplam Yasal Yedek Akce (Yasal Kayitlara Gore) 152.670,00
Esas sozlesme uyarinca kar dagitimda imtiyaz var ise s6z konusu imtiyaza iliskin bilgi Yoktur
Yasal Kayitlara (YK)
SPK’ya Gore Gore
3. Donem Kéari/Zarar 140.389.866,00 -85.111.713,96
4, Odenecek Vergiler ( -) -124.771.670,00 0,00
5. Net Donem Kér (=) 15.618.196,00 -85.111.713,96
6. | Gegmis Yillar Zararlar (-) -940.373.680,00 -3.353.081.177,28
7. Genel Kanuni Yedek Akge ( -) 0,00 0,00
8 Net Dagitilabilir Donem Kari/Zarari -924.755.484,00 -3.438.192.891,24
9. Y1l iginde yapilan bagiglar (+) 0,00 0,00
10. Birinci temettiiniin hesaplanacag bagislar
eklenmis net dagitilabilir donem kari -924.755.484,00 -3.438.192.891,24
11. Ortaklara Birinci Kar Pay1 0,00 0,00
-Nakit 0,00 0,00
-Bedelsiz 0,00 0,00
-Toplam 0,00 0,00
12. Imtiyazli Pay Sahiplerine Dagitilan Kar Pay1 0,00 0,00
13. Yonetim kurulu iiyelerine, ¢alisanlara vb.'e Kar
Pay1 0,00 0,00
14. Intifa Senedi Sahiplerine Dagitilan Kar Pay1 0,00 0,00
15. Ortaklara Ikinci Kar Pay1 0,00 0,00
16. Ikinci Tertip Yasal Yedek Akge 0,00 0,00
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17. Statli Yedekleri 0,00 0,00
18. Ozel Yedekler 0,00 0,00
19. | OLAGANUSTU YEDEK 0,00 0,00
20. Dagitilmas1 Ongoriilen Diger Kaynaklar 0,00 0,00

- Gegmis Y1l Kar
- Olaganiistii Yedekler
- Kanun ve Esas S6zlesme Uyarinca

Dagitilabilir Diger Yedekler

DAGITILAN KAR PAYI ORANI HAKKINDA BiLGi

PAY BASINA TEMETTU BIiLGILERI

TOPLAM TEMETTU | 1TL NOMINAL DEGERLI HiSSEYE
GRUBU TUTARI (TL) ISABET EDEN TEMETTU
TUTARI ORAN
(TL) (%)
BRUT A 0,00 0,00 0
B 0,00 0,00 0
C 0,00 0,00 0
TOPLAM 0,00
NET A 0,00 0,00 0
B 0,00 0,00 0
C 0,00 0,00 0
TOPLAM 0,00

DAGITILAN KAR PAYININ BAGISLAR EKLENMIS NET DAGITILABILIR DONEM KARINA ORANI

ORTAKLARA
DAGITILAN KAR
PAYI TUTARI (TL)

DONEM KARINA ORANI (%)

ORTAKLARA DAGITILAN KAR PAYININ BAGISLAR EKLENMIS NET DAGITILABILIR

0,00
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BAGIMSIZ DENETCIi RAPORU
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Genel Kurulu’na
A. Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1. Gortis

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin (“Sirket”) 31 Aralik 2025 tarihli finansal durum tablosu ile
ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait; kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosu, 6zkaynaklar
degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak tizere
finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriistimiize gore, ilisikteki finansal tablolar Sirket’in 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla finansal durumunu
ve ayn1 tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansini ve nakit akiglarini Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlar’na (“TFRS’lere”) uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle gercege uygun bir bicimde
sunmaktadir.

2.  GOoriisiin Dayanag:

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemeleri cergevesinde kabul edilen ve Kamu
Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar: Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim
Standartlari’’nin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim Standartlar’’na (“BDS’lere”) uygun olarak
yiiriitilmistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun “Bagimsiz Denet¢inin
Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar1” béliimiinde ayrmtili bir sekilde
agiklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler i¢in Etik Kurallar (Bagimsizlik Standartlar:
Dabhil) (“Etik Kurallar”) ile Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuatinda ve ilgili diger mevzuatta finansal
tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili olarak yer alan etik ilkelere uygun olarak Sirket’ten bagimsiz
oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iligkin diger sorumluluklar da
tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin,
goriisiimiiziin olugturulmasi i¢in yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Kilit Denetim Konular

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal tablolarin
bagimsiz denetimi ¢ergevesinde ve finansal tablolara iligkin goriisiimiiziin olugturulmasinda ele alinmig
olup, bu konular hakkinda ayr1 bir goriis bildirmiyoruz.

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
Kilicali Pasa Mah. Meclis-i Mebusan Cad. No: 8

WWW.pWC.COm.tr Galataport Istanbul D Blok Beyoglu/istanbul
T: +90 (212) 326 6060 Mersis Numaramiz: 0-1460-0224-0500015
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Kilit denetim konular

Denetimde konunun nasil ele alindig:

Yatirim amach gayrimenkullerin
gercegeuygun degerlerinin belirlenmesine
iliskinyapilan degerleme calismalari

Sirket’in iligikte yer alan finansal tablolarina ait 8
No’lu dipnotta belirtildigi iizere yatirim amach
gayrimenkul hesabinda, gercege uygun degerinden
muhasebelestirilen ve 31 Aralik 2025 tarihi
itibartyla toplam 6.694.866.305 TL tutarinda olan
yatirim amach gayrimenkuller, toplam varliklarin
onemli bir boliimiinii olusturmaktadir.

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla yatirim amach
gayrimenkullerin bagimsiz degerleme eksperi
tarafindan tespit edilen gercege uygun degerleri;
Sirket yonetimi tarafindan degerlendirilmis olup,
s0z konusu degerler ilisikteki finansal tablolarda
yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerleri olarak esas alinmigtir.

Yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerlerinin tespitinde “gelir yaklagim1” ve “emsal
yaklagimi” yontemleri kullanilmistur.

Sirket’in yatirim amach gayrimenkullerinin
degerlemesi, 6nemli muhakeme alanlarini icerir ve
oznel varsayimlarda bulunulmasin gerektirir.
Onemli muhakeme ve varsayimlar; kapitalizasyon
orani, iskonto orani, kiralanabilir alanlarin
doluluk oranlari, kira gelirleri gibi faktorlerden
dogrudan etkilenebilmektedir.

S6z konusu varliklarin gercege uygun degerleri
mesleki yeterlilige sahip degerleme uzmanlari
tarafindan belirlenen piyasa degeri kullanilarak
belirlenmistir.

Yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerinin belirlenmesine iligkin yapilan calisma,
yatirim amach gayrimenkullerin kayitli degerinin
gerek Sirket’'in toplam varliklarinin 6nemli bir
kismini olusturmasi, gerekse degerlemelerin 6znel
niteligi, onemli varsayim ve muhakemeler
icermesi sebebiyle kilit denetim konusu olarak
belirlenmistir.

Denetimimiz sirasinda, yatirim amacli
gayrimenkullerin gercege uygun degerine iligkin
olarak asagidaki denetim prosediirleri
uygulanmistir:

- Sirket'in atamis oldugu bagimsiz gayrimenkul
degerleme uzmani tarafindan hazirlanan
degerleme raporu iizerinde Sirket
yonetiminin gerceklestirdigi kontrollerin
tasarimi anlagilmigtir,

- Sirket’in atamig oldugu bagimsiz gayrimenkul
degerleme uzmaninin ehliyeti, yetkinligi ve
tarafsizlig1 degerlendirilmistir,

- Degerleme raporlarinda yer alan degerleme
metotlarinin uygunlugu degerlendirilmistir,

- Degerleme raporlarinda kullanilan
hesaplama tablolarinin matematiksel
dogrulugu test edilmistir,

- Degerleme raporlarinda yer alan gelir
modelleri ile ilgili olarak nakit girisleri ve
nakit c¢ikiglarina iligkin tahminlerin tutarlihig,
Sirket’in gelecek yillara iligkin biitce
projeksiyonlari ile kargilastirilarak
degerlendirilmistir,

- Sirket’in atamig oldugu bagimsiz gayrimenkul
uzmani tarafindan hazirlanan degerleme
raporlarinda kullanilan 6nemli muhakeme ve
varsayimlarin makul olup olmadigi, bagimsiz
denetci olarak tarafimizca gorevlendirilen
bagimsiz degerleme uzmanlari ile birlikte
asagidaki prosediirler uygulanarak
degerlendirilmistir,

+ Degerleme ¢aligmalarinda kullanilan gelir
yaklagimi yonetimlerinin uygunlugu
degerlendirilmistir,

« Degerleme uzmani tarafindan takdir
edilen degerlerin makul bir aralikta olup
olmadig1 degerlendirilmistir,

- Degerleme raporlarinda yer alan gercege
uygun degerler, dipnotlar ile karsilastirilmas,
dipnotlarda ve ilisikteki finansal tablolarda
yer alan tutarlarin degerleme raporlari ile
tutarh oldugu ve dipnot agiklamalarinin
TFRS’ler acisindan yeterli olup olmadigi
degerlendirilmistir.
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4. Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin
Sorumluluklar:

Sirket yonetimi; finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir bicimde
sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanlighik icermeyecek sekilde hazirlanmasi i¢in gerekli
gordiigi i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlar1 agiklamaktan ve Sirket’i tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig siirece isletmenin siirekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirket’in finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
5. Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar:
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanlighk igerip icermedigine
iligkin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii iceren bir bagimsiz denetci raporu diizenlemektir.
BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir
giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlighgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez.
Yanligliklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanhsliklarin, tek bagina veya toplu olarak, finansal tablo
kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlar etkilemesi makul dl¢iide bekleniyorsa
bu yanhsliklar 6nemli olarak kabul edilir.

BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki
muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi stirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

. Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanlighk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta
ve goriislimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kanit1 elde edilmektedir. Hile;
muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gergege aykiri beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini
icerebildiginden, hile kaynakh 6nemli bir yanhghg tespit edememe riski, hata kaynakh 6nemli bir
yanlighg tespit edememe riskinden yiiksektir.

. Sirket’in i¢ kontroliiniin etkinligine iligkin bir goriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.
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. Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminleri
ile ilgili aciklamalarin makul olup olmadig1 degerlendirilmektedir.

. Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig:
hakkinda ve yonetimin isletmenin siirekliligi esasini1 kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat cekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuclar, bagimsiz
denetci raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte,
gelecekteki olay veya sartlar Sirket’in siirekliligini sona erdirebilir.

. Finansal tablolarin a¢iklamalar1 dahil olmak iizere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu tablolarin,
temelini olusturan islem ve olaylar1 gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadigi
degerlendirilmektedir.

Diger hususlarin yan sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz 6nemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
iizere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim bulgularin iist
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iligkin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimiz iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik lizerinde etkisi oldugu diisiiniilebilecek tiim iligkiler ve diger hususlar
ile varsa, tehditleri ortadan kaldirmak amaciyla atilan adimlar ile alinan 6nlemleri iist yonetimden
sorumlu olanlara iletmis bulunmaktay:z.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari doneme ait finansal tablolarn
bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya aciklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya agiklamanin
doguracag1 olumsuz sonuglarin, kamuya aciklamanin doguracagi kamu yararini agsacaginin makul sekilde
beklendigi oldukea istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetci raporumuzda bildirilmemesine
karar verebiliriz.



pwe

B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. 6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 402. Maddesi'nin dérdiincii fikrasi uyarinca, Sirket’in
1 Ocak - 31 Aralik 2025 hesap doneminde defter tutma diizeninin, kanun ile sirket esas
sozlesmesinin finansal raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa
rastlanmamugtir.

2. TTK'nin 402. Maddesi'nin dordiincii fikrasi uyarinca, Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalar1 yapmis ve istenen belgeleri vermistir.

3. TTK'nin 398. Maddesinin dérdiincii fikras1 uyarinca diizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi

ve Komitesi Hakkinda Denetci Raporu 30 Ocak 2026 tarihinde Sirket’in Yonetim Kurulu'na
sunulmustur.

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

Talar Giil, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 30 Ocak 2026
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 VE 2024 TARIHLERI iTIBARIYLA FINANSAL DURUM

TABLOLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmistir.)

Bagimsiz denetimden

Bagimsiz denetimden

gecmis gecmis
VARLIKLAR Dipnot 31 Arahk 2025 31 Aralik 2024
DONEN VARLIKLAR 174.917.274 317.482.496
Nakit ve nakit benzerleri 4 40.333.538 113.660.572
Ticari alacaklar 7 3.293.688 4.097.908
liskili taraflardan ticari alacaklar 7,25 - 523.890
Lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 3.293.688 3.574.018
Diger donen varliklar 15 131.290.048 199.724.016
DURAN VARLIKLAR 6.830.309.478 6.607.412.003
Ozkaynak yéntemiyle degerlenen finansal yatirimlar 5 67.754.081 48.763.595
Yatirim amagli gayrimenkuller 8 6.694.866.305 6.521.556.463
Maddi duran varliklar 9 35.039.653 36.200.982
Kullanim hakki varliklar 11 1.374.244 445.016
Maddi olmayan duran varliklar 12 277.460 256.996
Diger duran varliklar 15 30.997.735 188.951
TOPLAM VARLIKLAR 7.005.226.752 6.924.894.499
KAYNAKLAR
KISA VADELI YUKUMLULUKLER 236.314.517 296.116.998
Kisa vadeli bor¢lanmalar 164.438.358 209.907.335
Banka kredileri 6,25 163.074.345 209.741.644
Kiralama islemlerinden borg¢lar 10 1.364.013 165.691
Ticari borglar 7 49.684.258 51.360.326
Iliskili taraflara ticari bor¢lar 7,25 16.729.114 38.694.089
[liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 7 32.955.144 12.666.237
Kisa vadeli karsiliklar 5.000.587 3.182.748
Calisanlara saglanan faydalara iligkin kisa vadeli
karsiliklar 14 4.956.466 3.040.900
Diger kisa vadeli karsiliklar 13 44.121 141.848
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 15 17.191.314 31.666.589
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 565.073.298 440.565.875
Uzun vadeli karsiliklar 14 1.164.256 1.621.998
Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli
karsiliklar 14 1.164.256 1.621.998
Ertelenmis vergi yiikiimliiligi 23 563.033.368 438.257.791
Diger uzun vadeli yiikiimliliikler 15 875.674 686.086
OZKAYNAKLAR 6.203.838.937 6.188.211.626
Odenmis sermaye 16 650.000.000 650.000.000
Sermaye diizeltme farklart 16 6.458.692.841 6.458.692.841
Pay ihrag¢ primleri 16 15.332.434 15.332.434
Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler 16 3.437.440 3.437.440
Kar ve ya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelirler 16 1.131.706 1.122.591
Gegmis yillar zararlari (940.373.680) (911.011.092)
Net donem kar1 15.618.196 (29.362.588)
TOPLAM KAYNAKLAR 7.005.226.752 6.924.894.499

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin ayrilmaz parcalaridir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 VE 2024 TARIHLERI iTIBARIYLA KAR VEYA ZARAR

TABLOLARI VE DiGER KAPSAMLI GELiR TABLOLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
1 Ocak - 1 Ocak-
Dipnot 31 Arahk 2025 31 Arahk 2024
Hasilat 17 218.761.116 211315.405
Satiglarin maliyeti 17 (123.154.118) (119.070.773)
Briit kar 95.606.998 92.244.632
Genel yonetim giderleri 18 (55.093.860) (51.558.902)
Pazarlama giderleri 19 (351.187) (205.812)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 20 150.428.953 270.832.458
Esas faaliyetlerden diger giderler 20 (6.388.761) (3.574.477)
Esas faaliyet kar1 184.202.143 307.737.899
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin kar/ 5
(zararlarindaki) paylar 33.327.160 18.994.550
Finansman gelirleri 21 33.730.033 60.802.784
Finansman giderleri 21 (105.718.820) (52.816.854)
Parasal kazang / (kayip) 22 (5.150.650) (40.422.561)
Vergi 6ncesi kar / (zarar) 140.389.866 294.295.818
Vergi geliri / (gideri)
- Donem vergi geliri /(gideri) 23 - -
- Ertelenmis vergi geliri / (gideri) 23 (124.771.670) (323.658.406)
DONEM (ZARARID/KARI 15.618.196 (29.362.588)
Pay basina (zarar) / kazang 24 0,0240 (0,0451)
DONEM (ZARARI) / KARI 15.618.196 (29.362.588)
Kar ve zararda yeniden simflandirilmayacaklar 9.115 852.320
-Maddi Duran Varliklar Yeniden Degerleme Artislart 9 359.380 1.759.524
-Vergi etkisi (107.814) (527.857)
-Tammlanmis fayda planlari yeniden 6lgiim kazang/kayiplar: (346.358) (541.924)
-Vergi Etkisi 103.907 162.577
DIGER KAPSAMLI GELIR 9.115 852.320
TOPLAM KAPSAMLI (GIDER)/GELIR 15.627.311 (28.510.268)

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin ayrilmaz parcalaridir.



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 VE 2024 TARIHLERI iTIBARIYLA OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOLARI
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

Tanimlanmg
emeklilik
planlarindaki Kardan
. Sermaye Yeniden degerleme aktiieryal ayrilan Net Donem
Odenmis enflasyon Pay ihrag ve siiflandirma kazan¢/ kisitlanmis  Gec¢mis Yillar kar1/
Dipnot Sermaye diizeltmesi primleri kazang/kayiplari kayiplar yedekler kary/zarari (zararn) Toplam
1 Ocak 2024 tarihi itibariyla bakiyeler 650.000.000 6.458.692.841 15.332.434 - 270.271  3.437.440 (1.473.972.345)  677.195.357 6.330.955.998
Toplam kapsamli gelir / (gider) - - - 1.231.667 (379.347) - - (29.362.588)  (28.510.268)
Transferler - - - - - - 677.195.357 (677.195.357) -
Gegmis Donemlere ait ertelenmis vergi etkisi (Not 2.5.14) - - - - - - (114.234.104) - (114.234.104)
31 Arahk 2024 tarihi itibariyla bakiyeler 16 650.000.000 6.458.692.841 15.332.434 1.231.667 (109.076)  3.437.440  (911.011.092)  (29.362.588) 6.188.211.626
1 Ocak 2025 tarihi itibariyla bakiyeler 650.000.000 6.458.692.841 15.332.434 1.231.667 (109.076)  3.437.440  (911.011.092)  (29.362.588) 6.188.211.626
Toplam kapsamli gelir / (gider) - - - 251.566 (242.451) - - 15.618.196 15.627.311
Transferler - - - - - - (29.362.588) 29.362.588 -
31 Arahik 2025 tarihi itibariyla bakiyeler 16 650.000.000 6.458.692.841 15.332.434 1.483.233 (351.527)  3.437.440  (940.373.680) 15.618.196 6.203.838.937

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin ayrilmaz parcalaridir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 VE 2024 TARIHLERI ITIBARIYLA NAKIT AKIS TABLOLARI

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore TL olarak

ifade edilmistir.)

Bagimsiz
denetimden gecmis

Bagimsiz
denetimden gecmis

1 Ocak — 1 Ocak -
Dipnot 31 Arahk 2025 31 Arahk 2024
A. isletme faaliyetlerinden nakit akislar1
Dénem (zarari) / kari 15.618.196 (29.362.588)
Donem (zarari) / kari ile ilgili diizeltmeler
Gayrimenkuller deger artis azalislar 8.20 (143.189.795) (266.777.732)
Finansman ve faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler 21 (33.730.033) (60.802.784)
Finansman giderleri ile ilgili diizeltmeler 21 105.718.820 52.816.854
Gelir tahakkuklarindaki degisim 15 (477.711) (1.935.507)
Vergi gelir gideri ile ilgili diizeltmeler 124.771.670 323.658.406
Ozkaynak yontemiyle degerlenen yatirimlarin (karlarindaki) / zararlarmdaki
paylar 5 (33.327.160) (18.994.550)
Amortisman giderleri 9.11 2.803.167 1.990.283
itfa pay1 giderleri 12 29.952 26.672
Parasal kazang / kayip ile ilgili diizeltmeler 7.309.883 37.991.118
Karsihiklar ve deger diisiikliigii zararlarina iliskin diizeltmeler
Diger kisa vadeli karsiliklardaki degisim (1.827.117) 1.165.312
Donem iginde ayrilan siipheli alacak karsiligi 7,20 5.148.991 2.595.468
Kullanilmamus izin karsilig 18 2.033.253 481.981
Personel prim karsiliklari 14,18 1.800.000 1.570.704
Isletme sermayesindeki degisikliklerden énceki faaliyet kar1 52.682.116 44.423.637
Alinan faizler 36.473.775 60.713.761
Ticari alacaklardaki degisim (3.303.872) (2.521.218)
Diger varliklardaki degisim 51.506.543 (172.588.029)
Ticari borglardaki degisim 7 (1.676.068) 24.450.831
Calisan kargiliklan kapsaminda yapilan demeler 97.410 748.618
Odenen kidem tazminatlart 18 (1.008.066) (606.724)
Diger yiikiimliiliiklerdeki degisim (76.922.191) 22.837.849
Faaliyetlerle ilgili nakit akiglarinda enflasyon diizeltmesi (1.400.018) 21.742.575
Faaliyetlerden saglanan net nakit 56.449.629 (798.700)
B. Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar
Yatirim amagli gayrimenkul alimidan kaynaklanan nakit ¢ikiglart 8 (30.120.047) (105.083.049)
Maddi duran varlik alim / satislarindan kaynaklanan nakit ¢ikislart 9 (1.072.015) (4.231.116)
Maddi olmayan duran varlik alimlar1 12 (50.416) -
Maddi duran varlik satisindan kaynaklanan nakit girigleri 9 - 58.014
Yatirim faaliyetlerinde kullamilan net nakit (31.242.478) (109.256.151)
C. Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislari
Alman banka kredileri 6 - 166.886.020
Qdenen banka kredileri 6 - (33.924.849)
Odenen faizler 6 (90.253.201) -
Finansman faaliyetlerinde kullanilan net nakit akis (90.253.201) 132.961.171
Doviz kurundaki degisimin nakit ve nakde esdeger varliklar iizerindeki etkisi 3.788 9.192
Nakit ve nakit benzerlerinde meydana gelen net artis/(azals) (65.042.262) 22.915.512
Nakit ve nakit benzerleri lizerindeki parasal kayip/kazang (5.909.865) (35.624.465)
Doénem basi nakit ve nakit benzerleri 4 110.765.768 123.474.721
Doénem sonu nakit ve nakit benzerleri 4 39.813.641 110.765.768

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin ayrilmaz parcalaridir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

1. SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

TSKB Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’nin (“Sirket”) ana faaliyet konusu gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina yatirim yapmaktir. Sirket,
3 Subat 2006 tarihinde kurulmustur.

Sirket’in merkez adresi Omer Avni Mah. Karun Cikmazi Sok. No: 2 34427 Findikli-
Beyoglu/istanbul’dur. 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla, Sirket’in calisan sayist 13 Kkisidir.
(31 Aralik 2024: 12 kisi).

Sirket, Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.’nin (“TSKB”) bagl ortakligi olup, tescili 3 Subat 2006
tarihinde gerceklesmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
[liskin Esaslar Tebligi”nin (“Teblig”) o tarihte yiiriirliikkte bulunan ilgili maddesi uyarinca, gayrimenkul
yatinnm ortakliklari, sermaye miktarlarina gore degisen siireler i¢cinde 6denmis sermayelerinin en az
%49’unu temsil eden halka arz edilecek hisse senetlerinin kayda alinmasi talebiyle SPK’ya bagvurmak
zorunda olduklarindan, Sirket icin ilgili siire 3 Subat 2007 tarihinde dolmakla birlikte, Sirket, i¢inde
bulunulan ve beklenen piyasa kosullar ile ilgili genel risk algilamalarim1 g6z oniinde bulundurarak,
halka arz siiresinin bir y1l uzatilmasi i¢in 30 Ocak 2007 tarihinde SPK’ya bagvurmus ve 12 Mart 2007
tarihinde siire uzatimi ile ilgili onay yazisimi almistir. Sirket’in 2007 yilinda 6denmis sermayesinin
10.000.000 Tiirk Lirasi’'ndan (“TL”) 75.000.000 TL’ye artirilmasma yonelik izin bagvurusuna
istinaden, SPK, 17 Aralik 2007 tarihinde Sirket’e gonderdigi yazida, 19 Nisan 2007 tarihli SPK karar
cercevesinde Sirket sermayesinin 75.000.000 TL’ye artirilmis olmasi dolayisiyla Sirket paylarinin halka
arzina iligskin kurul kaydi bagvurusu i¢in son tarihin 3 Subat 2009’a kadar uzatildig: belirtilmistir.

Sirket, 24 Kasim 2008 tarihinde toplanan olaganiistii genel kurul toplantisinda 100.000.000 TL
tutarindaki kayith sermaye tavani igerisinde, 75.000.000 TL olan 06denmis sermayesinin.
25.000.000 TL artirilarak 100.000.000 TL’ye ¢ikarilmasina, artirilan sermayenin nakden ddenerek
ortaklar tarafindan hisseleri oraninda karsilanmasina karar vermistir. Sermaye artirimi, 28 Kasim 2008
tarihinde tescil edilmis olup, 3 Aralik 2008 tarih ve 7202 sayili Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’'nde
yayinlanmigtir. Yine Teblig’in o tarihte yiiriirlikte olan maddesine gore, ddenmis sermayeleri
100.000.000 TL ve daha fazla olan gayrimenkul yatirim ortakliklarinin halka arzinin, kuruluslarmin
veya esas sOzlesme degisikliklerinin ticaret sicilini takip eden 5 yil iginde gergeklesecegi
ongoriildiigiinden, Sirket paylarinin halka arzi i¢in son tarihin 3 Subat 2011 oldugu, 10 Kasim 2008
tarihli yazi ile SPK tarafindan Sirket’e bildirilmistir.

Ote yandan, SPK tarafindan “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nde yapilan
31 Aralik 2009 tarihli degisiklikle, ani usulde kurulan veya esas sozlesme tadili yoluyla gayrimenkul
yatirim ortakligina doniigen ortakliklara halka arz i¢in sermayeye bagli siire verilmesi uygulamasindan
vazgegilerek, ortakliklarin, kuruluslarinin veya esas sdzlesme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini
takip eden 3 ay i¢inde ¢ikarilmis sermayelerinin asgari %25’ini temsil eden paylarinin halka arz
edilmesi ve tiim paylarinin kayda alinmasi talebiyle SPK’ya bagvurmalar1 zorunlulugu getirilmistir.
Bununla birlikte, heniiz paylar1 halka arz edilmemis mevcut gayrimenkul yatirim ortakliklarinin Teblig
degisikligi karsisindaki durumunu netlestirmek i¢in hazirlanan gegici maddede, Teblig degisikliginin
yayim tarihinden once kurulus veya doniisiim suretiyle gayrimenkul yatirim ortakligi statiisiinii
kazanmis ortakliklarin, Teblig degisikliginin yayim tarihinden once kendilerine taninan siirelerde,
cikarilmis sermayelerinin asgari %25’i oranindaki paylarinin halka arz edilmesi talebiyle SPK’ya
basvuruda bulunmalar1 6ngoriilmiistiir.



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

1. SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devami)

Sirket, 2 Subat 2010 tarih ve 96 numarali Yonetim Kurulu Karari ile 6denmis sermayesinin 50.000.000
TL arttirilarak 150.000.000 TL’ye cikarilmasina ve arttirilan paylar1 temsil eden 50.000.000 TL’lik
boliimiin, mevcut ortaklarinin riichan haklarinin kisitlanmasi suretiyle halka arz edilmesine karar
vermistir. Sirket sermayesinin %50 arttirilmasi suretiyle ilk defa halka arz edilen 50.000.000 TL (ek
satig ile 57.500.000 TL) nominal degerli C grubu hisselerinin satisina konu paylar, 25 Mart 2010
tarihinde SPK tarafindan GYO 60/250 say1 ile kayda alinmistir. S6z konusu hisselerin halka arzi
1 ve 2 Nisan 2010 tarihlerinde gergeklestirilmis, Sirket hisseleri, 9 Nisan 2010 tarihinden itibaren o
giinkii adryla Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi’nda islem gérmeye baslamistir. Yonetim Kurulu’nun
27 Agustos 2018 tarihli karar1 dogrultusunda 150.000.000 TL ¢ikarilmis sermayenin tamami nakden
karsilanmak suretiyle riichan hakki kullanimi kisitlanmaksizin %100 oraninda bedelli sermaye artimi
kararina iligkin olarak hazirlanan Esas S6zlesme Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11 Ekim 2018 tarihli ve
50/1176 sayil toplantisinda onaylanmis olup, riichan hakkinin kullandirilmasindan sonra kalan paylar
8-9 Kasim 2018 tarihinde Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da satis1 gerceklestirilerek, Sirket’in ddenmis
sermayesi 14.11.2018 tarihi itibariyle 300.000.000 TL’ye ¢ikarilmistir. Yonetim Kurulu’nun 1 Temmuz
2020 tarihli karar1 dogrultusunda 300.000.000 TL ¢ikarilmig sermayenin tamami nakden karsilanmak
suretiyle riichan hakki kullanimi kisitlanmaksizin %66.66 oraninda bedelli sermaye artirimi kararia
iliskin olarak hazirlanan izahname Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 13 Agustos 2020 tarihli ve 51/990
sayil1 toplantisinda onaylanmis olup, riichan hakkinin kullandirilmasindan sonra kalan paylar 3 - 4 Eyliil
2020 tarihinde Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da satis1 gergeklestirilerek, Sirket’in 6denmis sermayesi
9 Eyliil 2020 tarihi itibariyle 500.000.000 TL’ye ¢ikarilmistir. Yonetim Kurulu’nun 23 Haziran 2021
tarihli karar1 dogrultusunda 500.000.000 TL ¢ikarilmig sermayenin tamami nakden karsilanmak
suretiyle riichan hakki kullanimi kisitlanmaksizin %30.00 oraninda bedelli sermaye artirimi kararia
iliskin olarak hazirlanan izahname Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 26 Agustos 2021 tarihli ve 51/990
sayili toplantisinda onaylanmis olup, riighan hakkinin kullandirilmasindan sonra kalan paylar
20 - 21 Eyliil 2021 tarihinde Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da satis1 gerceklestirilerek, Sirket’in
O0denmis sermayesi 23 Eyliil 2021 tarihi itibariyle 650.000.000 TL’ye ¢ikarilmistir.

Sirket, 26 Mayis 2011 tarihinde Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S. firmasi ile Adana’da Bilici
Yatinm-TSKB GYO Adana Otel Projesi Adi Ortakligi (“Adana Otel Projesi Adi Ortakligi”)’n1
kurmustur. Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’nin %50 hissesi Sirket’e, %50 hissesi ise Bilici Yatirim
Sanayi ve Ticaret A.S.’ye aittir. Adana Otel Projesi Adi Ortakligi’nin ana faaliyet konusu Adana’da
Divan Turizm Isletmeleri A.S. (eski adiyla “Palmira Turizm Ticaret A.S.”) tarafindan isletilecek olan
otel projesinin yapiminin baglatilmasi, yliriitiilmesi ve tamamlanmasidir.

Sirket, 27 Mart 2015 tarihinde Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S. firmasi ile Adana’da Anavarza
Otelcilik Anonim Sirketi’ni kurmustur. Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin %50 hissesi Sirket’e,
%50 hissesi ise Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S.’ye aittir. Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin
ana faaliyet konusu, turizm alaninda otel, motel vb. konaklama tesisleri, yeme-igme, spor, eglence saglik
hizmetlerini kapsayan tesisleri isletmektir.

Adana Ticaret Odasi'na 69178 Ticaret Sicil numarasi ile kayitli olan ve %50 - %50 ortaklik oraninda
Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ile birlikte kurulan Bilici Yatirim TSKB GYO Adana
Otel Projesi Adi Ortaklig1 Ticari Isletmesi unvanl Sirketi tiir degistirmek suretiyle tiim aktif ve pasifleri
ile birlikte bir biitiin halinde "Yarsuvat Turizm Anonim Sirketi" isimli Sirkete doniistiiriilmiistiir.

Doniigiim sonrasi ise Yarsuvat Turizm Anonim Sirketi tiim aktif ve pasifleri ile bir biitiin halinde
Anavarza Otelcilik A.S.'ye devir olmus ve devir islemi Adana Ticaret Odasi'nin 20 Aralik 2019 tarih ve
9647 no’lu Birlesme belgesi ile tamamlanmaistir.



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR
2.1. Sunuma iliskin temel esaslar
2.1.1. Uygunluk beyam

[lisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan II.- 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin
Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari
Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan ve yiirlirliige girmis olan Tiirkiye Muhasebe Standartlari'na
(“TMS”) uygun olarak hazirlanmistir. TMS; Tiirkiye Muhasebe Standartlar, Tirkiye Finansal
Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlardan olusmaktadir.

Sirket’in 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla diizenlenmis finansal durum tablosu, bu tarihte sona eren
doneme ait kar veya zarar tablosu, kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, 6zkaynaklar degisim
tablosu, nakit akis tablosu ile finansal tablolar1 tamamlayici dipnotlar, 30 Ocak 2026 tarihinde Y 6netim
Kurulu tarafindan onaylanmistir.

2.1.2. Finansal tablolarin hazirlanis sekli

Sirket’in finansal tablolari, SPK’nin 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
Seri II, 14.1 nolu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”)
hiikiimlerine uygun olarak, Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”)
tarafindan yiirtirlige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 / Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlar1 (“TMS/TFRS”) ile bunlara iligkin ek ve yorumlari (“TMS/TFRS”) esas alinmistir. TMS’ler,
Tiirkiye Muhasebe Standartlar1, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara iliskin
ek ve yorumlar igermektedir.

Sirket’in finansal tablolar, KGK tarafindan 4 Temmuz 2024 tarihinde yayimlanan “TFRS taksonomisi”
ile SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullamim Rehberi’'nde belirlenmis olan
formatlara uygun olarak sunulmustur.

2.1.3. Gegerli ve raporlama para birimi

Sirket’in finansal tablolarindaki her bir kalem, Sirket’in operasyonlarini siirdiirdiigii temel ekonomik
ortamda gecerli olan para birimi (“fonksiyonel para birimi”) kullanilarak muhasebelestirilmistir.
Sirket’in fonksiyonel ve raporlama para birimi Tiirk Liras1 (“TL”) dir.

2.1.4. Yiiksek enflasyonlu ekonomilerde finansal raporlama

SPK’nin 28 Aralik 2023 tarih ve 81/1820 sayili karar1 uyarinca, Tiirkiye Muhasebe/Finansal Raporlama
Standartlarini uygulayan SPK finansal raporlama diizenlemelerine tabi ihraggilar ile sermaye piyasasi
kurumlarinin, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla sona eren hesap dénemine ait y1llik finansal raporlarmdan
baslamak tizere TMS 29 hiikiimlerini uygulamak suretiyle enflasyon muhasebesi uygulamasina karar
verilmistir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR (Devam)

2.1. Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)

2.1.4. Yiiksek enflasyonlu ekonomilerde finansal raporlama (Devamu)

Sirket, s6z konusu SPK karari, KGK tarafindan 23 Kasim 2023 tarihinde yapilan duyuru ve yayimlanan
“Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama Hakkinda Uygulama Rehberi’ne istinaden
31 Aralik 2025 tarihli ve ayni tarihte sona eren yila iliskin finansal tablolarint TMS 29 Standardinm
uygulayarak hazirlamistir. S6z konusu standart uyarinca, yiiksek enflasyonlu bir ekonomiye ait para
birimi esas alinarak hazirlanan finansal tablolarin, bu para biriminin bilango tarihindeki satin alma
giiciinde hazirlanmasi ve 6nceki donem finansal tablolarin da raporlama dénemi sonundaki cari 6lgiim
birimi cinsinden yeniden diizenlenmesi gerekmektedir. Sirket bu nedenle,
31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihli finansal tablolarini da, 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin
alma giicii esasina gore sunmustur. TMS 29 uyarinca yapilan yeniden diizenlemeler, Tiirkiye Istatistik
Kurumu (“TUIK”) tarafindan yaymmlanan Tiirkiye’deki Tiiketici Fiyat Endeksi’nden (“TUFE”) elde
edilen diizeltme katsayis1 kullanilarak yapilmistir.

31 Aralik 2025 tarihi itibartyla, finansal tablolarin diizeltilmesinde kullanilan endeksler ve diizeltme
katsayilar1 asagidaki gibidir:

Tarih Endeks Ug Yillik Bilesik Enflasyon Oram Diizeltme Katsayisi
31 Aralik 2025 3.513,87 211% 1,00000
31 Aralik 2024 2.684,55 291% 1,30892

Sirket’in yiiksek enflasyonlu ekonomilerde finansal raporlama amaciyla yaptig1 diizeltme isleminin ana
unsurlar agagidaki gibidir:

. TL cinsinden hazirlanmis cari donem finansal tablolar, paranin bilango tarihinde gegerli olan satin
alma giicii ile, 6nceki raporlama donemlerine ait tutarlar da yine paranin en son bilango tarihindeki
satin alma giiciine gore diizeltilerek ifade edilmektedir.

. Parasal varlik ve yikiimliiliikler, hali hazirda, bilango tarihindeki cari satin alma giicii ile ifade
edildiginden diizeltilmemektedir. Parasal olmayan kalemlerin enflasyona gore diizeltilmis
degerlerinin, geri kazanilabilir tutar1 ya da net gergeklesebilir degeri astigi durumda, sirasiyla
TMS 36, TMS 40 ve TMS 2 hiikiimleri uygulanmistir.

. Bilango tarihindeki cari satin alma giicliyle ifade edilmemis olan parasal olmayan varlik ve
yiikiimliilikler ile 6zkaynak kalemleri, ilgili diizeltme katsayilar1 kullanilarak diizeltilmistir.
. Kar veya zarar tablolar1 ve diger kapsamli gelir tablolarinda yer alan, satiglarin maliyeti (yatirim

amagch gayrimekullerin maliyetleri harig), yatirim amagh gayrimenkullerin ger¢ege uygun deger
artiglari/azaliglari, amortisman gideri, varlik satig kari/zarar1 kalemleri disindaki tiim kalemler,
ilgili aylik diizeltme katsayilar kullanilarak diizeltilmistir. Satiglarin maliyeti, amortisman gideri,
varlik satig kari/zarar1 kalemleri, yatirm amacgli gayrimenkullerin ger¢ege uygun deger
artiglari/azaliglar1 ise diizeltme katsayilar1 kullanilarak diizeltilmis bilango kalemleri temel
alinarak yeniden hesaplanmstir.

. Nakit akis tablosundaki tiim kalemler, raporlama dénemi sonunda gecerli olan Glglim birimi
cinsinden ifade edilmektedir.

Enflasyonun Sirket’in cari donemdeki net parasal varlik(yiikiimliiliikk) pozisyonu tizerindeki etkisi, kar
veya zarar tablosunda net parasal pozisyon kayip/kazan¢ hesabina kaydedilmistir.(Not 22)
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR (Devam)
2.1. Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)
2.1.4. Yiiksek enflasyonlu ekonomilerde finansal raporlama (Devami)

Miisterek anlasmalardaki paylar

Is ortaklig1, bir veya daha fazla miitesebbis ortak tarafindan miistereken yonetilmek iizere, bir ekonomik
faaliyetin iistlenilmesi i¢in bir sézlesme dahilinde olusturulmustur.

Ilisikteki finansal tablolarda, Kanyon adiyla teskil edilen is ortaklig1, 6zkaynak yontemi esasina gore
muhasebelestirilmistir. Ozkaynak yontemi, bir is ortakligindaki sermaye payinin defter degerinin, istirak
edilen ortakligin 6zkaynaginda donem i¢inde ortaya ¢ikan degisiklik tutarindan, istirak edene diisen pay
kadar artirilip azaltilmasini ve istirak edilen ortakliktan alinan kar paylarinin, miisterek yonetime tabi
ortaklik tutarmin bu sekilde degistirilmis degerinden diisiilmesini Ongdéren muhasebelestirme
yontemidir. Is ortakligi katilimeist is ortakhigindaki paymm bir yatirim olarak kaydeder ve TMS 28
“Istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirmmlar standardinda belirlenen 6zkaynak yonteminin
uygulamasindan muaf tutulmadigi siirece so6z konusu yatirimi bu standart uyarinca 6zkaynak yontemine
gore muhasebelestirir.

Is ortagmin finansal tablolar1, Sirket’in finansal tablolari ile uyumlu olarak ayn1 hesap déneminde, aym
muhasebe ilkelerine gore hazirlanmistir.

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla Sirket’in is ortakliginin detay1 asagidaki gibidir:

Faaliyet Faaliyet 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Sirket bulundugu iilke alam Istirak oram (%) Istirak orani (%)
Anavarza Otelcilik A.S. Tiirkiye Otel Yonetimi 50 50

Yabanci para islemleri

Sirket’in yasal kayitlarinda, yabanci para cinsinden (TL disindaki para birimleri) muhasebelestirilen
islemler, islem tarihindeki kurlar kullanilarak TL’ye ¢evrilmektedir. Finansal durum tablosunda yer alan
dovize bagl varlik ve borglar raporlama dénemi sonunda gegerli olan spot kurlar kullanilarak TL ye
cevrilmistir. Bu ¢evrimden ve dovizli islemlerin tahsil / tediyelerinden kaynaklanan kur fark: karlar1 /
zararlar1 kar veya zarar tablosunda yer almaktadir.

Uygulanan degerleme ilkeleri ve muhasebe politikalari sunumu yapilan tiim dénem bilgilerinde tutarli
bir sekilde uygulanmistir. Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen dnemli
muhasebe hatalar1 geriye doniik olarak uygulanmakta ve Onceki donem finansal tablolar1 yeniden
diizenlenmektedir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR (Devam)
2.2. Muhasebe politikalarindaki degisiklikler

Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen dnemli muhasebe hatalar1 geriye
doniik olarak diizeltilmekte ve dnceki donem finansal tablolari yeniden diizenlenmektedir. Sirket’in cari
donem iginde tespit edilmis 6nemli muhasebe hatasi ve 1 Ocak 2020 tarihinden itibaren gegerli yeni ve
degistirilmis TFRS standartlar1 ve TFRYK yorumlar1 diginda muhasebe politikalarinda degisiklik
bulunmamaktadir.

2.3. Muhasebe tahminlerindeki degisiklik ve hatalar

Finansal tablolarin Teblig’in 2’nci maddesine uygun olarak hazirlanmasi, yonetimin, politikalarin
uygulanmasi ve raporlanan varlik, yiikiimliiliik, gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar, tahminler ve
varsayimlar yapmasini gerektirmektedir. Gergeklesen sonuglar bu tahminlerden farklilik gosterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar siirekli olarak goézden gecirilmektedir.
Muhasebe tahminlerindeki giincellemeler, glincellemenin yapildigi donemde ve bu giincellemelerden
etkilenen miiteakip donemlerde kayitlara alinmaktadir.

Yatirum amach gayrimenkullerin gercede uygun degerleri

Yatirim amagli gayrimenkuliin gercege uygun degeri, bagimsiz bir degerleme sirketi tarafindan
gergeklestirilen degerlemeye gore tespit edilmistir. Yatirnm amagli gayrimenkullere iligkin gergege
uygun deger, indirgenmis nakit akim veya emsal karsilastirma yontemlerine gore tespit edilmistir. Gelir
indirgeme veya emsal karsilastirma yontemine gore bulunan gergege uygun degeri, bagimsiz degerleme
uzmanlar1 tarafindan gesitli tahmin ve varsayimlar (iskonto oranlari, doluluk orani, kira artislari, nihai
biiylime oranlari, emsal karsilagtirmada kullanilan diizeltmeler vb.) kullanilarak belirlenmektedir. Bu
tahmin ve varsayimlarda gelecekte ortaya cikabilecek degisiklikler Sirket’in finansal tablolarinda
onemli dlciide etkiye neden olabilir.

Sirket, yatinm amach gayrimenkullerinin ger¢ege uygun degerlerinin tespitine yonelik degerleme
calismalarin1 SPK lisansh Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.’ye yaptirmistir.
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ifade edilmistir.)

2.

24.

a)

b)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIiN ESASLAR (Devami)
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

31 Aralik 2025 tarihi itibaryla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut onceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

TMS 21 Degistirilebilirligin Eksikligi; 1 Ocak 2025 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan
yillik raporlama donemleri igin gecgerlidir. Bir igletme, belirli bir amag i¢in belirli bir 6l¢giim
tarihinde bagka bir para birimine g¢evrilemeyen yabanci para biriminde yapilan bir islem veya
faaliyete sahip oldugunda bu degisikliklerden etkilenir. Bir para birimi, baska bir para birimini
elde etme olanag1 mevcut oldugunda (normal bir idari gecikmeyle) degistirilebilir ve islem
uygulanabilir haklar ve yiikiimliiliikkler yaratan bir piyasa veya takas mekanizmasi yoluyla
gergeklesir.

31 Aralik 2025 tarihi itibarwyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar,
degisiklikler ve yorumlar:

TFRS 17, ‘Sigorta Sozlesmeleri’; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok ¢esitli uygulamalara izin veren
TFRS 4’lin yerine gegmektedir. TFRS 17, sigorta sozlesmeleri ile istege bagli katilim 6zelligine
sahip yatirim s6zlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden degistirecektir.

TFRS 9 ve TFRS 7°deki finansal Araclarin simflandirma ve él¢iimiine iliskin degisiklikler;
1 Ocak 2026 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemleri icin gecerlidir
(erken uygulamaya izin verilir). Bu degisiklikler:

. elektronik nakit transferi sistemi araciligiyla 6denen bazi finansal borglar i¢in yeni bir
istisna ile birlikte, baz1 finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin muhasebelestirilmesi ve finansal
tablo dis1 birakilmasiyla ilgili zamanlamaya iligkin gerekliliklere agiklik getirilmest;

. bir finansal varligin yalnizca anapara ve faiz 6demeleri kriterini karsilayip karsilamadiginin
degerlendirilmesine iliskin daha fazla rehberlik saglanmasi ve agikliga kavusturulmasi;
. nakit akislarini degistirebilecek s6zlesme sartlarina sahip belirli araglar i¢in yeni dipnot

aciklamalart eklemek (cevresel, sosyal ve yonetisim (ESG) hedeflerine ulasilmasiyla
baglantili 6zelliklere sahip baz1 araglar gibi); ve

. gergcege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan 6zkaynak araglarina iliskin
dipnot agiklamalarinda giincellemeler yapilmasidir.

TFRS’lere iliskin Yillik Iyilestirmeler — 11. Degisiklik; 1 Ocak 2026 tarihinde veya bu tarihten
sonra baslayan yillik raporlama dénemleri i¢in gecerlidir (erken uygulamaya izin verilir). Yillik
iyilestirmeler, bir Muhasebe Standardindaki ifadeleri acikliga kavusturan veya Muhasebe
Standartlarindaki hiikiimler arasindaki nispeten kiiglik beklenmeyen sonuglari, gézden kagirilan
noktalar1 veya tutarsizliklar1 dizelten degisikliklerle sinirlidir. 2024 degisiklikleri asagidaki
standartlara iliskin yapilmistir:

. TFRS 1 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarmin Ik Uygulamasi;

. TFRS 7 Finansal Araglar: Agiklamalar ve Standardin ilisigindeki UFRS 7°nin
uygulanmasina yonelik Rehber;

. TFRS 9 Finansal Araglar;

. TFRS 10 Konsolide Finansal Tablolar ve

. TMS 7 Nakit Akig Tablosu.

11



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2.

24.

b)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (Devami)

31 Aralik 2025 tarihi itibaryla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut onceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar (Devami)

TFRS 9 ve TFRS 7°deki dogaya bagimh elektrige atifta bulunan sozlesmelere iliskin
degisiklikler; 1 Ocak 2026 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemleri
icin gegerlidir, ancak gerektigi durumlarda yerel onaya tabi olarak erken uygulanabilir. Bu
degisiklikler, TFRS 9'un ‘'isletmenin kendi kullanimi' ve korunma muhasebesi hiikiimlerini
degistirir ve TFRS 7'de hedeflenen agiklama hiikiimlerini getirir. Bu degisiklikler yalnizca,
elektrik iiretiminin kaynaginin kontrol edilemeyen dogal kosullarina (hava durumu gibi) bagli
olmasi nedeniyle, bir isletmeyi temel elektrik miktarindaki degiskenlige maruz birakan
sozlesmelere uygulanir. Bu sézlesmeler, “dogaya bagimli elektrige atifta bulunan sézlesmeler”
olarak tanimlanir.

TMS 21’e Iliskin Degisiklikler — Yiiksek enflasyonlu bir sunum para birimine kur cevrimi;
1 Ocak 2027 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemleri i¢in gecerlidir.
Bu dar kapsamli degisiklikler, sunum para birimi yiiksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi
olan isletmeler icin uygulanacak cevrim prosediirlerini diizenlemektedir. Isletme bu degisiklikleri
asagidaki durumlarda uygular:

. Fonksiyonel para birimi yiliksek enflasyonlu olmayan bir ekonominin para birimi olan bir
igsletmenin, finansal durumunu ve faaliyet sonuclarini yiiksek enflasyonlu bir ekonominin
para birimine ¢evirmesi durumunda; veya

. Fonksiyonel para birimi yiliksek enflasyonlu olmayan bir ekonominin para birimi olan bir
yabanci isletmenin, finansal durumunun ve faaliyet sonuclarinin yiiksek enflasyonlu bir
ekonominin para birimine ¢evrilmesi durumunda.

S6z konusu degisiklikler, ortaya ¢ikan bilginin faydaliligin1 maliyet etkin bir sekilde iyilestirmeyi
amaclamaktadir. Paydaslardan alinan geri bildirimler dogrultusunda gelistirilen bu
degisikliklerin, uygulamadaki ¢esitliligi azaltmasi ve yiiksek enflasyonlu bir para biriminde
raporlama i¢in daha agik bir temel saglamasi beklenmektedir.

TFRS 7, TFRS 18, TMS 1, TMS 8, TMS 36 ve TMS 37’ye iliskin 6rnek uygulamalarda
yapilan degisiklikler — Finansal Tablolardaki Belirsizliklere Iliskin Aciklamalar; Bu
degisiklikler, bir isletmenin finansal tablolarindaki belirsizliklerin etkilerini agiklarken TFRS
Muhasebe Standartlar1 uyarinca belirsizliklerin agiklanmasina iligkin 6rnekler igerir. S6z konusu
ornekler, iklimle ilgili senaryolar kapsaminda ortaya c¢ikan belirsizliklerin etkilerinin nasil
aciklanacagimi gostermektedir; ancak bu Orneklerde yer alan ilke ve hiikiimler, diger
belirsizliklerin agiklanmasina da uygulanabilir niteliktedir. Ornek uygulamalar, TFRS Muhasebe
Standartlarinda yer alan yiikiimliiliiklere ilave getirmemekte veya bu yiikiimliilikleri
degistirmemektedir. Bu nedenle, s6z konusu degisiklikler i¢in herhangi bir gecis hiikmii
bulunmamaktadir. Bunun yerine, bu 6mek uygulamalar iliskili olduklart TFRS Muhasebe
Standartlarina eslik edecek sekilde yayimlanacaktir. Ornek uygulamalar icin belirlenmis bir
yiirtirliik tarihi bulunmamakla birlikte, isletmeler 31 Aralik 2025 raporlama donemi sonu
itibartyla bu 6rneklerin uygulanmasini degerlendirebilir.
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2.

24.

b)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (Devami)

31 Aralik 2025 tarihi itibaryla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut onceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar (Devami)

TFRS 18 Finansal Tablolarda Sunum ve A¢iklama; 1 Ocak 2027 tarihinde veya bu tarihten
sonra baglayan yillik raporlama dénemleri i¢in gegerlidir. Bu standart, kar veya zarar tablosundaki
giincellemelere odaklanan, mali tablolarin sunumuna ve agiklanmasina iliskin yeni standarttir.
TFRS 18'de getirilen temel yeni kavramlar agagidakilerle ilgilidir:

. kar veya zarar tablosunun yapist

. isletmenin finansal tablolarinin diginda raporlanan belirli kar veya zarar performans
Olciitleri (yani yonetim tarafindan tanimlanan performans 6lg¢iitleri) i¢in finansal tablolarda
yapilmasi gereken aciklamalar; ve genel olarak temel finansal tablolar ve dipnotlar igin
gecerli olan toplulastirma ve ayristirmaya iligkin gelistirilmis ilkeler.

Aralik 2025 tarihinde sona eren raporlama donemi igin yapilacak aciklamalar asagidakileri
icermelidir:

. degisikliklerin niteligi,
. TFRS 18’in, 1 Ocak 2027 tarihinde veya sonrasinda baslayan yillik raporlama dénemleri
i¢in uygulanmasinin zorunlu oldugu hususu,

. planlanan ilk uygulama tarihi ve
. asagidakilerden biri:
. TFRS 18’in ilk uygulandigi donemde, s6z konusu standardin uygulanmasinin

isletmenin finansal tablolar1 f{izerindeki olasi etkilerinin degerlendirilmesine
yardimci olacak bilinen veya makul 6l¢iide tahmin edilebilir bilgiler; veya

. bu etkilerin bilinmedigi veya makul 6l¢iide tahmin edilebilir olmadig1 durumlarda,
bu durumu ifade eden bir agiklama.

TMS 8’in 30-31’inci paragraflarina uyum saglamak amaciyla, isletmeler TFRS 18’in
benimsenmesine iliskin agiklamalar1 hazirlarken asagidaki ilkeleri dikkate almalidir:

a. Aciklamalarin, isletmelerin uygulama siirecinin 2027 yilina dogru ilerlemesine
paralel olarak giderek daha ayrintih hale gelmesi beklenmektedir.

Bir isletmenin agiklamalarinda yer verecegi ayrmnti diizeyi, i¢ kontrol siireclerine iliskin
caligmalar dahil olmak iizere, ilk kez uygulamaya yonelik faaliyetlerindeki ilerleme seviyesine
bagli olacaktir. 31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap donemi itibariyla, uygulama siirecinde
heniiz 6nemli bir ilerleme kaydetmemis olan isletmeler, TFRS 18’in olasi etkilerini aktif olarak
degerlendirdiklerini ve daha kapsamli agiklamalarin makul olarak saglanamadigini belirtmekle
yetinebilir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2.

24.

b)

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)
Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (Devami)

31 Aralik 2025 tarihi itibaryla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut onceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar (Devami)

b. Uygun ve giivenilir olmasi1 hilinde nicel bilgilerin sunulmasinin degerlendirilmesi.

Isletmenin bu tiir agiklamalar1 yapabilmesi i¢in uygun ve giivenilir bir dayanaga sahip olmasi ve
s0z konusu bilgilerin gegici nitelikte olduguna iligkin agik agiklamalar sunmasi kaydiyla, 6n taslak
tutarlarin agiklanmasi uygun olabilir. Ornegin, bir isletme kir veya zarar tablosundaki ara
toplamlar iizerindeki etkileri nicel olarak ifade edebilir. Nicel etkilerin makul 6l¢iide tahmin
edilebilir olmamas1 durumunda, bu hususa iliskin bir aciklama yapilmalidir. Isletmeler, bilinen
ve makul dl¢iide nicel olarak ifade edilebilen etkileri agiklayabilir; ancak uygulama tarihinden
once, Yonetim Performans Olgiitleri (MPM) mutabakati gibi TFRS 18 kapsamindaki
aciklamalarin erken sunulmasi beklenmemektedir.

c. Diger kamuya acik iletisimlerle uyumun degerlendirilmesi.

Yonetimin, Ornegin bir yatirimci sunumunda, Ongoriilen etkilere iliskin kamuya acik
aciklamalarda bulunmus olmasi héalinde, TMS 8 kapsaminda finansal tablolarda yer verilen
aciklamalarin bu iletisimlerle tutarli olmasi gerekmektedir.

d.  Aciklamalar, yalnmizca raporlama dénemi sonu itibariyla mevcut olan bilgilere degil,
finansal tablolarin yayimlanma tarihine kadar mevcut olan bilgilere dayanmahdir.

TFRS 19 Kamuya Hesap Verme Yiikiimlilliigii Bulunmayan Bagh Ortakliklar:
Aciklamalar ve Degisiklikler; 1 Ocak 2027 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemleri i¢in gegerlidir. Yeni standart diger TFRS’ler ile birlikte uygulanmaktadir.
Sartlar1 saglayan bir bagli ortaklik, agiklama hiikiimleri hari¢ diger TFRS Muhasebe
Standartlarindaki hiikiimleri uygular ve bunun yerine TFRS 19'daki azaltilmis agiklama
gerekliliklerini uygular. TFRS 19'un azaltilmis aciklama gereklilikleri, sartlar1 saglayan bagh
ortakliklarin finansal tablolarinin kullanicilarinin bilgi ihtiyaglar ile finansal tablo hazirlayicilart
icin maliyet tasarruflar arasinda denge kurar. TFRS 19, sartlar1 saglayan bagh ortakliklar i¢in
goniillii uygulanabilecek bir standarttir. Bir bagh ortaklik asagidaki durumlarda ilgili sartlart
saglar.

. kamuya hesap verme yiikiimliiliigiiniin bulunmamasi ve

. TFRS Muhasebe Standartlarina uygun, kamunun kullanimina agik konsolide mali tablolar
iireten bir ana veya ara ana ortakliginin olmasi.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.4. Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (Devami)

b) 31 Aralik 2025 tarihi itibaryla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut onceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar (Devami)

° TFRS 19 Kamuya Hesap Verme Yiikiimliliigii Bulunmayan Bagh Ortakliklar:
Agciklamalar; Bu degisikliklerle birlikte TFRS 19, TFRS 19’un uygulanacag tarih olan 1 Ocak
2027’ye kadar yiriirlige girecek olan TFRS Muhasebe Standartlarindaki degisiklikleri
yansitmaktadir. S6z konusu degisiklikler, Subat 2021 ile Mayis 2024 tarihleri arasinda
yayimlanan standartlar ve degisiklikler kapsaminda, uygun bagli ortakliklar i¢cin agiklama
yiikiimliiliiklerini azaltarak kolaylik saglamaktadir; 6zellikle:

. TFRS 18 Finansal Tablolarda Sunum ve Agiklamalar;

. Tedarikgi Finansman Anlasmalarina iliskin Diizenlemeler (TMS 7 ve TFRS 7’de yapilan
degisiklikler);

. Uluslararast Vergi Reformu — Ikinci Siitun Model Kurallar1 (TMS 12°de yapilan
degisiklikler);

. Degistirilebilirligin Eksikligi (TMS 21°de yapilan degisiklikler); ve

. Finansal Araglarin Simiflandirma ve Olgiimiine iliskin Degisiklikler (TFRS 9 ve TFRS
7’de yapilan degisiklikler).

2.5. Muhasebe Politikalar

Finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan 6nemli muhasebe politikalar1 asagida agiklanmistir.
2.5.1. Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi

Hasilat

Sirket, taahhiit edilmis bir mal veya hizmeti miisterisine devrederek edim yiikiimliliigiinii yerine
getirdiginde veya getirdikge hasilati finansal tablolara alir. Bir varligin kontrolii miisterinin eline
gectiginde (veya gegtikce) varlik devredilmis olur.

Sirket asagida yer alan 5 temel prensip dogrultusunda hasilati finansal tablolara almaktadir:

a) Miisteriler ile s6zlesmelerinin belirlenmesi,

b) So6zlesmelerdeki performans yiikiimliiliikklerini belirlenmesi,

c) So6zlesmelerdeki islem fiyatinin belirlenmesi,

d)  Islem fiyatim s6zlesmelerdeki performans yiikiimliiliiklerine dagitilmasi,
e)  Her performans ylikiimliiligii yerine getirildiginde hasilatin muhasebelestirilmesi
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR (Devam)

2.5 Onemli muhasebe politikalarinn 6zeti (Devami)

2.5.1. Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi (Devamzi)

Sirket, asagidaki sartlarin tamaminin karsilanmasi durumunda misterisi ile yaptigr bir sozlesmeyi

hasilat olarak muhasebelestirir. S6zlesmenin taraflar1 sozlesmeyi (yazili, sozlii ya da diger ticari
teamdillere uygun olarak) onaylamis ve kendi edimlerini yerine getirmeyi taahhiit etmistir.

. Sirket, devredilecek mal veya hizmetlerle ilgili her bir tarafin haklarini tanimlayabilmektedir,

. Sirket, devredilecek mal veya hizmetler i¢in yapilacak 6deme kosullarini tanimlayabilmektedir,

. So6zlesme 6zii itibariyla ticari niteliktedir,

. Sirket’un miisteriye devredilecek mal veya hizmetler karsiligi bedel tahsil edecek olmasi
muhtemeldir.

Sirket, bir bedelin tahsil edilebilirliginin muhtemel olup olmadigini degerlendirirken, sadece miisterinin
bu bedeli vadesinde 6deyebilme kabiliyetini ve buna iligskin niyetini dikkate alir. S6zlesme baslangicinda
Sirket miisteriyle yaptigi sdzlesmede taahhiit ettigi mal veya hizmetleri degerlendirir ve miisteriye
devretmek i¢in verdigi her bir taahhiidii edim yiikiimliliigii olarak tanimlamaktadir.

S6zlesme baslangicinda Sirket miisteriyle yaptigi sozlesmede taahhiit ettigi mal veya hizmetleri
degerlendirir ve miisteriye devretmek i¢in verdigi her bir taahhiidii edim yiikiimliiligi olarak asagidaki
sekilde tanimlar:

a) farkli mal veya hizmet (mal veya hizmetler paketi) veya
b)  biiyiik ol¢iide benzerlik gdsteren ve miisteriye devrinde ayn1 yontem izlenen bir seri farkli mal
veya hizmet

Bir seri birbirinden farkli mal veya hizmet, asagidaki sartlarin birlikte karsilanmasi durumunda aym
devir sekline tabidir:

a) Sirket’un miisterisine devretmeyi taahhiit ettigi seri igerisindeki her bir farkli mal veya hizmetin
gerekli sartlar karsilayarak zamanla tamamlanacak bir edim yiikiimliiligii teskil etmesi ile

b) Standardin ilgili paragraflar1 uyarinca, Sirket’un seriyi olusturan her bir farkli mal veya hizmetin
miisteriye devrinde edim yiikiimliiligiiniin tam olarak ifa edilmesine yonelik ilerlemesini 6l¢gmede
ayn1 yontemin kullanilmasi

Faiz gelirleri ve giderleri

Faiz gelirleri, etkin faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasma gore kar veya zararda
muhasebelestirilmektedir.

Faiz giderleri, etkin faiz orami kullamilarak tahakkuk esasma gore kar veya zararda
muhasebelestirilmektedir.

Diger gelirler ve giderler
Yapilmakta olan yatirim amagh gayrimenkuller ile dogrudan iliskilendirilen disindaki kur farki kar veya

zararlari, kar zarar icerisinde net olarak raporlanir. Diger gelir ve giderler, tahakkuk esasina gore
muhasebelestirilmektedir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinn 6zeti (Devami)
2.5.2.  Yatirim amach gayrimenkuller

Sirket’in sahip oldugu yatirnm amacglhi gayrimenkuller TMS 40 “Yatirm Amag¢hi Gayrimenkuller”
standardi gergevesinde ger¢ege uygun degerleriyle 6lgiilmektedir.

Mal ve hizmetlerin iiretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi i¢in tutulan araziler ve
binalar yatirim amacgh gayrimenkuller olarak simiflandirilir ve gercege uygun deger yontemi ile
degerlenir. Yatirim amagh gayrimenkullerin ger¢ege uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan
kazang veya zarar, olustugu donemde kapsamli gelir tablosuna dahil edilir.

Yatirim amach gayrimenkul, ancak ve ancak gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin
isletmeye girisinin muhtemel olmasi ve yatirim amacli gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir sekilde
ol¢iilebilir olmas1 durumunda varlik olarak kayitlara alinir.

Yatirim amagh gayrimenkullerden elde edilen kira gelirlerinin muhasebelestirilmesi Not 2.5.1°de
aciklanmugtir.

2.5.3. Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar, satin alim maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve kalic1 deger kayiplari
diisiilerek alinarak ilisikteki finansal tablolara yansitilmistir.

Maliyet, ilgili varligin satin alimiyla dogrudan iligkili harcamalar ifade etmektedir ve eger varsa,
aktiflestirilmis bor¢lanma maliyetlerini icermektedir.

Maddi duran varliklari olusturan pargalar farkli ekonomik dmiirlere sahiplerse maddi duran varliklarin
ayr1 kisimlart (6nemli kisimlart) olarak muhasebelestirilir.

Binalar, Sirket’in yatinm amagli gayrimenkullerinden maddi duran varliklar altina siniflanan idari
amagl kullandig1 ofis alanindan olugmaktadir. S6z konusu alanin ilgili ddnem sonu tarihleri itibariyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlar1 sonucu ulagilan gergcege uygun deger artis/azalis tutarlar
kar veya zarar tablosuna kaydedilmektedir.

Amortisman
Maddi duran varliklara iliskin amortismanlar, varliklarin faydali 6miirlerine gore aktife giris esas

almarak esit tutarli, dogrusal amortisman yontemi kullanilarak ayrilmaktadir. Maddi duran varliklarin
tahmini ekonomik dmiirleri asagidaki gibidir:

Binalar 50 yil
Demirbaslar 2-15y1l
Tasitlar Syil
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinn 6zeti (Devami)

2.5.3. Maddi duran varliklar (Devami)

Sonraki maliyetler

Maddi duran varliklarin herhangi bir pargasini degistirmekten dolayi olusan giderler aktiflestirilebilirler.
Sonradan ortaya ¢ikan diger masraflar s6z konusu maddi duran varligin gelecekteki ekonomik faydasini
arttirict nitelikte ise aktiflestirilebilirler. Tiim diger giderler olustukca kar veya zarar tablosunda gider
kalemleri i¢inde muhasebelestirilmektedir. Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasi sonucu olusan kar
veya zarar, satistan elde edilen hasilat ile ilgili duran varligin defter degerinin karsilastirilmasi sonucu
belirlenir ve cari donemde ilgili gelir veya gider hesaplarina yansitilmaktadir.

2.5.4. Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylar ve kalici deger kayiplar
disiilerek ilisikteki finansal tablolara yansitilmistir.

Sirket, maddi olmayan duran varliklara iliskin tiikenme paylarini, ilgili varliklarin faydali émiirlerine
gore dogrusal amortisman yontemini kullanarak enflasyona gore diizeltilmis degerleri ilizerinden
ayirmaktadir. Maddi olmayan duran varliklarin tahmini ekonomik dmiirleri 2 - 5 yildir.

2.5.5. Miisterek yonetime tabi ortakliklar

Miisterek yonetime tabi ortaklik, bir veya daha fazla miitesebbis ortak tarafindan miistereken yonetilmek
tizere, bir ekonomik faaliyetin tistlenilmesi i¢in bir s6zlesme dahilinde olusturulmustur.

[lisikteki finansal tablolarda, Adana Otel Projesi Adi Ortakli§1 ve Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi
iinvanlaryla teskil edilen miisterek yonetime tabi ortaklik, 6zkaynak yontemi esasina gore
muhasebelestirilmistir. Ozkaynak yontemi, bir miisterek ydnetime tabi ortakliktaki sermaye payinin
defter degerinin, istirak edilen ortakligin 6z kaynaginda donem iginde ortaya ¢ikan degisiklik tutarmdan,
istirak edene diisen pay kadar artirilip azaltilmasim ve istirak edilen ortakliktan alman kar paylarimin,
miisterek yoOnetime tabi ortaklik tutarimin bu sekilde degistirilmis degerinden diisiilmesini dngoren
muhasebelestirme yontemidir. Miisterek yonetime tabi ortakligin finansal tablolari, Sirket’in finansal
tablolar1 ile uyumlu olarak ayn1 hesap doneminde, ayn1 muhasebe ilkelerine gore hazirlanmustir.

Sirket, her raporlama donemi sonunda varliklarinin defter degerine iliskin deger kaybinin olduguna dair
herhangi bir gosterge olup olmadigin1 degerlendirmektedir. Eger bdyle bir gosterge mevcutsa, deger
diistikligii tutarim belirleyebilmek i¢in o varligin geri kazanilabilir tutar1 tahmin edilmektedir. Varligin
tek bagma geri kazanilabilir tutarmin hesaplanmasinin miimkiin olmadig1 durumlarda, o varligin ait
oldugu nakit lireten biriminin geri kazanilabilir tutar1 hesaplanmaktadir.

Geri kazanilabilir tutar, satis maliyetleri diigiildiikten sonra elde edilen gercege uygun deger veya
kullanimdaki degerin biiyiik olamidir. Kullanimdaki deger hesaplanirken, gelecege ait tahmini nakit
akislari, paranin zaman degeri ve varlia Ozgi riskleri yansitan vergi Oncesi bir iskonto orami
kullanilarak bugiinkii degerine indirilmektedir.

Varligin (veya nakit iireten birimin) geri kazanilabilir tutarinin defter degerinden daha az olmasi
durumunda varligin (veya nakit iireten birimin) defter degeri, geri kazanilabilir tutarina indirilmektedir.
Bu durumda olusan deger diistikliigii kayiplari, kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmektedir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinn 6zeti (Devami)
2.5.6 Finansal araclar

Sirket’in finansal varliklari, nakit ve nakit benzerlerinden ve ticari alacaklardan; finansal yiikiimliiliikleri
ise finansal kiralama islemlerinden borglar ve ticari borglardan olugsmaktadir.

i) Tiirev olmayan finansal varhklar
Sirket, finansal varliklar1 olugtuklari tarihte kayitlarina almaktadir.

Finansal varliklar, finansal durum tablosuna ilk olarak dogrudan iliskilendirilebilir islem maliyetleri
dahil edilerek gercege uygun degerleri ile yansitilmaktadir. Finansal varliklar kayda alinmalarini izleyen
donemlerde asagida belirtildigi gibi degerlenmektedir:

Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri kasa ve bankalar ile {i¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde ¢evrilebilecek
olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli
yatirnmlar1 kapsamaktadir. Bu varliklarin defter degeri, gercege uygun degerine yakindir. Sirket, cari
donemde, “TFRS 9-Finansal Araglar” hiikiimlerine uygun olarak, gercege uygun deger farki diger
kapsamli gelirde izlenen finansal varliklar ile deger diisiikliigii hiikiimlerinin uygulandigi banka
mevduatlari i¢in beklenen zarar karsiligi ayirmaktadir.

iliskili taraflardan alacaklar / borglar

Yonetim kurulu tiyelerinin ve Ust diizey yoneticilerin yakin akrabalari ile Sirket’in dogrudan ya da
dolayli bir sekilde kontrol edebildigi kuruluslar, iliskili kurulus olarak tanimlanmaktadir. Iliskili
taraflardan alacaklar ve borglarin defter degerleri, gergege uygun degerine yakindir.

Ticari alacaklar

Ticari alacaklar, ilk kayit tarihinde gercege uygun degerleri ile muhasebelestirilmektedir. 11k kayit
tarihinden sonraki raporlama donemlerinde, etkin faiz oram1 yontemi kullanilarak iskonto edilmis
maliyeti iizerinden gosterilmektedir. Odenmesi gereken meblaglarin tahsil edilemeyecek oldugunu
gosteren bir durumun s6z konusu olmasi halinde ticari alacaklar i¢in tahmini tahsil edilmeyecek tutarlari
icin karsilik ayrilarak, kar veya zarar hesabina kaydedilir. S6z konusu karsilik tutari, alacagin defter
degeri ile tahsili miimkiin tutar arasindaki farktir. Sirket yoneticileri ticari alacaklarinin bilangodaki
mevcut degerlerinin, ger¢ege uygun degerlerine yaklastigini diisiinmektedir. Sirket, cari donemde,
“TFRS 9-Finansal Araglar” hiikiimlerine uygun olarak, deger diisiikligii hiikiimlerinin uygulandigi
ticari alacaklar1 i¢in beklenen zarar karsilig1 ayirmaktadir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinn 6zeti (Devami)

2.5.6 Finansal araclar (Devami)

ii)  Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler

Sirket tiirev olmayan finansal yiikiimliiliiklerini olustuklar tarihte kayitlaria almaktadir. Tiim finansal
yiikiimliliikler Sirket’in ilgili finansal aracin s6zlesmeye bagli kosullarina taraf durumuna geldigi islem
tarihinde kayitlara alinir.

Sozlesmeye dayali yiikiimliiliiklerinin yerine getirildigi, iptal ya da feshedildigi durumlarda; Sirket, s6z
konusu finansal yiikiimliiliigii kayitlarindan ¢ikarir.

Sirket finansal varlik ve yiikiimliiliiklerini, sadece ve sadece, netlestirme igin yasal hakki oldugunda ve
islemi net bazda gergeklestirmek ya da varligin gergeklesmesi ile yiikiimliiliigiin yerine getirilmesini es
zamanli yapmak konusunda niyetinin bulunmasi durumunda netlestirmekte ve net tutar1 finansal
tablolarinda gostermektedir.

Sirket’in tiirev olmayan finansal ylikiimliiliikleri ticari bor¢lardan olugmaktadir.

Finansal yiikiimliiliikkler ilk olarak gercege uygun degerleri ile dogrudan iligkilendirilebilen iglem
maliyetlerinin eklenmesiyle muhasebelestirilmektedir. Finansal yikimliliikler, ilk kayitlara
almmalarini takiben gelecekteki anapara ve faiz nakit akislar1 etkin faiz oranlar1 kullanilarak itfa edilmis
maliyetleri {izerinden gdsterilmektedir.

ili) Sermaye

Adi hisse senetleri

Adi hisse senetleri 6zkaynak olarak siniflandirilir. Adi hisse ihraglar ve hisse senedi opsiyonlarimin

ihraci ile dogrudan iliskili ek maliyetler vergi etkisi disiildiikten sonra 6zkaynaklardan azalis olarak
kayitlara alinir.

20



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKiN ESASLAR (Devam)
2.5.  Onemli muhasebe politikalarinn 6zeti (Devami)
2.5.7. Kur degisiminin etkileri

Sirket’in finansal tablolar faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gegerli olan para birimi ile
sunulmusgtur. Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuclari, Sirket’in gegerli para birimi olan ve
finansal tablolar i¢in sunum birimi olan TL cinsinden ifade edilmistir.

Sirket, yabanci para cinsinden yapilan islemleri TL’ye cevirirken islem tarihinde gecerli olan
31 Aralik 2025 Merkez Bankas1 doviz alis kurlarini esas almaktadir. Finansal durum tablosunda yer alan
yabanci para birimi bazindaki parasal varliklar ve borglar raporlama dénemi sonundaki doviz kurlari
kullanilarak TL’ye g¢evrilmistir. Yabanci para cinsinden olan igslemlerin TL’ye ¢evrilmesinden veya
parasal kalemlerin ifade edilmesinden dogan kur farki gider veya gelirleri ilgili donemde kar veya zarar
tablosuna yansitilmaktadir.

2.5.8. Pay basina kazang

Kapsamli gelir tablosunda belirtilen hisse basina kazang, ana ortaklik payina diisen net karin ilgili dénem
iginde mevcut hisselerin agirlikli ortalama adedine boliinmesi ile tespit edilir.

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, ge¢mis yi1l kazanglarindan ve
yeniden degerleme fonlarindan dagittiklar: “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip bedelsiz
sermaye artiglari, hisse basina kazan¢ hesaplamalarinda, konsolide finansal tablolarda sunulan tiim
donemlerde ihra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli
ortalama hisse sayist, hisse senedi dagitimlarinin gegmise doniik etkilerini de hesaplayarak bulunur.

2.5.9. Raporlama doneminden sonraki olaylar

Raporlama donemi sonu ile bilangonun yayimi i¢in yetkilendirme tarihi arasinda, igletme lehine veya
aleyhine ortaya c¢ikan olaylar1 ifade etmektedir. Raporlama déneminden sonraki olaylar, ikiye
ayrilmaktadir:

- raporlama donemi sonu itibariyla ilgili olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi
(raporlama déneminden sonra diizeltme gerektiren olaylar); ve

- ilgili olaylarin raporlama déneminden sonra ortaya ¢iktigin1 gosteren deliller olmasi (raporlama
doneminden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar).

Raporlama doénemi sonu itibartyla s6z konusu olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmas1 veya
ilgili olaylarm raporlama déneminden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal
tablolarin diizeltilmesini gerektirmesi durumunda, Sirket, finansal tablolarini yeni duruma uygun sekilde
diizeltmektedir. S6z konusu olaylar finansal tablolarin diizeltilmesini gerektirmiyor ise, Sirket s6z
konusu hususlari ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIiN ESASLAR (Devami)
2.5. Onemli muhasebe politikalarinn 6zeti (Devami)
2.5.10. Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliiliikler

Herhangi bir karsilik tutarimin finansal tablolara alinabilmesi icin; Sirket’in gecmis olaylardan
kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yiikiimliliigliin bulunmasi, bu yiikiimliliigiin yerine
getirilmesi i¢in ekonomik fayda iceren kaynaklarin igletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z
konusu yiikiimliiliik tutarinin giivenilir bir bigimde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir. S6z
konusu kriterler olugsmamissa, Sirket, sz konusu hususlari ilgili dipnotlarda ac¢iklamaktadir.

Ekonomik faydanin igletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, kosullu varlikla ilgili olarak
finansal tablo dipnotlarinda agiklama yapilir. Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin kesinlesmesi
durumundaysa, s6z konusu varlik ve bununla ilgili gelir degisikliginin oldugu tarihte finansal tablolara
alinir.

2.5.11. Kiralama islemleri
Kullanim hakki varhklar:

Sirket  kullaniom  hakki  varliklarimi  finansal kiralama sozlesmesinin  basladigi  tarihte
muhasebelestirmektedir (6rnegin, ilgili varligin kullanim igin uygun oldugu tarih itibariyle). Kullanim
hakk: varliklari, maliyet bedelinden birikmis amortisman ve deger diisiikliigli zararlar1 diisiilerek
hesaplanir. Finansal kiralama borglarinin yeniden degerlenmesi durumunda bu rakam da diizeltilir.

Kullanim hakki varliginin maliyeti asagidakileri igerir:

(a) kira yiikiimliiliigiiniin ilk 6l¢lim tutari,

(b) kiralamanin fiilen basladig: tarihte veya dncesinde yapilan tiim kira 6demelerinden, alinan tiim
kiralama tesviklerinin diigiilmesiyle elde edilen tutar, ve

() Sirket tarafindan katlanilan tiim baslangigtaki dogrudan maliyetler.

Dayanak varligin miilkiyetinin kiralama siiresi sonunda Sirket’e devri makul bir sekilde kesinlesmedigi
stirece, Sirket kullanim hakki varligini, kiralamanin fiilen basladig: tarihten dayanak varligin yararl
Omriiniin sonuna kadar amortismana tabi tutmaktadir.

Kullanim hakki varliklar1 deger diisiikliigii degerlendirmesine tabidir.

Kira Yiikiimliiliikleri

Sirket kira ylikiimliiliiglinii kiralamanin fiilen basladig1 tarihte 6denmemis olan kira ddemelerinin
bugiinkii degeri lizerinden 6l¢mektedir.

Kiralamanin fiilen bagladig: tarihte, kira yilikiimliliigiiniin &l¢iimiine dahil edilen kira 6demeleri,
dayanak varligin kiralama siiresi boyunca kullanim hakki igin yapilacak ve kiralamanin fiilen bagladigi
tarihte 6denmemis olan agsagidaki demelerden olusur:

(a) Sabit 6demeler,

(b) Ik 6l¢iimii kiralamanin fiilen basladig: tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan, bir
endeks veya orana bagl degisken kira 6demeleri,

(©) Kalint1 deger taahhiitleri kapsaminda Sirket tarafindan 6denmesi beklenen tutarlar

(d) Sirket’in satin alma opsiyonunu kullanacagindan makul 6l¢iide emin olmasi1 durumunda bu
opsiyonun kullanim fiyati ve

(e) Kiralama siiresinin Sirket’in kiralamay1 sonlandirmak i¢in bir opsiyon kullanacagini géstermesi

durumunda, kiralamanin sonlandirilmasina iliskin ceza 6demeleri.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKiN ESASLAR (Devam)
2.5.  Onemli muhasebe politikalarinn 6zeti (Devami)
2.5.11. Kiralama islemleri (Devami)

Bir endekse veya orana bagli olmayan degisken kira 6demeleri, 6demeyi tetikleyen olayin veya kosulun
gerceklestigi donemde gider olarak kaydedilmektedir.

Sirket kiralama siiresinin kalan kismi i¢in revize edilmis iskonto oranini, kiralamadaki zimni faiz
oraninin kolaylikla belirlenebilmesi durumunda bu oran olarak; kolaylikla belirlenememesi durumunda
ise Sirket’in yeniden degerlendirmenin yapildigi tarihteki alternatif bor¢lanma faiz orani olarak
belirlemektedir.

Sirket kiralamanin fiilen bagladig tarihten sonra, kira yiikiimliiliigiinii asagidaki sekilde olger:

(a)  Defter degerini, kira ylikiimliiliiglindeki faizi yansitacak sekilde artirir, ve
(b)  Defter degerini, yapilan kira 6demelerini yansitacak sekilde azaltir.

Buna ek olarak, kiralama siiresinde bir degisiklik, 6zii itibariyle sabit kira 6demelerinde bir degisiklik
veya dayanak varligi satin alma opsiyonuna iligkin yapilan degerlendirmede bir degisiklik olmasi
durumunda, finansal kiralama yiikiimliiliiklerinin degeri yeniden 6l¢iilmektedir.

Kisa vadeli kiralamalar ve dayanak varhgin diisiik degerli oldugu kiralamalar

Sirket kisa vadeli kiralama kayit muafiyetini, kisa vadeli makine ve techizat kiralama soézlesmelerine
uygulamaktadir (yani, baslangic tarihinden itibaren 12 ay veya daha kisa bir kiralama siiresi olan ve bir
satin alma opsiyonu olmayan varliklar). Ayn1 zamanda, diisiik degerli varliklarin muhasebelestirilmesi
muafiyetini, kira bedelinin diisiik degerli oldugu diisiiniilen ofis ekipmanlarina da uygulamaktadir. Kisa
vadeli kiralama sozlesmeleri ve diisiik degerli varliklarin kiralama sozlesmeleri, kiralama siiresi
boyunca dogrusal yonteme gore gider olarak kaydedilir.

2.5.12. iliskili taraflar

Hissedarlik, sozlesmeye dayali haklar, aile iliskisi veya benzeri yollarla karsi tarafi dogrudan ya da
dolayli bir sekilde kontrol edebilen veya 6nemli derecede etkileyebilen kuruluslar, iligkili taraf olarak
tammlanmaktadir. {liskili taraflara ayn1 zamanda sermayedarlar ve Sirket yonetimi de dahildir. liskili
taraf islemleri, kaynaklarin ve yiikiimliilikklerin iligkili kuruluslar arasinda bedelli veya bedelsiz olarak
transfer edilmesini icermektedir.

2.5.13. Finansal bilgilerin boliimlere gore raporlanmasi

Faaliyet boliimii, Sirket’in diger kisimlari ile yapilan islemlere iliskin hasilat ve giderler de dahil olmak
iizere, hasilat elde edebildigi ve harcama yapabildigi, isletme faaliyetlerinde bulunan, faaliyet sonuglarimin,
bolime tahsis edilecek kaynaklara iliskin kararlann almmas1 ve bolimiin performansinin
degerlendirilmesi amaciyla isletmenin faaliyetlere iligskin karar almaya yetkili mercii tarafindan diizenli
olarak gozden gegirildigi ve hakkinda ayr finansal bilgilerin mevcut oldugu bir kismudir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKiN ESASLAR (Devam)
2.5.  Onemli muhasebe politikalarinn 6zeti (Devami)

2.5.14. Vergilendirme

Kurumlar vergisi

5520 sayilt Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) madde 5/1(d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim
ortakligindan elde edilen kazanglar Kurumlar Vergisi’nden istisna tutulmustur.

7524 sayili Kanun ile 1 Ocak 2025 itibariyla, GYO’larin kazanglarina uygulanacak olan kurumlar
vergisi istisnast i¢in belirli sartlar getirilmistir. Bu dogrultuda, tasinmazlardan elde edilen kazanglarin
en az %>50’sinin, temettli olarak dagitimi halinde kurum kazancina uygulanan vergi oran1 %10 olarak
uygulanacaktir. Bu sebeple donem vergileri ile ertelenmis vergi varliklari ve borglarinin hesabinda
dagitilmamis karlar i¢in gecerli olan %30’luk vergi oran1 kullanilir.

Ertelenmis vergiler

Vergi mevzuati sebebiyle 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla finansal tablolarda yer alan vergilendirilebilir
ya da indirilebilir gegici farklar, 1 Ocak 2025 tarihinden sonraki donemde gegerli olacak %30’luk vergi
orani ile ¢arpilarak ertelenmis vergi ylikiimliiliigli veya varligi hesaplanmistir. KGK tarafindan 12 Subat
2025 tarihinde gayrimenkul yatirim ortakliklarna iletilen “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar ve
Gayrimenkul Yatirim Fonlarinda Vergi Tutarlariin Raporlanmasi” konulu yaziya uygun olarak, 31
Aralik 2024 tarihli finansal tablolarda mevzuat degisikligi sonucu ortaya ¢ikan ertelenmis vergi
ylikiimliligi, 2023 yili ve Oncesine iliskin etkisi 6zkaynaklar altinda ge¢mis yillar karlar1 veya
zararlarina, 2024 yilina ait etkisi ise kar veya zarar tablosuna yansitilmaktadir.

2.5.15. Calisanlara saglanan faydalar / kidem tazminati karsilig

Sirket, ¢aliganlarin haklarina iliskin yiikiimliiliiklerini TMS 19 Calisanlara Saglanan Faydalar standardi
uyarinca muhasebelestirmektedir.

Sirket, hesaplanan yiikiimliiliik tutarini, iligsikteki finansal tablolara yansitmistir. Sirket, tiim aktiieryal
kayip ve kazanglarini, 6zkaynaklar altinda muhasebelestirmektedir.

Tiirk Is Kanunu’na gore, Sirket, emeklilik dolayisiyla veya istifa ve kanunda belirtilen davramglar
disindaki sebeplerle istihdami sona eren ¢alisanlara belirli bir toplu 6deme yapmakla yiikiimliidiir.

Kidem tazminati karsiligi, Sirket’in ¢alisanlarin emeklilikleri dolayisiyla olusacak gelecekteki
muhtemel yiikiimliiliiklerinin bugiinkii degerini gdstermektedir. Kidem tazminati karsiligi hesaplamasi,
hiikiimet tarafindan agiklanan kidem tazminat tavanina dayanmaktadir.

2.5.16. Nakit akis tablosu

Sirket, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisin1 ve nakit akiglarinin tutar ve zamanlamasini
degisen sartlara gore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilaria bilgi vermek iizere,
diger finansal tablolarmin ayrilmaz bir pargasi olarak, nakit akis tablolarin1 diizenlemektedir. Nakit akis
tablosunun hazirlanmasina esas teskil eden nakit ve nakde esdeger varliklar, ters repo islemlerinden
alacaklar, kasa ve 3 aydan kisa vadeli bankalar mevduatini igermektedir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIiN ESASLAR (Devami)
2.5.  Onemli muhasebe politikalarinn 6zeti (Devami)
2.5.17. Gayrimenkul yatirum ortaklig1 yatirim portfoyii kisitlamalart

31 Aralik 2024 tarihi itibariyla “Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikli dipnotta yer verilen
bilgiler; SPK Seri: II, 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
Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi” ”, 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete’de
yaymmlanan Seri: I1I, No: 48.1a sayil1 “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” ve 9 Ekim 2020 tarihinde 31269 sayili Resmi Gazete’de
yaymmlanan Seri: 111, No: 48.1.e sayil1 “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfoy sinirlamalarina uyumun kontroliine iligkin hiikiimleri
gergevesinde hazirlanmistir.

Ekspertiz Degerleme  iskonto Yillik kira Kapitalizasyon
31 Aralik 2025 raporu tarihi yontemi orani artis orani Oram
Pendorya AVM 31 Aralik 2025 Gelir indirgeme %25 %30 %7
Divan Adana Oteli 31 Aralik 2025 Gelir indirgeme %25 %27 %7
Findikli Binalari 31 Aralik 2025 Pazar Yaklagimi - - -
Tahir Han 31 Aralik 2025 Pazar Yaklagimi

Ekspertiz Degerleme  iskonto Yillik kira Kapitalizasyon
31 Aralik 2024 raporu tarihi yontemi orani artis orani Oram
Pendorya AVM 31 Aralik 2024 Gelir indirgeme %24 %35 %7
Divan Adana Oteli 31 Aralik 2024 Gelir indirgeme %25 %20 %7
Findikli Binalari 31 Aralik 2024 Pazar Yaklagimi - - -
Tahir Han 31 Aralik 2024 Pazar Yaklagimi

2.6. Karsilastirmah Bilgiler

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imké&n vermek {izere, finansal tablolar1 dnceki donemle
karsilastirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari donem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk saglanmasi
acisindan karsilastirmali bilgiler gerekli goriildiigiinde yeniden simiflandirilir ve 6nemli farkliliklar
aciklanir.

Asagidaki paragrafta belirtilen degisiklikler diginda, firma sunulan dénemlere iliskin finansal tablosunda
birbiriyle tutarli muhasebe politikalar1 uygulamis olup cari dénem igerisinde muhasebe politika ve
tahminlerinde gergeklesen onemli degisiklikleri bulunmamaktadir.

31 Aralik 2025 tarihi nakit akim tablosunda yapilan sunuma uygunluk géstermesi amaciyla 31 Aralik

2024 tarihi finansman faaliyetlerinden olusan alinan faizler 60.713.761 TL bakiyesi isletme
faaliyetlerinden olusan alinan faize siniflandirilmistir.
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3.  BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Sirket’in raporlanabilir boliimleri, Sirket yonetimi tarafindan proje bazinda takip edilmektedir. Boliimlere tahsis edilecek kaynaklar ve bu kaynaklarin

kullanim1 da yine proje bazinda yapilmaktadir.

Sirket’in faaliyet béliimleri i¢in uyguladigi muhasebe politikalar ile Sirket’in finansal tablolarinda kullanilan aynidir.

Pendorya Divan

31 Aralik 2025 Algveris Merkezi Findikh Bina 1 Findikh Bina 2 Tahir Han Adana Oteli Toplam
Kira geliri 68.792.425 57.693.318 58.074.759 - 23.374.513 207.935.015
Pendorya Aligveris Merkezi (“Pendorya AVM”)

Ortak Alan Gelirleri 10.826.101 - - - - 10.826.101
Toplam gayrimenkul gelirleri 79.618.526 57.693.318 58.074.759 - 23.374.513 218.761.116
Satiglarin maliyeti (105.951.618) (7.279.708) (7.307.401) (786.555) (1.828.836) (123.154.118)
Briit kar (26.333.092) 50.413.610 50.767.358 (786.555) 21.545.677 95.606.998
Gayrimenkullerin deger artiglar1 / (azalislari) 29.354.404 35.628.378 20.933.360 (7.095.132) 64.368.785 143.189.795
Esas faaliyetlerden diger gelirler 29.354.404 35.628.378 20.933.360 (7.095.132) 64.368.785 143.189.795
Ozkaynak yontemi ile degerlenen yatirimlar - - - - 33.327.160 33.327.160
Yatirim harcamalari 28.494.557 - - 1.625.490 - 30.120.047
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31 ARALIK 2025 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

3. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (Devami)
Pendorya Divan

31 Aralik 2024 Algveris Merkezi Findikh Bina 1 Findikh Bina 2 Tahir Han Adana Oteli Toplam
Kira geliri 67.608.537 49.287.415 49.611.548 - 34.309.425 200.816.925
Pendorya Aligveris Merkezi (“PendoryaAVM”)

Ortak Alan Gelirleri 10.498.480 - - - - 10.498.480
Toplam gayrimenkul gelirleri 78.107.017 49.287.415 49.611.548 - 34.309.425 211.315.405
Satislarin maliyeti (109.858.554) (3.377.258) (3.399.469) (666.659) (1.768.833) (119.070.773)
Briit kar (31.751.537) 45.910.157 46.212.079 (666.659) 32.540.592 92.244.632
Gayrimenkullerin deger artiglar1 / (azaliglari) 120.670.106 (12.844.678) (58.597.265) 84.298.264 133.251.305 266.777.732
Esas faaliyetlerden diger gelirler 120.670.106 (12.844.678) (58.597.265) 84.298.264 133.251.305 266.777.732
Ozkaynak yontemi ile degerlenen yatirnmlar - - - - 18.994.550 18.994.550
Yatirnm harcamalari 105.083.049 - - - - 105.083.049
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN

ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmistir.)

3.  BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (Devami)

Hasilat, satislarin maliyeti, varliklar ve yiikiimliiliiklere iliskin mutabakatlar

31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Hasilat
Boliim varliklar 218.761.116 211.315.405
Toplam hasilat 218.761.116 211.315.405
Satislarin maliyeti
Boliim yiikiimliiliikleri 123.154.118 119.070.773
Toplam satislarin maliyeti 123.154.118 119.070.773
31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Varhklar
Boliim varliklar 6.694.866.305 6.521.556.463
Boliimlerle iligkilendirilemeyen varliklar 310.360.447 403.338.036
Toplam varhklar 7.005.226.752 6.924.894.499
Yiikiimliiliikler
Boliim yiikiimliiliikleri 163.074.345 209.741.644
Boliimlerle iligkilendirilemeyen yiikiimliiliikler 638.313.470 526.941.229
Toplam yiikiimliiliikler 801.387.815 736.682.873
4.  NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
31 Arahk 2025 31 Aralik 2024
Bankadaki nakit 40.513.558 113.983.735
Bankalar-Vadesiz 289.369 514.416
Bankalar-Vadeli 40.224.189 113.469.319
Ters repo islemlerinden alacaklar 24.291 249.983
Beklenen zarar kargihg ) (204.311) (573.146)
Finansal durum tablosunda yer alan toplam
nakit ve nakde esdeger varhklar 40.333.538 113.660.572
Nakit ve nakde esdeger varliklar reeskontlart (724.208) (3.467.950)
Beklenen zarar karsiligi 204.311 573.146
Nakit akis tablosunda yer alan toplam nakit ve
nakde esdeger varhklar 39.813.641 110.765.768

*) 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla bankalardaki nakit iizerinde rehin ve blokaj bulunmamaktadir (31 Aralik 2024:

Bulunmamaktadir).

(**)  Sirket, 31 Aralik 2025 tarihi itibartyla, TFRS 9 Finansal Araglar standard: kapsaminda, banka mevduatlar i¢in
toplamda 204.311 TL tutarinda beklenen zarar karsilig1 hesaplayarak finansal tablolarda kayit altina almistir. (31 Aralik

2024: 573.146 TL).
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

4. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI (Devam)
31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihi itibartyla bankalar vadeli hesaplar detay1 asagidaki gibidir;

31 Arahk 2025 Tutar (TL) Faiz oram Vade
TL 30.714.247 939,50 1 Ocak 2026
TL 9.509.942 %38,20 1 Ocak 2026
TL 24.291 %28,00 1 Ocak 2026
Toplam 40.248.480

31 Aralik 2024 Tutar (TL) Faiz oram Vade
TL 84.582.033 %49,75 1 Ocak 2025
TL 28.887.286 %48.,95 1 Ocak 2025
TL 249.983 %39,00 1 Ocak 2025
Toplam 113.719.302

5.  OZKAYNAK YONTEMIYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR

Sahiplik
orani (%) 31 Aralik 2025 31 Arahk 2024
Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi® 50 67.754.081 48.763.595

Adana Ticaret Odasi'na 69178 Ticaret Sicil numarasi ile kayitli olan ve %50 - %50 ortaklik oraninda
Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ile birlikte kurulan Bilici Yatirnm TSKB GYO Adana
Otel Projesi Adi Ortaklig1 Ticari Isletmesi unvanli Sirket tiir degistirmek suretiyle tiim aktif ve pasifleri
ile birlikte bir biitiin halinde "Yarsuvat Turizm Anonim Sirketi" isimli Sirkete doniistiiriilmiistiir.
Doniisiim sonrasi ise Yarsuvat Turizm Anonim Sirketi tiim aktif ve pasifleri ile bir biitiin halinde
“Anavarza Otelcilik A.S.”'ye devir olmus ve devir islemi Adana Ticaret Odasi'nin 20 Aralik 2019 tarih
ve 9647 no’lu Birlesme Belgesi ile tamamlanmustir.

® Sirket, 27 Mart 2015 tarihinde Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S. firmasi ile Adana’da
Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’ni kurmustur. Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin %50
hissesi Sirket’e, %50 hissesi ise Bilici Yatirnm Sanayi ve Ticaret A.S.” ye aittir. Anavarza
Otelcilik Anonim Sirketi’nin ana faaliyet konusu, turizm alaninda otel, motel vb. konaklama
tesisleri, yeme-i¢me, spor, eglence saglik hizmetlerini kapsayan tesisleri igletmektir. Anavarza
Otelcilik Anonim Sirketi’nin sermayesi beheri 1 TL nominal degerde nama yazili 2.000.000 adet
hisseye boliinmiis 2.000.000 TL’den ibarettir. 2 Kasim 2015 tarihinde Anavarza Otelcilik
Anonim Sirketi’nin mevcut 6denmis 2.000.000 TL’lik sermayesi nakit olarak 3.500.000 TL’ye
arttirllmigtir. Sirket, Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin %50 sermayesine karsilik toplam
1.750.000 TL bedeli nakden odemistir. Yarsuvat Turizm Anonim Sirketi’nin tiim aktif ve
pasifleri ile bir biitiin halinde Anavarza Otelcilik A.S.'ye devir olmasi ile birlikte 20 Aralik 2019
tarihinde Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin mevcut 3.500.000 TL’lik 6denmis sermayesi
4.500.000 TL’ye vyiikselmistir. Sirket’in, Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin %50
sermayesine karsilik toplam payi ise 2.250.000 TL’ye ulagmustir.(2.250.000 TL karsiligi 2025
Aralik ay1 enflasyon diizeltmesi ile 27.109.680 TL olarak hesaplanmaistir.)

Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin 31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap dénemine ait dénem
kar1 olan 66.654.320 TL’nin, Sirket’in %50 ortaklik payma diisen 33.327.160 TL’si “Ozkaynak
Yontemiyle Degerlenen Finansal Yatirimlar” kaleminde muhasebelestirilmektedir.
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31 ARALIK 2025 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

5.  OZKAYNAK YONTEMIiYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR (Devam)

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla, Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin varliklar, yilikiimliiliikler ve
6zkaynak toplamlari ile 6zet kar veya zarar tablosu asagidaki gibidir:

31 Arahlik 2025 31 Arahk 2024

Toplam varliklar 176.722.975 138.203.109
Toplam yiikiimliliikler (41.214.813) (40.675.919)
Net varhiklar 135.508.162 97.527.190

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2025 31 Arahk 2024

Satig gelirleri 270.725.141 287.942.733
Satiglarin maliyeti (149.345.237) (137.007.433)
Net donem kar1 / (zarari) 66.654.320 37.989.100

6. FINANSAL BORCLANMALAR

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla finansal borglarin detay1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2025 31 Arahk 2024

Kisa vadeli finansal borclanmalar:
Kisa vadeli banka kredileri 163.074.345 209.741.644
Uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kisimlari - -

Toplam 163.074.345 209.741.644

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla banka kredilerinin detay1 asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralk 2025 31 Arahik 2024

Acilis 209.741.644 -
Alinan banka kredileri - 166.886.020
Faiz tahakkuklar1 90.632.592 52.671.244
Odenen faiz (90.253.201) -
Odenen banka kredileri - (33.924.849)
Parasal pozisyon kayip/(kazang) (47.046.690) 24.109.229
163.074.345 209.741.644
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN

ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmistir.)

7. TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR
Ticari alacaklar

Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2025 31 Arahik 2024

Ticari alacaklar 3.654.486 4.975.715
1ligkili taraflardan ticari alacaklar (Not 25) - 523.890
Stipheli ticari alacaklar 6.281.944 3.151.950
9.936.430 8.651.555

Siipheli ticari alacaklar karsilig1 (6.281.944) (3.151.950)
Beklenen zarar karsiligi ¢ (360.798) (1.401.697)
Toplam 3.293.688 4.097.908

) 31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibartyla, kisa vadeli ticari alacaklarin tamami kira ve Pendorya AVM ortak

gider yansitma alacaklarindan olusmaktadir.

) Sirket, TFRS 9 Finansal Araglar standardi kapsaminda, ticari alacaklar igin toplamda 360.798 TL tutarinda beklenen
zarar karsilig1 hesaplayarak finansal tablolarda kayit altina almistir (31 Aralik 2024: 1.401.697 TL).

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren donemlere ait, Pendorya AVM kira ve ortak gider
yansitma alacaklarindan olusan siipheli ticari alacak karsiliklarinin donem igindeki hareket tablosu

asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralk 2025 31 Arahik 2024

Do6nem bast 3.151.950 3.593.667
Doénem iginde ayrilan karsiliklar (Not 20) 5.148.991 2.595.468
Donem iginde yapilan tahsilat (484.689) (566.535)
Konusu kalmayan kargiliklar (290.817) (594.402)
Tahsilat1 imkansiz hale gelmis alacaklar (85.662) -
Net parasal kayip/kazang (1.157.829) (1.876.248)
Doénem sonu 6.281.944 3.151.950

Ticari borg¢lar

Kisa vadeli ticari borg¢lar

31 Arahik 2025

31 Arahk 2024

Diger ticari borglar 32.955.144 12.666.237
Iligkili taraflara ticari borglar (Not 25) 16.729.114 38.694.089
Toplam 49.684.258 51.360.326
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31 ARALIK 2025 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmistir.)

8. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla, yatirim amacli gayrimenkullerin detay:1 asagidaki

gibidir:

31 Aralik 2025

31 Aralik 2024

Faal olan yatirim amach gayrimenkuller

6.694.866.305

6.521.556.463

Toplam

6.694.866.305

6.521.556.463

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihlerinde sona eren hesap donemlerine ait yatirim amagh
gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki gibidir.

Gergege uygun

deger degisimi
31 Aralik 2025 1 Ocak 2025 Girisler Cikislar artig/(azals) Transfer 31 Arahk 2025
Pendorya AVM 1.586.411.039 28.494.557 29.354.404 1.644.260.000
Findikli Bina 2 1.724.992.945 - 20.933.360 1.745.926.305
Findikli Bina 1 1.650.181.622 - 35.628.378 1.685.810.000
Divan Adana Oteli 1.058.026.215 - 64.368.785 1.122.395.000
Tahir Han 501.944.642 1.625.490 (7.095.132) 496.475.000
6.521.556.463 30.120.047 143.189.795 6.694.866.305

Gergege uygun

deger degisimi

31 Aralik 2024 1 Ocak 2024 Girisler Cikislar artig/(azahs) Transfer 31 Arahk 2024

Pendorya AVM 1.360.657.884  105.083.049 120.670.106 1.586.411.039
Findikli Bina 2 1.783.590.210 - (58.597.265) 1.724.992.945
Findikli Bina 1 1.663.026.300 - (12.844.678) 1.650.181.622
Divan Adana Oteli 924.774.910 - 133.251.305 1.058.026.215
Tahir Han 417.646.378 - 84.298.264 501.944.642
6.149.695.682  105.083.049 266.777.732 6.521.556.463

Bu boliimde ilgili yatinm amagh gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri hari¢ diger tutarlar
endekslenmemis tutarlar ifade eder.
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31 ARALIK 2025 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

8. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Tahir Han

Tahir Han; Istanbul ili, Beyoglu Il¢esi, Kemankes Mahallesi, Kemankes Murakip Mevkii, 121 pafta, 77
ada, 57 no’lu parselde kayitlidir. Parselin yiizol¢iimii 606,62 m?’dir. Parsel iizerindeki Bina Ingaat Alani,
yerinde yapilan ol¢iimlere gore 3.198 m? olarak hesaplanmaistir.

Yatirim amagli gayrimenkuliin degeri Ticaret Mahkemesi tarafindan atanan bilirkisilerin diizenledigi
7 Kasim 2005 tarihli rapora gore 106/144 pay igin 2.591.110 TL olarak belirlenmis ve TSKB tarafindan
ayni sermaye olarak Sirket’e 6 Mart 2006’da devrolmustur. Sirket’in yatirim amacl gayrimenkuliin
devri i¢in kamu kurumlarina 6dedigi 38.880 TL, yatirim amacgli gayrimenkuliin maliyeti igerisinde
muhasebelestirilmistir. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis olan
gayrimenkul degerleme sirketinin, 30 Haziran 2025 tarihli raporuna gore Tahir Han’in degerinin
tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi kullanilmistir. Sermaye Piyasast Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri
[11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasas1 Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil1 karari ile Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir. Tek bir yontem
ile gilivenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulgu bulundugundan taginmazin gercege uygun deger
tespitinde Pazar Yaklagimi1 Yontemi kullanilmis ve 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla hazirlanan raporda
s0z konusu tagimmazin gergcege uygun degeri i¢in 674.460.000 TL; TSKB GYO A.S.’nin 53/72
hissesinin ger¢ege uygun degeri icin ise 496.475.000 TL kiymet takdir olunmustur.

Sirket, s6z konusu yatirim amacli gayrimenkulden 31 Aralik 2025 tarihinde sona eren yila ait hesap
doneminde kira geliri elde etmemistir (31 Aralik 2024: Kira geliri elde etmemistir.) Yatirim amaglh
gayrimenkul iizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla Tahir
Han iizerindeki sigorta tutar1 49.045.000 TL"dir.

Findikli Bina 1

Findikli Bina 1; Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Omer Avni Mahallesi, Mebusan Caddesi Mevkii, 85 pafta,
19 ada, 110 no’lu parselde kayithidir. Parsel 1.695,50 m? yiiz6l¢iimiine ve 89,39 m? alt gegit irtifak
hakkina sahiptir. Parsel iizerindeki mevcut Bina insaat Alan1 7.102,63 m*’dir.

Yatinm amach gayrimenkul, 27 Aralik 2007 tarihinde 32.858.918 TL bedelle TSKB’den satin
almmustir. Sirket’in yatirnm amagli gayrimenkuliin devri i¢in kamu kurumlarma 6dedigi 465.000 TL
yatinm amagli gayrimenkuliin maliyeti icerisinde muhasebelestirilmistir. SPK tarafindan degerleme
hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme sirketinin, 30 Haziran 2025 tarihli
raporuna gore Findikli Bina 1’in degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi yontemi kullanilmigtir. Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856
sayili karart ile Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlar: ve
Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerc¢eklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir. Tek bir yontem ile gilivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu
bulundugundan taginmazin ger¢ege uygun deger tespitinde Pazar Yaklasimi Yontemi kullanilmis ve 31
Aralik 2025 tarihi itibartyla hazirlanan raporda s6z konusu taginmazin gercege uygun degeri icin
1.685.810.000 TL kiymet takdir olunmustur.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

8.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

28 Aralik 2007 tarihinde yapilan yonetim kurulu toplantisinda alinan karara istinaden Sirket, s6z konusu
tasinmazi TSKB ve TSKB’nin istiraklerine kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirrm amagh
gayrimenkulden, 31 Aralik 2025 tarihinde sona eren yila ait hesap doneminde 57.693.318 TL
(31 Aralik 2024: 49.287.415 TL) kira geliri elde etmistir. Yatirim amagli gayrimenkul {izerinde herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir. 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla Findikli Bina 1 {izerindeki sigorta tutari
654.150.000 TL dir.

Findikli Bina 2

Findikli Bina 2; Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Omer Avni Mahallesi, 84 pafta, 1486 ada, 76 parselde
kayithdir. Parsel 2.429,61 m? yiizol¢iimiine ve 89,39 m? alt gecit irtifak hakkina sahiptir. Parsel
iizerindeki mevcut Bina Ingaat Alan1 10.724 m?’dir.

Yatirim amagli gayrimenkul, 27 Aralik 2007 tarihinde 31.140.783 TL bedelle TSKB’den satin
almmigtir. Sirket’in yatirim amacgh gayrimenkuliin devri i¢in kamu kurumlarina 6dedigi 463.200 TL,
yatinm amagli gayrimenkuliin maliyeti igerisinde muhasebelestirilmigtir. SPK tarafindan degerleme
hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme sirketinin, 30 Haziran 2025 tarihli
raporuna gore Findikli Bina 2 nin degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi yontemi kullanilmistir. Sermaye
Piyasast Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856
sayill karart ile Uluslararasi Degerleme Standartlar1 2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlar1 ve
Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir. Tek bir yontem ile gilivenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulgu
bulundugundan taginmazin gercege uygun deger tespitinde Pazar Yaklasimi Yontemi kullanilmis ve
31 Aralik 2025 tarihi itibartyla hazirlanan raporda séz konusu taginmazin gercege uygun degeri icin
1.775.900.000 TL kiymet takdir olunmustur.

28 Aralik 2007 tarihinde yapilan yonetim kurulu toplantisinda alinan karara istinaden Sirket, s6z konusu
tasinmazi TSKB ve TSKB’nin istiraklerine kiraya vermistir. Sirket s6z konusu yatirrm amach
gayrimenkulden, 31 Aralik 2025 tarihinde sona eren yila ait hesap doneminde 58.074.759 TL (31 Aralik
2024: 49.611.548 TL) kira geliri elde etmistir. Yatirim amacgli gayrimenkul lizerinde herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir. 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla Findikli Bina 2 iizerindeki sigorta tutari
930.556.000 TL dir.

Pendorya AVM

Pendorya AVM; Istanbul 1li, Pendik Ilgesi, Camgesme Mahallesi, G22-B-11-D-2-C pafta, 11425 ada, 8
no’lu parselde kayithidir. Parselin yiizol¢timii 23.183,42 m?’dir. Pendorya AVM nin kiralanabilir alani
30.573 m*’dir. TSKB GYO A.S., Pendorya AVM nin tamamina sahiptir. Pendorya AVM, 1 Ocak 2009
tarihine kadar maddi duran varliklar altinda maliyet bedeli ile gosterilmis ve gelecekte yatirim amach
gayrimenkul olarak kullanilmak {izere insa edilmesi sebebiyle, 1 Ocak 2009 tarihinde yatirim amachi
gayrimenkuller hesabina maliyet bedeliyle transfer edilmistir.

Yonetim Kurulu’nun 11 Ekim 2012 tarihinde yapilan toplantisinda alinan karar kapsaminda; Pendorya

AVM’nin, Ataman Turizm ve Ticaret Ltd. Sti.’ye ait 1/20 pay1 6.000.000 TL + KDV bedelle satin
alimmis ve tapu devir islemleri tamamlanarak taginmazin miilkiyeti Sirket’e intikal etmistir.
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SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme sirketinin
31 Aralik 2025 tarihli raporuna gore Pendorya AVM’nin gercege uygun deger tespitinde Gelir
Yaklasimi Yontemi kullanilmistir. Rapor konusu taginmazin gergege uygun degeri icin 1.644.260.000
TL kiymet takdir olunmustur.

Gelir Yaklagimi Yontemi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir Yaklagimi yonteminde varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit
edilir. Degerlemede “Net Bugiinkii Deger”in tespitine yonelik bir ¢alisma yapilmistir. Bu yontemde,
gayrimenkuliin degerinin gelecek yillarda iiretecegi serbest nakit akislarinin bugilinkii degerlerinin
toplamina esit olacagi Ongoriiliir. Gelir indirgeme yaklasimi yonteminde degerleme konusu
gayrimenkullerin net bugiinkii degeri 10 yillik siire¢ igerisinde hesaplanmistir. Projeksiyondan elde
edilen nakit akiglari; ekonominin, sektoriin ve gayrimenkuliin tagidigi risk seviyesine uygun bir iskonto
orani ile bugiine indirgenmis ve gayrimenkuliin toplam degeri hesaplanmistir. Bu toplam deger,
taginmazin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade
etmektedir.

Gelecekteki nakit akislari, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan Sirket’ten temin edilen magaza kira sézlesmeleri ve yapilan
gorlismeler neticesinde dikkate alinan varsayimlar kullanilarak hesaplanmistir. Projeksiyonlardan elde
edilen nakit akiglari, ekonominin, sektoriin ve yatirimin tagidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani
ile bugiine indirgenmekte ve aligveris merkezinin arsasi ile birlikte gergege uygun degeri
hesaplanmaktadir. Hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %25,00 olarak kabul edilmistir.

17 Aralik 2009 tarihinde hizmete giren Pendorya AVM’nin 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla kiralanabilir
alaninin yaklasik %86°1 kiralanmis durumdadir. Sirket s6z konusu yatirim amagli gayrimenkulden, 31
Aralik 2025 tarihinde sona eren yila ait hesap doneminde 68.792.425 TL (31 Aralik 2024: 67.608.537
TL) kira geliri elde etmistir. 31 Aralik 2025 tarihi itibartyla Pendorya AVM {izerindeki sigorta tutari
3.184.877.000 TL dir.

Divan Adana Oteli

Divan Adana Oteli; Adana ili, Seyhan Ilcesi, Cinarli Mahallesi, 1653 ada, 143 parselde kayitlidir. Parsel
ylizolglimii 3.608 m?, iizerindeki yapilarin toplam ingaat alani ise 26.215 m*’dir. Miilkiyet durumu;
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (%50) ve Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S. (%50)
seklindedir. Divan Adana Oteli’nin isletmesi; ortaklar tarafindan hisseleri oraninda kurulmus olan
Anavarza Otelcilik A.S. tarafindan yapilmaktadir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme
sirketinin, 31 Aralik 2025 tarihli raporuna gére Divan Adana Oteli’nin gergege uygun deger tespitinde
Gelir Yaklagimi yontemi kullanilmigtir. Rapor konusu taginmazin gercege uygun degeri icin toplam
2.244.790.000 TL; TSKB GYO A.S’nin %50 hissesinin ger¢ege uygun degeri i¢in ise 1.122.395.000
TL kiymet takdir olunmustur. Otel’in yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesi mevcuttur.

Sirket s6z konusu yatirim amagli gayrimenkulden, 31 Aralik 2025 tarihinde sona eren yila ait hesap

doneminde 23.374.513 TL (31 Aralik 2024: 34.309.425 TL) kira geliri elde etmistir. 31 Aralik 2025
tarihi itibariyla Divan Adana Oteli lizerindeki sigorta tutar1 2.179.115.164 TL (50.859.600 USD)’dir.
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8.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Faaliyet kiralamalar:

Faaliyet kiralamasi igslemlerinde kiraya veren durumunda Sirket

Sirket, kiraya veren sifatiyla Pendorya AVM kiracilar1 ve TSKB ile faaliyet kiralama anlagmalar

imzalamigtir. 31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibartyla, kalan kira siirelerine gore yillik asgari
kira tutarlar1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2025 31 Arahik 2024
1 y1ldan kisa kira alacak anlagmalar1 210.299.253 202.411.164
1 ile 5 y1l aras1 kira alacak anlagmalari 522.378.494 590.434.131
5 yildan uzun kira alacak anlagmalar1 81.191.221 25.081.321
Toplam 813.868.968 817.926.616

Gercege uygun deger dlciimii

Yatirim amagli gayrimenkuller SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek tizere yetkilendirilmis olan
bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan belirlenmistir. Sirket’in yatirim amagli gayrimenkulleri,
bagimsiz bir gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan her yil degerlenmektedir.

Gergege uygun deger Olciimleri: Sirket’in gergege uygun degere iligkin siniflandirmalar1 asagidaki
sekildeki gibidir:

Seviye 1: Ozdes varliklar ya da borglar igin aktif piyasalardaki kayitli (diizeltilmemis) fiyatlar.

Seviye 2: 1 inci seviyede yer alan kayith fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan
dogrudan (fiyatlar aracilifiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle) gozlemlenebilir
nitelikteki veriler.

Seviye 3: Varlik ya da borglara iliskin olarak gdzlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler.
Yatirnm amagh gayrimenkuller uygun degerleri bulunurken, kullanilan veriler sebebiyle seviye 3’e
siniflandirtlmistir. 31 Aralik 2025 tarihinde sona eren donem igerisinde Sirket, ikinci seviye ile birinci
seviye arasinda ve Ui¢ilincii seviyeye ya da ti¢lincii seviyeden herhangi bir transfer yapmamastir.
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9. MADDI DURAN VARLIKLAR

Sirket’in, 31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihlerinde sona eren hesap donemine ait maddi duran
varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Gercege uygun
deger degisimi
1 Ocak 2025 Girisler Cikislar artig/(azahs) 31 Aralik 2025
Maliyet
Binalar 29.614.314 - - 359.380 29.973.694
Demirbaslar 14.494.981 712.635 (323.018) - 14.884.598
Tagsitlar 2.281.512 - - 2.281.512
46.390.807 712.635 (323.018) 359.380 47.139.804
Birikmis amortisman
Demirbaslar 10.151.800 1.777.042 (323.018) - 11.605.824
Tasitlar 38.025 456.302 - - 494.327
10.189.825 2.233.344 (323.018) - 12.100.151
36.200.982 (1.520.709) - 359.380 35.039.653
Gercege uygun
deger degisimi
1 Ocak 2024 Girisler Cikislar artis/(azalis) 31 Arahik 2024
Maliyet
Binalar 30.620.300 - - (1.005.986) 29.614.314
Demirbaglar 12.631.956 1.949.604 (86.579) - 14.494.981
Tagitlar 702.531 2.281.512 (702.531) - 2.281.512
43.954.787 4.231.116 (789.110) (1.005.986) 46.390.807
Birikmis amortisman
Demirbaglar 8.675.074 1.505.291 (28.565) - 10.151.800
Tagitlar 702.531 38.025 (702.531) - 38.025
9.377.605 1.543.316 (731.096) - 10.189.825
34.577.182 2.687.800 (58.014) (1.005.986) 36.200.982

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla, maddi duran varliklar iizerinde rehin bulunmamaktadir.

10.  KiRALAMA iSLEMLERINDEN BORCLAR

Sirket’in, 31 Aralik ve 31 Aralik 2025 tarihlerinde sona eren hesap donemine ait kiralama islemlerinden
bor¢lanmalarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Kiralama islemlerinden borg:lar 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
1 Ocak itibariyla kayitlara alinan 165.691 409.184
Donem i¢inde kayitlara alinan 1.586.910 -
Cikiglar (109.250) -
Faiz gideri 545.265 128.883
Odenen kira (785.100) (246.601)
Net parasal kayip (kazang) (39.503) (125.775)
31 Aralik 2025 tarihi itibariyla bakiye 1.364.013 165.691
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11. KULLANIM HAKKI VARLIKLARI VE YUKUMLUKLERIi

31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Maliyet
1 Ocak itibariyla kayitlara alinan, briit 1.340.905 1.340.905
Doénem iginde kayitlara alinan 1.832.325 -
Cikiglar (1.340.905) -
31 Aralik 2025 tarihi itibariyla briit bakiye 1.832.325 1.340.905
Birikmis amortisman
Acilis bakiyesi, 1 Ocak 895.891 448.923
Donem amortisman gideri 569.823 446.968
Cikiglar (1.007.633) -
31 Aralik 2025 tarihi itibariyla bakiye 458.081 895.891
31 Aralik 2025 tarihi itibariyla net bakiye 1.374.244 445.016

12. MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Sirket’in, 31 Aralik 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren hesap donemine ait maddi olmayan duran
varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak 2025 Girisler Cikislar 31 Aralik 2025
Maliyet
Yazilimlar 1.964.087 50.416 - 2.014.503
1.964.087 50.416 - 2.014.503
itfa paylar
Yazilimlar 1.707.091 29.952 - 1.737.043
1.707.091 29.952 - 1.737.043
256.996 20.464 - 277.460
1 Ocak 2024 Girisler Cikislar 31 Arahk 2024
Maliyet
Yazilimlar 1.964.087 - - 1.964.087
1.964.087 - - 1.964.087
itfa paylari
Yazilimlar 1.680.419 26.672 - 1.707.091
1.680.419 26.672 - 1.707.091
283.668 (26.672) - 256.996

Sirket’in 31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla isletme igerisinde olusturulmus maddi olmayan
duran varligi bulunmamaktadir.
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13. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER
Davalar

1- Sirket’e ait Istanbul Ili, Pendik Ilgesi, Dogu Mahallesi, 105 Pafta, 865 Ada, 64 Parsel’de kayitl
olan taginmaz iizerinde insa edilen Pendorya AVM’nin maliki olunmasi sebebiyle Saglam Satis
ve Paz. A.S. (Malazlar A.S.) Pendik 2’nci Asliye Hukuk Mahkemesi’nde, Pendorya AVM
cevresinde yapilan yan yol ingaatinin bir kismimin kendi miilkiyetinde bulunan parsellerden
gectigi gerekcesiyle IBB Baskanligi ve yol miiteahhidi Karacan Yapi aleyhine el atmanin
onlenmesi, kaldirimlarin kal’i ve fazlaya iligskin haklar1 sakli kalmak kaydiyla 7.100 TL
tazminatin davalilardan tahsili talebi ile dava agmustir. Sirket, davalilar yaninda miidahil olmustur.

Dava konusu taginmaza iliskin kesif incelemesi yapilmis ve bilirkisi raporu dava dosyasina sunulmustur.
Sirket’in, rapora itirazlar1 ve beyanlar1 verilmistir. IBB Baskanligi, davaya konu alanlarla ilgili
kamulagtirma islemi baglatildigin1 beyan etmistir. Bu sebeple dava Hakim tarafindan “El Atmanin
Onlenmesi” kapsamindan ¢ikartilip “Kamulagtirmasiz El Atma” davasina doniistlirilmiistir.

Davaci tarafindan da kabul edilen yeni davada Davaci idareden tazminat talebinde bulunmus ve
tazminat tutarinin belirlenmesi igin, Tapu’dan ve Belediye’den iletilen emsal bilgileri yeterli
bulunmadigindan bilirkisi incelemesi yapilmasi uygun goriilmiistiir.

Bilirkisi raporlart 30 Mayis 2013 tarihinde Mahkeme’ye sunulmus ve Mahkeme konu ile ilgisi
bakimindan Pendik Belediyesi’nin dahili davali olarak davaya ilave edilmesine karar vermistir. 24
Aralik 2013 tarihinde goriilen son durusmada, bilirkisi raporlariin kabuliine ve ilgili bedelin (645.354
TL) (endekslenmemis tutar) Pendik Belediyesi’nden alinarak Davaciya 6denmesine, el atilan kismin
tapudan yol alarak terkinine karar verilmistir. Gerekgeli karar teblig edilmis olup, davaci taraf ve
davalilardan Pendik Belediyesi tarafindan temyiz edilmis olan karar Yargitay’dan bozularak davanin
IBB yéniinden kabliine karar verilmis olup IBB tarafindan karar diizeltme istenmesi igin talepte
bulunulmustur. IBB ve davaci Saglam Satis ve Paz. A.S. (Malazlar A.S.) tarafindan karar diizeltme talep
edilmistir. Yargitay’in bozma kararmin karar diizeltme talebi reddedilmis olup, bozma karar
dogrultusunda ilk derece mahkemesine gonderilmistir. Ilk derece Mahkemesi Yargitay’in bozma
kararina uyulmasina karar verilmistir. Gerekgeli kararin tebligi beklenmektedir.

2-  Beyoglu Belediyesi tarafindan yapilmis olan imar degisikligi ve bu sebeple olusan hak kaybina
istinaden Istanbul Ili, Beyoglu Ilgesi 1486 ada, 76 parsel (Findikli Bina II) ile ilgili olarak Beyoglu
Belediyesi Sirket’in itirazin1 kabul etmis, ancak IBB onay1 almamadigi i¢in hak kaybina
ugramamak bakimindan dava agilmistir. Daha sonra IBB Meclisi de Sirket’in itirazin1 kabul etmis
ve Beyoglu Belediyesinin kararini aynen onamistir. S6z konusu karar, onay i¢in Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarmi Koruma Kuruluna da génderilmistir. Kurul koruma amagll imar planinda yapilan
degisiklikleri uygun bulmamaistir.

Konuyla ilgili davada ise Mahkeme, itirazin Beyoglu Belediyesince kabul edilmis olmasi sebebiyle
davanin konusuz kaldigina karar vermistir. Ancak ilge belediyesince alinan kararlarin kesinlesebilmesi
icin IBB ve Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kurulunun onay1 gerektiginden, davanin konusuz
kalmas1 miimkiin olmadig1 gerekgesiyle karar Sirket tarafindan temyiz edilmistir. Temyize iligkin olarak
Danistay, 28 Mart 2014 nolu karari ile Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulu’nun imar plani
degisikliklerini uygun bulmamasina dayanarak yerel mahkemenin kararin1 bozmustur. Bununla birlikte,
21 Aralik 2010 onanl1 1/1000 Olgekli Beyoglu ilgesi Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagh Uygulama imar
Plan1’nin yargi mercilerince iptal edilmis olup, Sirket’in maliki oldugu Findikl1 Binas1 II’yi de kapsayan
yeni bir uygulama imar plan1 Beyoglu Belediyesi tarafindan hazirlanmaktadir. Bu kapsamda, Sirketce
gerek Beyoglu Belediyesi gerek Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan uygun goriilen itirazlarinin
halihazirda hazirlanmakta olan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani’nda dikkate alinarak planlama
yapilmast i¢in Beyoglu Belediye’sine 28 Ekim 2014 tarihinde yazili olarak basvurulmustur.
Mahkeme’den, Belediye’ye incelemeye konu Tasinmaz’in tabi oldugu Plan’in, Danistay’in bozma
karar1 sonucunda halen yiiriirlikkte olup olmadiginin, sorulmasi istenmis olup, Belediye’den gonderilen
yazida, mahkemece iptal edilen planin Danistay karar1 {izerine halen yiiriirliikte oldugu seklinde cevap
gelmistir. Mahkeme’de yeniden goriilmeye baslanan davada; bilirkisi incelemesi yapilmistir. Mahkeme
tarafindan idari islemin iptaline karar vermekle Sirket lehine olacak sekilde hiikiim tesis etmistir. Karara
karsi, yasal siiresi i¢erisinde Beyoglu Belediye Baskanlig: tarafindan istinaf kanun yoluna bagvurulmus
olup, Istinaf Mahkemesi tarafindan dosyanin Danistay’in alanina girdigine iliskin karar vermesi {izerine
Danistay’a gonderilmistir. Danistay tarafindan Sirket lehine verilen Idari islemin iptali karari onanmig
olup karar kesinlesmistir.
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13. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER(Devam)

3-  Sirket’in yatirimcilarindan biri tarafindan, 27 Nisan 2018 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul
toplantisinda karar alinan 5., 7., 9. maddelerinin iptali hakkinda dava agilmistir. Dava
dilekgesinde 5. ve 7.maddelere iliskin yiirlitmenin durdurulmasi talep edilmis, yiiriitmenin
durdurulmasi hususunda talep edilen ihtiyati tedbir talebi reddedilmis olup, davaci tarafindan
istinaf bagvurusunda bulunulmustur. Davaya cevap dilek¢esi ve Hukuki miitalaa sunulmustur.
Dosyanm ilk celsesinde davanin reddine karar verilmistir.

4-  Sirketimizin 53/72 hisse sahibi oldugu istanbul ili, Beyoglu ilcesi 77 Ada, 57 Parsel iizerinde yer
alan Tahir Han isimli tasinmaza iligkin olarak; 21.12.2005 tarihinde ac¢ilan "Ortakligin
Giderilmesi Davasi"nda mahkemece "Ortakligin Satis Yolu ile Giderilmesi" karari verilmisti.

Bu cercevede, 22.05.2024 tarihinde Istanbul Sulh Hukuk Mahkemesi Satis Memurlugu tarafindan soz
konusu tasinmazin satigi ihale yoluyla tamamlanmistir. Taginmazin, Sirketimize ihale edilmis oldugu
satts memurlugu tarafindan 23.05.2024 tarihinde teblig edilmistir. Satis siirecine karsi, diger paydas
tarafindan ihalenin feshi davasi agilmigtir. Dava reddedilmis, dava istinaf ve temyiz kanun yollarindan
gecerek Sirket lehine kesinlesmistir. Karara karsi diizeltme yoluna bagvuruldugundan davanin
kesinlesme islemleri halen devam etmektedir.

Gerekgeli kararin tebligi beklenmektedir.

Yukaridaki davalar dahil olmak {izere Sirket’in taraf oldugu toplam 20 adet dava, 67 adet lehe icra takibi
bulunmakta olup, Isbu raporda yer verilenler haricinde, 6nemli ve finansal tablolarda énemli dlciide
yilikiimlilik doguracak bagka bir dava bulunmamaktadir.

Bor¢ Karsihiklar

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla 44.121 TL tutarinda maliyet ve genel yonetim gider karsilig
bulunmaktadir. (31 Aralik 2024: 141.848 TL).

Alinan teminatlar

Sirket tarafindan alinan teminatlar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2025 31 Arahk 2024

Teminat mektuplari 14.867.571 12.730.102
Teminat senetleri 2.700.952 2.584.935
Teminat ¢ekleri 35.740 46.781
Toplam 17.604.263 15.361.818

Teminat mektuplart Pendorya AVM projesi icin yiiklenici firmalardan ve aligveris merkezi igin
kiracilardan alinan banka teminat mektuplarindan olugsmaktadir.

Teminat, rehin, ipotek ve kefalet (TRIK)

Sirket’in 31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibar1yla vermis oldugu TRIiK’ler asagidaki gibidir:
Sirket tarafindan verilen teminatlarin detayr asagidaki gibidir:

31 Arahk 2025 31 Arahk 2024

Verilen ipotekler 412.500.000 539.929.500
Teminat mektuplar 4.000.000 5.291.669
Toplam 416.500.000 545.221.169
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13. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER (Devami)

Sirket tarafindan verilen

Taminat-Rehin-ipotek-Kefaletler ("TRIK") 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
A. Kendi Tiizel Kisiligi Adina Vermis oldugu

TRiK'lerin Toplam Tutar1 416.500.000 545.221.169
B. Tam Konsolidasyon Kapsamina Dahil edilen Ortakliklar

Lehine Vermis Oldugu TRiK'lerin Toplam Tutar1 - -
C. Olagan Ticari Faaliyetlerinin Yiriitiilmesi amaciyla Diger

3. Kisilerin Borcunu Temin amaciyla
Vermis Oldugu TRiK'lerin Toplam Tutari - -

D. Diger Verilen TRIK'lerin Toplam Tutar . - -
1. Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TRIK'lerin
' Toplam Tutari - -
i, B ve C Maddeleri Kapsamina Gimeyen Diger Sirket
Lehine Vermis Oldugu
TRiK'lerin Toplam Tutar1 - -
iii. C Maddesi Kapsamina Girmeyen 3. Kisiler Lehine
Vermis Oldugu TRIK'lerin Toplam Tutar1 - -
416.500.000 545.221.169
Ipotekler (*) 31 Arahik 2025 31 Aralik 2024
Tahir Han 412.500.000 539.929.500
412.500.000 539.929.500

(*)  Tirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S’den kullanilan kredi nedeniyle yatirim amagli gayrimenkullerimizden
Tahir Han’1n iizerinde 412.500.000 TL ipotek bulunmaktadir.

31 Aralik 2025 tarihi itibartyla verilen teminatlarin; 1.000.000 TL tutarindaki kismi elektrik enerjisi
satig sozlesmesi i¢in diizenlenmistir, 3.000.000 TL tutarindaki kismi, 30 Mart 2010 tarih ve 105 No’lu
Yonetim Kurulu karar1 uyarinca Pendorya AVM g¢evresinde insa edilen yolun Sirket’in ylikimliligi
altinda bulunan kismu ile ilgili olarak kamulastirma islemlerine 6denmesi muhtemel bedellere iligskin
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’ne verilen teminat mektubundan olusmaktadir (31 Aralik 2024 tarihi
itibariyla, 3.000.000 TL tutarindaki kismi, 30 Mart 2010 tarih ve 105 No’lu Yonetim Kurulu karari
uyarinca Pendorya AVM cevresinde insa edilen yolun Sirket’in yilikiimliiliigii altinda bulunan kisma ile
ilgili olarak kamulastirma islemlerine 6denmesi muhtemel bedellere iliskin Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi’ne verilen teminat mektubundan olugmaktadir).
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14. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR

31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Kisa vadeli
Kullanilmamis izinler kargilig 3.156.466 1.470.196
Personel prim karsiligi 1.800.000 1.570.704
4.956.466 3.040.900
Uzun vadeli
Kidem tazminati karsilig 1.164.256 1.621.998
1.164.256 1.621.998
Toplam 6.120.722 4.662.898

Kidem tazminati karsihigi, Sirket’in, ¢alisanlarin emekliliklerinden dolay1 olusacak ve Tiirk Is
Kanunu'na gore hesaplanmig gelecekteki muhtemel yiikiimliliiklerinin bugiinkii  degerini
gostermektedir. Kidem tazminati karsiligi, calisanlar hak ettikce tahakkuk esasina gore hesaplanmakta
ve finansal tablolara yansitilmaktadir. Kidem tazminati karsiligi hesaplamasi hiikiimet tarafindan
belirlenen kidem tazminati tavanina dayanmaktadir. 31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla
gecerli kidem tazminati tavani sirasiyla 53.919,68 TL ve 41.828,42 TL dir.

TMS 19 — Calisanlara Saglanan Faydalar standardi, isletmenin kidem tazminati karsilig
yilikiimliligiinin tespit edilmesinde aktiieryal degerleme metotlarinin gelistirilmesini gerektirmektedir.

[lisikteki finansal tablolardaki kidem tazminat: yiikiimliiliigiiniin hesaplanmasinda 31 Aralik 2025 ve 31
Aralik 2024 tarihleri itibariyla, kullanilan baglica aktiieryal tahminler asagidaki gibidir:

31 Arahik 2025 31 Arahk 2024

Maas artig orant 224,61 %24.,95
Iskonto orant 229,83 229,32
Net iskonto orani %4,19 %3,50
Tahmin edilen kidem tazminatina hak kazanma orani %91,84 %84,70

Sirket’in 31 Aralik 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren hesap donemine ait kidem tazminati karsiliginin
hareketi asagidaki gibidir:

31 Arahk

2025 31 Arahk 2024
Donem bag1 bakiyesi 1.621.998 1.186.261
Hizmet maliyeti 128.884 371.604
Faiz maliyeti 291.041 493.562
Donem i¢i 6demeler (1.008.066) (606.724)
Aktiieryal Fark 346.358 541.924
Parasal kayip/kazang (215.959) (364.629)
Donem sonu bakiyesi 1.164.256 1.621.998
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15. DIGER DONEN /
YUKUMLULUKLER

Diger donen varliklar

DURAN VARLIKLAR VE KISA

/

UZUN VADELI

31 Aralik 2025 31 Arahk 2024
Verilen avanslar (**) 119.801.667 156.915.385
Gelecek aylara ait giderler (*) 857.930 30.319.522
Pesin 6denen vergi ve fonlar 4.555.336 3.506.739
Gelir tahakkuklari 4.855.188 4.377.477
Devreden KDV 167.266 3.552.232
Diger 1.052.661 1.052.661
Toplam 131.290.048 199.724.016

*)

giderlerinden olugmaktadir.

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibartyla, gelecek aylara ait giderlerin biiyiik ¢cogunlugu Sirket’in sigorta

") Sirketimizin 53/72 hisse sahibi oldugu istanbul ili, Beyoglu ilgesi 77 Ada, 57 Parsel iizerinde yer alan Tahir Han isimli
taginmaza iliskin olarak; 21.12.2005 tarihinde agilan "Ortakligin Giderilmesi Davasi"nda mahkemece "Ortakligin Satig
Yolu ile Giderilmesi" karar1 verilmisti. Bu cercevede, 22.05.2024 tarihinde Istanbul Sulh Hukuk Mahkemesi Satis
Memurlugu tarafindan s6z konusu taginmazin satisi ihale yoluyla tamamlanmistir. Taginmazin, Sirketimize ihale
edilmis oldugu satis memurlugu tarafindan 23.05.2024 tarihinde teblig edilmistir. Satig miidiirliigline Tahir Han igin
6denen 119.796.967 TL verilen avanslarda yer almaktadir.

Diger duran varliklar

31 Arahk 2025 31 Arahk 2024
Gelecek yillara ait giderler 30.853.378 -
Verilen depozito ve teminatlar 144.357 188.951
Toplam 30.997.735 188.951
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler
31 Aralik 2025 31 Arahk 2024
Gelecek aylara ait gelirler/(ertelenmis gelirler) 15.191.500 28.988.062
Odenecek vergi ve fonlar 1.770.919 1.903.032
Diger yiikiimliiliikkler 228.895 775.495
Toplam 17.191.314 31.666.589
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler
31 Aralik 2025 31 Arahk 2024
Alman depozito ve teminatlar 664.459 686.086
Gelecek yillara ait gelirler 211.215 -
Toplam 875.674 686.086
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16. OZKAYNAKLAR

16.1 Odenmis sermaye

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla, Sirket’in ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2025 31 Arahk 2024
Pay Oram Pay Oram

Grubu % Pay Tutar1 % Pay Tutar
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. A 6,67 43.333.333 6,67 43.333.333
Tiirkiye Smai Kalkinma Bankas1 A.S. B 2,73 17.728.148 2,73 17.728.148
Tiirkiye Smai Kalkinma Bankas1 A.S. C 79,21 514.888.613 79,21 514.888.613
Diger Ortaklar ve Fiili Dolasimdaki Diger
Paylar C 11,39 74.049.906 11,39 74.049.906
(Odenmis sermaye 100 650.000.000 100 650.000.000
Sermaye diizeltme farklar: 100 6.458.692.841 100 6.458.692.841
Toplam sermaye 7.108.692.841 7.108.692.841

Sirket’in hisse senetleri, nama yazilt olan A ve B grubu ve hamiline yazili olan C grubu olarak ii¢
tirdedir. A ve B grubu paylarmm Yonetim Kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi
bulunmaktadir. Yo6netim Kurulu iiyelerinin altis1, A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan
ve biri B Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan secilmektedir. Sermaye artirimlarinda; A
Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B Grubu, C Grubu paylar karsiliginda
C Grubu yeni pay ¢ikarilir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkin kisitladig
takdirde ¢ikarilacak yeni paylarin tiimii C Grubu ve hamiline yazili olarak ¢ikarilir.

31 Aralik 2025 tarihi itibartyla, Sirket’in sermayesi, ihra¢ edilmis ve her biri 1 TL nominal degerde
650.000.000 (31 Aralik 2024: 1 TL. 650.000.000) adet hisseden meydana gelmistir. Y 6netim Kurulu’nun
23 Haziran 2021 tarihli karar1 dogrultusunda 500.000.000 TL ¢ikarilmis sermayenin tamami nakden
karsilanmak suretiyle riighan hakki kullanimi kisitlanmaksizin %30.00 oraninda bedelli sermaye artirimi
kararma iliskin olarak hazirlanan izahname Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 26 Agustos 2021 tarihli ve
51/990 sayili toplantisinda onaylanmis olup, riichan hakkinin kullandirilmasindan sonra kalan paylar 20
- 21 Eyliil 2021 tarihinde Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da satis1 gerceklestirilerek, Sirket’in 6denmis
sermayesi 23 Eylil 2021 tarihi itibariyle 650.000.000 TL’ye ¢ikarilmistir.

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla, Sirket’in sermayesi, ihra¢ edilmis ve her biri 1 TL nominal degerde
650.000.000 (31 Aralik 2024: 1 TL. 650.000.000) adet hisseden meydana gelmistir.

16.2 Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla, kardan ayrilan kisitlanmig yedeklerin tamami yasal
yedeklerden olusmaktadir ve 3.437.440 TL tutarindadir.

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedek akgeler, birinci ve ikinci tertip yasal yedek akgelerden
olugsmaktadir. Birinci tertip yasal yedek akgeler, Sirket sermayesinin %20’sine ulagincaya kadar yasal
donem karinin %51 oraninda ayrilmaktadir. Ikinci tertip yasal yedekler ise, ddenmis sermayenin %35’ini
asan dagitilan karmn %10’ udur. Birinci ve ikinci yasal yedek akgeler, toplam sermayenin %50’sini
agsmadig1 siirece dagitilamazlar; ancak ihtiyari yedek akgelerin tiikenmesi halinde zararlarm
karsilanmasinda kullanilabilirler.
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16. OZKAYNAKLAR (Devami)
16.3 Hisse senedi ihra¢ primleri

Sirket’in halka arzlari sonucu nominal degerli hisse senetlerinin sirastyla 1-2 Nisan 2010, 3-4 Eyliil 2020
ile 20-21 Eyliil 2021 tarihlerinde 1 TL nominal degerli beher hisse senedi basina sirasiyla 1.05 TL,
2,21 TL ve 3,26 TL fiyat ile halka arzlar1 gerceklestirilmis olup 15.332.434 TL “Hisse senedi ihrag
primleri” olarak 6zkaynaklara kaydedilmistir.

16.4. Kar veya Zarardan Yeniden Siniflanmayacak Diger Kapsamh Gelirler

351.527 TL tutarindaki aktiieryal kayip, ekteki finansal tablolarda ertelenmis vergi etkisi dahil
Ozkaynaklar kalemi altindaki ‘“kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacaklar — Birikmis diger
kapsamli gelirler” igerisinde gosterilmistir. (31 Aralik 2024: 109.076 TL kayip).

1.483.233 TL tutarindaki Maddi duran varlik yeniden degerleme artis/azalislar1 kazanci, ekteki finansal
tablolarda ertelenmis vergi etkisi dahil 6zkaynaklar kalemi altindaki “kar veya zararda yeniden
siniflandirilmayacaklar — Birikmis diger kapsamli gelirler” igerisinde gosterilmistir. (31 Aralik 2024:
1.231.667 TL kazang).

16.5. Sermaye diizeltmesi farklar

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla, sermaye diizeltme farklar1 6.458.692.841 TL dir.
Sermaye diizeltme farklar1 6denmis sermayeye yapilan nakit ve nakit benzeri ilavelerin enflasyona gore
diizeltilmis toplam tutarlar1 ile enflasyon diizeltmesi Oncesindeki tutarlar1 arasindaki farki ifade
etmektedir.

. . Gecmis Yillar

UFE Endeksli TUFE Endeksli Karlary/Zararlarinda
31 Aralik 2025 Yasal Kayitlar Yasal Kayitlar Takip Edilecek Farklar
Sermaye diizeltmesi olumlu farklar 6.283.490.055 6.458.692.841 (175.202.786)
Hisse senedi ihrag primleri 14.954.545 15.332.434 (377.889)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 3.352.720 3.437.440 (84.720)
Toplam 6.301.797.320 6.477.462.715 (175.665.395)

17. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Sirket’in 31 Aralik 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren hesap donemine ait satis gelirleri asagidaki
gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2025 31 Arahk 2024

Pendorya AVM kira gelirleri 68.792.425 67.608.537
Findikli Bina 2 kira gelirleri 58.074.759 49.611.548
Findikli Bina 1 kira gelirleri 57.693.318 49.287.415
Divan Adana Oteli kira gelirleri 23.374.513 34.309.425
Pendorya AVM ortak alan gelirleri 10.826.101 10.498.480
Toplam gayrimenkul gelirleri 218.761.116 211.315.405
Toplam hasilat 218.761.116 211.315.405
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17. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI (Devami)

31 Aralik dénem sonu itibariyla toplam gayrimenkul gelirlerinin 115.834.553 TL tutarindaki kismi
iliskili kuruluslardan elde edilmistir. (31 Aralik 2024: 98.958.439 TL)

Sirket’in 31 Aralik 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren hesap donemine ait satislarin maliyeti asagidaki
gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 2025 31 Arahik 2024

Giivenlik giderleri 24.498.190 24.765.395
Sigorta giderleri 20.198.265 18.490.655
Yonetim hizmet giderleri 15.664.713 19.128.680
Temizlik giderleri 11.607.266 10.868.389
Elektrik giderleri 11.237.414 11.378.862
Bakim onarim giderleri 8.998.988 5.192.258
Vergi ve harg giderleri 7.504.449 8.188.983
Isletme hizmet giderleri 6.206.555 3.577.024
Danigmanlik giderleri 3.671.508 6.915.676
Su giderleri 3.213.519 1.646.358
Dogalgaz giderleri 882.569 1.000.703
Malzeme gideri 529.488 733.673
Diger giderler 8.941.194 7.184.117
Toplam 123.154.118 119.070.773

18. GENEL YONETIM GIDERLERIi

Sirket’in 31 Aralik 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren hesap donemine ait genel yonetim giderleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2025 31 Arahk 2024

Personel giderleri 38.536.649 39.519.758
Danigmanlik giderleri 3.379.840 1.670.462
Amortisman ve itfa pay1 giderleri 2.833.119 2.016.955
Miisavirlik giderleri 2.699.941 2.730.390
Yemek giderleri 1.502.466 109.849
Ulasim ve seyahat giderleri 748.028 650.970
Bist kotta kalma gideri 533.263 396.747
Genel kurul gideri 57.503 109.711
Diger giderler 4.803.051 4.354.060
Toplam 55.093.860 51.558.902
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18. GENEL YONETIM GIDERLERI (Devami)

Personel giderleri

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 2025 31 Aralik 2024

Maaslar ve iicretler 25.518.879 28.301.009
SSK isveren pay1i 3.580.973 4.037.764
Yonetim Kurulu iicret ve giderleri 3.555.810 2.951.505
1zin karsilig1 gideri 2.033.253 481.981
Prim karsilig: gideri 1.800.000 1.570.704
Odenen kidem tazminati 1.008.066 606.724
Kidem tazminati karsilig: gideri - 258.442
Diger 1.039.668 1.311.629
Toplam 38.536.649 39.519.758

19. PAZARLAMA GiDERLERIi

Sirket’in 31 Aralik 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren hesap donemine ait pazarlama giderleri

asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak -

31 Aralik 2025 31 Aralik 2024

Reklam giderleri 351.187 205.812

Toplam 351.187 205.812

Niteliklerine Gore Giderler

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Personel giderleri 38.536.649 39.519.758
Giivenlik giderleri 24.498.190 24.765.395
Sigorta giderleri 20.198.265 18.490.655
Yonetim hizmet giderleri 15.664.713 19.128.680
Temizlik giderleri 11.607.266 10.868.389
Elektrik giderleri 11.237.414 11.378.862
Bakim onarim giderleri 8.998.988 5.192.258
Vergi ve har¢ giderleri 7.504.449 8.188.983
Danigmanlik giderleri 7.051.348 8.586.138
Isletme hizmet giderleri 6.206.555 3.577.024
Su giderleri 3.213.519 1.646.358
Amortisman ve itfa pay1 giderleri 2.833.119 2.016.955
Miisavirlik giderleri 2.699.941 2.730.390
Yemek gideri 1.502.466 109.849
Dogalgaz gideri 882.569 1.000.703
Ulasim ve seyahat gideri 748.028 650.970
Bist kotta kalma ticreti 533.263 396.747
Malzeme gideri 529.488 733.673
Reklam gideri 351.187 205.812
Genel kurul gideri 57.503 109.711
Diger giderler 13.744.245 11.538.177
Toplam 178.599.165 170.835.487
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20. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GiDERLER

Sirket’in 31 Aralik 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren hesap donemine ait esas faaliyetlerden diger
gelirler ve giderler asagidaki gibidir:

Esas faaliyetlerden 1 Ocak - 1 Ocak -
diger gelirler 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Gayrimenkul deger artisi 143.189.795 266.777.732
Konusu kalmayan karsiliklar 2.369.307 1.160.936
Diger gelirler 4.869.851 2.893.790
Toplam 150.428.953 270.832.458
Esas faaliyetlerden 1 Ocak — 1 Ocak —
diger giderler 31 Arahk 2025 31 Arahk 2024
Siipheli alacak gideri 5.148.991 2.595.468
Komisyon giderleri 800.331 814.085
Diger giderler 439.439 164.924
Toplam 6.388.761 3.574.477

21. FINANSMAN GELIiRLERI VE GIDERLERI

Sirket’in 31 Aralik 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren hesap donemine ait finansman gelirleri ve
giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —
Finansman gelirleri 31 Arahk 2025 31 Aralik 2024
Faiz gelirleri 33.730.033 60.802.784
Toplam 33.730.033 60.802.784

1 Ocak — 1 Ocak —
Finansman giderleri 31 Arahk 2025 31 Aralik 2024
Faiz giderleri 105.668.788 52.800.126
Kur farki gideri, net 50.032 16.728
Toplam 105.718.820 52.816.854
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22. NET PARASAL POZISYON KAZANC/KAYIPLARI

Sirket’in 31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap donemine ait net parasal pozisyon kazang/kayiplar

asagidaki gibidir:

Parasal Olmayan Kalemler

31 Arahk 2025

31 Arahk 2024

Finansal durum tablosu kalemleri (9.844.676) (28.514.489)
Stoklar 248.440 323.564
Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen 6.398.193 8.332.903
Yatirimlar

Gelecek Aylara Ait Giderler 65.319 111.263
Yatirnm Amaglh Gayrimenkuller 1.541.180.067 1.899.753.249
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklar 5.863.948 9.136.940
Gelecek Aylara Ait Gelirler (201.0006) (179.615)
Gelecek Yillara Ait Giderler 522.527 -

Ertelenmis Vergi Yikimlilagi
Sermaye Diizeltme Farklar1

(103.433.821)
(1.677.732.323)

(2.185.051.525)

Hisse Senedi ihrag Primleri (3.618.628) (4.712.843)
Yasal Yedekler (811.275) (1.056.591)
Olagan Yedekler (15.414.280) (20.075.239)
Gegmis Y1l Karlari/Zararlar 237.353.107 264.986.480
Kar ve zararda yeniden

smiflandirilmayacak birikmis diger

kapsamli Gelir ve Giderler (264.944) (83.075)
Kar ve zarar tablosu kalemleri 4.694.026 (11.908.072)

Hasilat

(20.807.217)

(24.783.991)

Satilan hizmet maliyeti 15.790.165 14.617.927
Genel yonetim giderleri 5.195.574 6.001.319
Pazarlama giderleri 18.446 13.401
Esas faaliyetlerden diger gelirler (1.610.852) (464.732)
Esas faaliyetlerden diger giderler 567.636 241.811
Finansman Geliri (4.093.219) (7.533.807)
Finansman Giderleri 9.633.493 -
Net parasal pozisyon kazanc¢/(kayiplari) (5.150.650) (40.422.561)

23. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERIi

a) Kurumlar Vergisi

Kurumlar Vergisi orani, kurumlari ticari kazancina vergi yasalar1 geregince indirimi kabul edilmeyen
giderlerin ilave edilerek, vergi yasalarinda yer alan istisnalarin indirilerek bulunacak yasal vergi
matrahina uygulanan kurumlar vergisi oranidir.

2025 yilinda Sermaye Piyasas1 Sirketlerine Tiirkiye’de uygulunan kurumlar vergisi oran1 %30’dur.
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23. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devam)

b) Donem Vergi Gelir/Gideri

1 Ocak —
31 Aralik 2025

1 Ocak -

Vergi Gelir/(Gideri) 31 Arahlik 2024

Ertelenen Vergi Gideri (124.771.670) (323.658.406)

Toplam vergi gideri (124.771.670) (323.658.406)

c) Ertelenen Vergi Varlik Ve Yiikiimliiliikleri

%irket, vergiye esas yasal finansal tablolar: ile TFRS’lere gore hazirlanmus finansal tablolar: arasindaki

arkliliklardan kaynaklanan gecici zamanlama farklari ifln ertelenmis vergi varlik ve yiikiimliiliikleri
muhasebelestirmektedir. S6z konusu farkliliklar genellikle bazi gelir ve gider kalemlerinin vergiye esas
tutarlar1 ile TFRS’lere gore hazirlanan finansal tablolarda” farkli donemlerde yer almasindan
kaynaklanmaktadir.

Not 2°de detaylar1 a¢iklandig: tizere, gayrimenkul (\{atlrlm ortakliklarina, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun
5.maddesi d-4 bendi ile tanman vergi istisnasi, 02/8/2024 tarih 7524 sayili kanun ile 1 Ocak 2025
tarihinden itibaren tasinmazlardan elde ettikleri kazanglarin en az %50’sinin kar pay1 yoluyla dagitilmasi
sartina baglanmistir.

Kar dagitim karar1 genel kurul uhdesinde olmasi nedeni ile 2025 yili ertelenmis vergi varlik ve
yiikiimluliiklerinin hesaplamasinda kullanilan vergi oran1 %30’dur (31 Aralik 2024: %30).

1 Ocak —
31 Aralk 2025

1 Ocak —

Ertelenen Vergi Varhk Ve Yiikiimliiliikleri 31 Aralik 2024

130.447.941
(693.481.309)

2.184.767
(440.442.558)

Ertelenmis Vergi Varliklari
Ertelenmis Vergi Yiikiimliligi

Vergi varhgy/(yiikiimliiliigii), net (563.033.368) (438.257.791)

Vergi Usul Kanunu’nun miikerrer 298/¢ maddesine gore 31 Aralik 2025 tarihli mali tablolarda, yeniden
degerlemeden kaynaklanan vergi etkileri 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla ertelenmis vergi hesaplamasina
dahil edilmistir.

Sirket’in ilgili birikmis gegici farklar ve ertelenmis vergi varlik ve yilikiimliiliiklerinin yiiriirliikteki vergi
oranlar1 kullanilarak hazirlanan dokiimii asagidaki gibidir:

31 Aralik 2025
Gegici Farklar _Ertelenmis Vergi

31 Aralik 2024
Gegici Vergi  Ertelenmis Vergi

Yatirim Amagli Gayrimenkuller

1.874.104.335

(562.231.301)

1.453.048.105

(435.914.432)

Kullanim Hakki Varliklari 1.832.325 (549.698) 522.911 (156.873)
Maddi ve Maddi Olmayan

Varliklar 10.786.301 (3.235.890) 12.006.598 (3.601.979)
Kidem Tazminat1 Karsiligi (817.898) 245.369 (2.163.922) 649.177
Aktlieryal Kayip Kazanclar (346.358) 103.907 (541.924) 162.577
Diger (8.780.812) 2.634.245 (2.012.461) 603.739
Toplam 1.876.777.893 (563.033.368) 1.460.859.307 (438.257.791)
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23. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)
Donem Basi Ertelenmis Vergi Varhgy/(Yiikiimliiliigii), Net 31 Aralik 2025 31 Arahk 2024

Donem Bas1 Ertelenmis Vergi Varhigy/(ytkiimliligii) (438.257.791) (114.234.104)
Kar veya Zarar Tablosu Ile Iliskilendirilen (124.771.670) (323.658.4006)
Diger Kapsamli Gelir Tablosu Ile Iliskilendirilen (3.907) (365.280)
Ertelenmis Vergi Varhgy/(Yiikiimliiliigii), Net (563.033.368) (438.257.791)

24. PAY BASINA (ZARAR) / KAZANC

Pay basina (zarar) / kazang tutari, net donem (zararinin) / karinin, Sirket hisselerinin cari donem igindeki
agirlikli  ortalama hisse adedine boliinmesiyle hesaplanir. Sirket’in  sulandirilmig  hissesi
bulunmamaktadir. Pay basina (zararin) / kazancin, 31 Aralik 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren hesap
donemine iliskin hesaplamasi agagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —
31 Arahk 2025 31 Arahk 2024
Net donem kar1 / (zarart) 15.618.196 (29.362.588)
Agirlikli ortalama hisse adedi 650.000.000 650.000.000
Pay basina kazang / (zarar) 0,0240 (0,0451)
25. TLISKILI TARAF ACIKLAMALARI
25.1. Tliskili taraflardan alacaklar ve borglar
31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Bankalar — vadesiz
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 24.272 249.716
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 81.744 316.501
Bankalar — vadeli
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 30.000.000 81.153.040
Toplam 30.106.016 81.719.257
Iliskili taraflardan ticari alacaklar
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. - 523.890
Toplam - 523.890
Pesin odenen giderler
Anadolu Anonim Tiirk Sigorta AS 18.581.361 29.291.490
Toplam 18.581.361 29.291.490
Iliskili taraflara ticari borclar
Anadolu Anonim Tiirk Sigorta Sirketi 16.339.571 30.712.239
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A S 389.543 199.406
Is Merkezleri Yonetim ve Isletim A.S. - 7.782.444
Toplam 16.729.114 38.694.089
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25. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

25.1. lliskili taraflardan alacaklar ve borglar (Devami)

31 Arahk 2025

31 Arahk 2024

Yatirim Harcamalari

Is Merkezleri Yonetim Ve Isletim A.S. 28.494.557 81.669.203
Toplam 28.494.557 81.669.203
Finansal Bor¢lanmalar
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 163.074.345 209.741.644
Toplam 163.074.345 209.741.644
25.2. lligkili taraflardan gelir ve giderler
1 Ocak — 1 Ocak -

31 Aralk 2025 31 Arahk 2024
Kira gelirleri
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 100.889.343 86.400.940
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. 11.093.298 9.264.231
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 3.446.255 2.944.031
;F/ill((f]? A.S. Mensuplart Munzam Sosyal Giivenlik ve Yardimlagma 163.526 139.706
TSKB Siirdiiriilebilirlik Danigmanligi A.S. 151.423 129.358
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 66.476 59.475
Yatirim Varlik Kiralama A.S. 24.232 20.698
Toplam 115.834.553 98.958.439
Faiz gelirleri
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 16.878.532 29.619.628
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 91.371 179.136
Toplam 16.969.903 29.798.764
Faiz giderleri
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 90.632.592 -
Toplam 90.632.592 ]
Kredi ve sigorta komisyonu giderleri
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 383.314 410.062
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 23.641 35.503
Toplam 406.955 445.565
Diger Giderler
Is Net Elektronik Hizmetler A.S 11.923 1.449
Topkap1 Danigmanlik Elektrik Hizmetleri Paz. Ve Tic. A.S. 115.388 137.264
Toplam 127.311 138.713
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25.  ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devam)
25.2. Illigkili taraflardan gelir ve giderler (Devamu)

Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 2025 31 Arahk 2024

Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 10.657.404 15.427.613
Toplam 10.657.404 15.427.613

26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Bu not, agagida belirtilen her bir risk i¢in Sirket’in maruz kaldig riskler, Sirket’in bu risklerini yonetmek
ve Olgmek igin belirledigi politikalart hakkinda bilgi vermektedir. Sirket finansal araglarin
kullanimindan kaynaklanan asagidaki risklere maruz kalmaktadir:

. kredi riski,
. likidite riski,
o piyasa riski.

26.1. Kredi riski

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

Sirket muhtemel gayrimenkul projelerinde kullanmak amaciyla likit bir portfdy yonetimi anlayisin
benimsemekte ve kisa vadeli araglar kullanmaktadir. Yonetim Kurulu ekonomik gelismeleri ve
beklentileri de dikkate alarak Sirket’in finansal varliklarina iliskin portfdy yonetim stratejisini ve
karsilastirma 6l¢iitiinii belirlemektedir.
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26.

26.1 Kiredi riski (Devami)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devami)

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar1 asagidaki tablodaki gibidir:

31 Aralik 2025

Alacaklar

Ticari alacaklar

iliskili
taraf

Diger
taraf

Diger alacaklar
Iliskili Diger Bankalardaki
taraf  taraf mevduat

Finansal
yatirimlar

Tiirev
araclar

Diger

Raporlama donemi sonu itibariyla maruz kalinan azami kredi
riski (A+B+C+D+E)
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi

3.293.688

- - 40.333.538

Vadesi gegmemis ya da deger diislikliigiine ugramamis finansal
varliklarin net degeri

Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi ge¢cmis
veya deger diisiikliigiine ugramis sayilacak finansal varliklarin defter
degeri

Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis varliklarin net
defter degeri

- Teminat ile giivence altina alinmig kismi

Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri

- Vadesi ge¢mis (briit defter degeri)

- Deger diisiikligii (-)

- Net degerin teminat ile glivence altina alinmig kismi

- Vadesi gegmemis (briit defter degeri)

- Deger diistikligi (-)

- Net degerin teminat ile giivence altina alinmig kismi

Bilango dis1 kredi riski i¢eren unsurlar

3.293.688

6.281.944
(6.281.944)

- - 40.333.538

54



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

26.

26.1 Kiredi riski (Devami)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devami)

31 Arahk 2024

Alacaklar

Ticari alacaklar

iliskili
taraf

Diger
taraf

Diger alacaklar
Iliskili Diger Bankalardaki
taraf  taraf mevduat

Finansal
yatirnmlar

Tiirev
araclar

Diger

Raporlama donemi sonu itibariyla maruz kalinan azami kredi
riski (A+B+C+D+E)
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmig kism

523.890

3.574.018

- - 113.660.572

Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis finansal
varliklarin net degeri

Kosullar1 yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi ge¢cmis
veya deger diisiikliigiine ugramis sayilacak finansal varliklarin defter
degeri

Vadesi ge¢cmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis varliklarin net
defter degeri

- Teminat ile giivence altina alinmig kismi1

Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri

- Vadesi gegmis (briit defter degeri)

- Deger diistikligii (-)

- Net degerin teminat ile glivence altina alinmig kismi

- Vadesi gegmemis (briit defter degeri)

- Deger diisiikligii (-)

- Net degerin teminat ile giivence altina alinmig kismi

Bilango disi kredi riski iceren unsurlar

523.890

3.574.018

3.151.950
(3.151.950)

- - 113.660.572
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi (Devam)

26.2. Likidite riski

Likidite riski, Sirket’in finansal bor¢larindan kaynaklanan yiikiimliiliikklerini yerine getirmekte gii¢liik yasamasi riskidir. Sirket bor¢lanmalarindan elde ettigi
kaynaklar1 yatirnm amagli gayrimenkul proje gelistirmelerinde kullanmaktadir.

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

Sozlesme uyarinca 3 aydan 3-12 1-5 yil
31 Aralik 2025 Defter degeri nakit cikislar kisa ay arasi arasi1 S yildan uzun
Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar 120.000.000 185.968.275 - 185.968.275 - -
Ticari borglar 49.684.258 49.684.258 49.684.258 - - -
Toplam 169.684.258 235.652.533 49.684.258 185.968.275 - -
Sozlesme uyarinca 3 aydan 3-12 1-5y1l
31 Arahk 2024 Defter degeri nakit cikiglar kisa ay arasi arast S yildan uzun
Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar 157.070.400 209.761.644 - 209.761.644 - -
Ticari borglar 51.360.326 51.360.326 51.360.326 - - -
Toplam 208.430.726 261.121.970 51.360.326 209.761.644 - -

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla, Sirket’in tiirev finansal yiikiimliliikleri bulunmamaktadir.
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devami)
26.3. Piyasa riski

Piyasa riski, faiz orani, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar ve kredi genislikleri gibi piyasa fiyatlarinda olabilecek degisikliklerin Sirket’in gelirini veya elinde
bulundurdugu finansal araclarin degerini etkileme riskidir.

Sirket’in toptan risk yonetim programi, mali piyasalarin 6ngoriilemezligine odaklanmakta olup, Sirket’in mali performansi iizerindeki potansiyel olumsuz
etkilerin en aza indirgenmesini amaglamigtir.

Doviz kuru riski

Yabanci para cinsinden varliklar, yiikiimliiliikkler ve bilango dis1 kalemlere sahip olma durumunda ortaya ¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur
riskini olugturmaktadir.

13.09.2018 tarih ve 30534 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige giren Tirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik
Yapilmasina Dair 12.09.2018 tarih ve 85 sayilt Cumhurbagkani1 Karari’na (*“ 85 say1l1 Karar”) iligskin Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayil1 Karara
Mliskin Teblig (Teblig No: 2008/32/34)’de Degisiklik Yapilmasina Dair 2018-32/51 No’lu Teblig (“Teblig”) 6.10.2018 tarih ve 30557 sayili Resmi Gazete’de
yaymmlanarak yiiriirliige girmistir. {lgili teblig hiikiimleri ¢ercevesinde Sirket’in déviz bazli kira sézlesmeleri TL cinsinden tekrar diizenlenmesi gerektiginden
bu durum Sirket kira gelirlerinde azalmaya yol acabilecektir. ilgili teblig hiikiimleri geregi, Sirket, kira sézlesmelerini TL cinsinden tekrar diizenlemis olup,
31 Aralik 2025 tarihi itibariyla, yillik asgari kira tutarlari, Dipnot 8’de agiklanmustir.

Sirket’in, 31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla, yabanci para cinsinden yapilan islemlerini TL ye ¢evirirken kullandig1 doviz kurlar1 TL olarak
asagidaki tabloda verilmistir:

ABD Dolan Avro
31 Aralik 2025 42,8457 50,2859
31 Aralik 2024 46,1802 48,0862
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devami)

26.4 - FINANSAL ARACLARA iLiSKiN GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI

Finansal varhklar

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kasa ve bankalardan alacaklarin kayith degerlerinin gergege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Bilangoda gercege uygun bedeli ile gdsterilen yatirim amagli gayrimenkullerin gergege uygun degerlerinin belirlenmesinde ekspertiz degerleri esas alinir (Not
8).

Ticari alacaklarin kayitli degerlerinin, alacaklarin kisa vadeli olmasi nedeniyle ger¢ege uygun degeri yansittigi dngoriilmektedir.

Finansal yiikiimliiliikler

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle ticari borglarin kayith degerlerinin gergege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.
Finansal kiralama iglemlerinden borg¢larin ger¢ege uygun degerlerinin, kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kayitli degerlerine yakin oldugu 6ngdriilmektedir.
Tiirev finansal araglar gergege uygun degerlerinden tasinmaktadir.

Finansal Araclarin Gerg¢ege Uygun Degeri

Finansal varliklarin ve yiikiimliiliiklerin ger¢ege uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:
* Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, birbirinin aynmi varlik ve yiikiimliiliikler i¢in aktif piyasada islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.
« ikinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, ilgili varlik ya da yiikiimliiliigiin birinci seviyede belirtilen borsa fiyatindan baska direk ya da indirekt
olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin bulunmasinda kullanilan girdilerden degerlenmistir.
« Ugiincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varlik ya da yiikiimliilii§iin ger¢ege uygun degerinin bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir
veriye dayanmayan girdilerden degerlenmistir.
Gergege uygun degerleri ile 6lgiilen varlik ve yiikiimliiliikklerin ger¢ege uygun deger siniflamalari agagidaki gibidir.

Yatirnm amach gayrimenkuller

Gercege uygun degeri gelir indirgeme yaklagimi yontemi kullanilarak hesaplanan yatirim amagh gayrimenkullerin iskonto oranlarinda %1 oraninda artis/azalig
olmasi ve diger tiim degiskenlerin sabit kalmasi durumunda, sirastyla kar 188.975.701 TL az, 154.951.357TL fazla olacakti. 31 Aralik 2025 tarihi itibaryla
gelir indirgeme yaklagim1 yontemiyle hesaplanan yatirim amagli gayrimenkullerin duyarlilik analizi asagidaki gibidir.
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devami)
26.4 - FINANSAL ARACLARA iLiSKiN GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI (Devami)

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihli finansal tablolarda yer alan 6nemli tahmin ve varsayimlar agagida belirtilmistir:

Eksperiz Degerleme iskonto Yillik kira Kapitalizasyon
31 Aralik 2025 Raporu tarihi Yontemi Oram artis orani Oram
Pendorya AVM 31 Aralik 2025 Gelir Indirgeme %25 %30 %7
Divan Adana Oteli 31 Aralik 2025 Gelir Indirgeme %25 %27 %7
Findikli Binalari 31 Aralik 2025 Pazar Yaklagimi - - -
Tahir Han 31 Aralik 2025 Pazar Yaklagimi - - -
. < ; . Kapitalizasyon

Eksperiz Degerleme Iskonto Yillik kira
31 Aralik 2024 Raporu tarihi Yontemi Oram artis orani Oram
Pendorya AVM 31 Aralik 2024 Gelir Indirgeme %24 %35 %7
Divan Adana Oteli 31 Aralik 2024 Gelir Indirgeme %25 %20 %7
Findikl1 Binalari 31 Aralik 2024 Pazar Yaklagimi - - -
Tahir Han 31 Aralik 2024 Pazar Yaklagimi - - -
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devami)
26.4 - FINANSAL ARACLARA iLiSKiN GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI (Devami)

Gergege uygun Gergege uygun

iskonto Duyarhhk deger iizerindeki deger iizerindeki

31 Aralik 2025 Oram Analizi kar etkisi zarar etkisi
Pendorya AVM %25 %1 108.993.969 (100.584.586)
Divan Adana Oteli %25 %1 45.957.387 (88.391.116)
Gergege uygun Gergege uygun

Iskonto Duyarhhk deger iizerindeki deger iizerindeki

31 Aralik 2024 Oram Analizi kar etkisi zarar etkisi
Pendorya AVM %25 %1 80.376.874 (74.154.073)
Divan Adana Oteli %25 %1 34.183.741 (61.181.486)
Gergcege uygun Gercege uygun

Kapitalizasyon Duyarhhk deger iizerindeki deger iizerindeki

31 Aralik 2025 orani analizi kar etkisi zarar etkisi
Pendorya AVM %7,00 %1 153.994.345 (115.493.963)
Divan Adana Oteli %7,00 %1 73.396.729 (96.852.092)
Gercege uygun Gercege uygun

Kapitalizasyon Duyarhhk deger iizerindeki deger iizerindeki

31 Aralik 2024 orani analizi kar etkisi zarar etkisi
Pendorya AVM %7,00 %1 113.682.258 (85.242.589)
Divan Adana Oteli %7,00 %1 51.652.793 (65.650.231)
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devanu)
26.5. Piyasa riski

Asagidaki tablo 31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla, Sirket tarafindan tutulan yabanci para varliklarin ve borglarin kayith tutarlar1 TL cinsinden
gosterecek sekilde yabanci para pozisyonu riskini 6zetlemektedir.

Toplam
31 Aralik 2025 TL karsihg: Avro ABD Dolar1
1. Ticari alacaklar - - -
2.a Parasal finansal varliklar 206.926 4.115 -
2.b Parasal olmayan finansal varliklar - - -
3. Diger - - -
4. Donen varhklar 206.926 4.115 -
5. Ticari alacaklar - - -
6.a Parasal finansal varliklar - - -
6.b Parasal olmayan finansal varliklar - - -
7. Diger - - -
8. Duran varhklar - - -
9. Tiim varhklar 206.926 4.115 -
10 Ticari Borglar 238.222 - 5.550
11. Finansal yikimliliikler - - -
12.a Parasal olan diger yiikiimliiliikkler - - -
12.b Parasal olmayan diger yiikiimliiliikler - - -
13. Kisa vadeli yiikiimliiliikler 238.222 - 5.550
14. Ticari borglar - - -
15. Finansal yukiimliliikler - - -
16.a Parasal olan diger yiikiimliilikler 332.989 6.610 -
16.b Parasal olmayan diger yiikiimliiliikler - - -
17. Uzun vadeli yiikiimliiliikler 332.989 6.610 -
18. Toplam yiikiimliiliikler 571.211 6.610 5.550
19. Bilango dis1 doviz cinsinden tiirev araglarin net varlik/ yiikiimliilik pozisyonu (19a-19b) - - -
19.a Aktif karakterli bilango dis1 doviz cinsinden tiirev {iriinlerin tutari - - -
19.b Pasif karakterli bilango dis1 d6viz cinsinden tiirev iiriinlerin tutari - - -
20. Net yabanci para varlik yiikiimliiliik pozisyonu (9-18+19) (364.285) (2.495) (5.550)
21. Parasal kalemlerin net yabanci para varhk/ - - -
yiikiimliiliikk pozisyonu (1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) (364.285) (2.495) (5.550)
22. Doviz hedge'i i¢in kullanilan finansal araglarin toplam ger¢ege uygun degeri - - -
23. Doviz varliklarin hedge edilen kisminin tutari - - -
24. Déviz yiikiimliiliiklerin hedge edilen kisminin tutari - - -
25. Thracat - - -
26. Ithalat
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devami)

26.5. Piyasa riski (Devami)

Toplam

31 Arahk 2024 TL karsihg Avro ABD Dolari
1. Ticari alacaklar - - -
2.a Parasal finansal varliklar 197.869 4.115 -
2.b Parasal olmayan finansal varliklar - - -
3. Diger - - -
4. Donen varhklar 197.869 4.115 -
S. Ticari alacaklar - - -
6.a Parasal finansal varliklar - - -
6.b Parasal olmayan finansal varliklar - - -
7. Diger - - -
8. Duran varhklar - - -
9. Tiim varhklar 197.869 4.115 -
10. Ticari borglar - - -
11. Finansal yiikiimliiliikler - - -
12.a Parasal olan diger yiikiimliilikler - - -
12.b Parasal olmayan diger ylikiimliilikler - - -
13. Kisa vadeli yiikiimliiliikler - - -
14. Ticari borglar - - -
15. Finansal yikiimliiliikler - - -
16.a Parasal olan diger yiikiimliiliikler 565.502 9.592 2.236
16.b Parasal olmayan diger yiikiimliiliikler - - -
17. Uzun vadeli yiikiimliiliikler 565.502 9.592 2.236
18. Toplam yiikiimliiliikler (565.502) 9:592) (2.236)
19. Bilango dis1 doviz cinsinden tiirev araglarin net varlik/ yiikiimliiliik pozisyonu (19a-19b) - - -
19.a Aktif karakterli bilango dis1 doviz cinsinden tiirev liriinlerin tutar - - -
19.b Pasif karakterli bilanco dis1 doviz cinsinden tiirev iiriinlerin tutari - - -
20. Net yabanci para varhik yiikiimliiliik pozisyonu (9-18+19) (367.633) (5.477) (2.236)
21. Parasal kalemlerin net yabanci para varhk/ yiikiimliiliikk pozisyonu (1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) (367.633) (5.477) (2.236)
22. Doviz hedge'i igin kullanilan finansal araglarin toplam gercege uygun degeri - - -
23. Déviz varliklarin hedge edilen kismimin tutar - - -
24, Déviz yiikiimliiliiklerin hedge edilen kisminin tutari - - -
25. Ihracat - - -
26. ithalat - - -
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devan)

26.5. Piyasa riski (Devami)

Doviz kuru duyarlik analizi tablosu

TL’nin asagidaki para

birimlerine

karsilik

ylizde

10

deger

kaybinin/artiginin

31

Aralik

2025 ve

31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla diger kapsamli gelir tablosunda ve kar veya zararda (vergi etkisi hari¢) olusturacag etki asagidaki tabloda gosterilmistir.

31 Arahk 2025

Kar / (Zarar)

Ozkaynaklar

Yabanci paranin
deger kazanmasi

Yabanci paranin
deger kaybetmesi

Yabanci paranin
deger kazanmasi

Yabanci paranin
deger kaybetmesi

ABD Dolar1 kurunun %10 degismesi halinde

1-ABD Dolari net varlik/yiikimlilagii (23.822) 23.822 (23.822) 23.822
2-ABD Dolar riskinden korunan kisim (-) - - - -
3-ABD Dolar1 net etkisi (1+2) (23.822) 23.822 (23.822) 23.822
Avro kurunun %10 degismesi halinde
4-Avro net varlik/yiikiimliliga (12.569) 12.569 (12.569) 12.569
5-Avro riskinden korunan kisim (-) - - - -
6-Avro net etkisi (4+5) (12.569) 12.569 (12.569) 12.569
TOPLAM (3+6) (36.391) 36.391 (36.391) 36.391
Kar / (Zarar) (Ozkaynaklar

Yabanci paranin

Yabanci paranin

Yabanci paranin

Yabanci paranin

31 Arahk 2024 deger kazanmasi deger kaybetmesi deger kazanmasi deger kaybetmesi
ABD Dolar1 kurunun %10 degismesi halinde

1-ABD Dolar1 net varlik/yiikimliliga (10.344) 10.344 (10.344) 10.344
2-ABD Dolart riskinden korunan kisim (-) - - - -
3-ABD Dolar net etkisi (1+2) (10.344) 10.344 (10.344) 10.344
Avro kurunun %10 degismesi halinde

4-Avro net varlik/yiikiimliligi (26.383) 26.383 (26.383) 26.383
5-Avro riskinden korunan kisim (-) - - - -
6-Avro net etkisi (4+5) (26.383) 26.383 (26.383) 26.383
TOPLAM (3+6) (36.727) 36.727 (36.727) 36.727
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devami)

26.5. Piyasa riski (Devami)

Faiz orani riski
Sirket faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarli varlik ve yiikiimliiliiklerine olan etkisinden dolay1 faiz orani
riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla, Sirket’in faiz bilesenine sahip finansal kalemleri asagida
gosterilmistir:

31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Sabit faizli finansal araglar
Finansal varliklar 40.248.480 113.719.302
Degisken faizli finansal araglar
Finansal yiikiimliiliikler 163.074.345 209.741.644

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla, finansal araglara uygulanan agirlikli ortalama faiz oranlari
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2025 31 Arahk 2024
Finansal araglar
Vadeli mevduat TL 39,50% TL 49,75%
Vadeli mevduat TL 38,20% TL 48,95%
Vadeli mevduat TL 28,00% TL 39,00%

Faize duyarlilik analizi tablosu

Kar veya zarar tablosunun faize duyarliligi, asagida varsayilan nispetlerde faiz oranlarindaki degisimin; 31 Aralik
2025 tarihi itibariyla degisken faizli yiikiimliiliiklerin faiz giderlerine olan yillik etkisidir. Bu analiz sirasinda, diger
degiskenlerin, 6zellikle doviz kurlarinin, sabit oldugu varsayilmaktadir. Sirket’in 31 Aralik 2025 tarihi itibartyla
degisken faizli yikiimliliigii bulunmamaktadir. Bu analiz, 31 Aralik 2024 tarihinde sona eren hesap donemi igin
de ayni1 sekilde hesaplanmistir.

Kar/zarar Ozkaynaklar®
100 bp 100 bp 100 bp 100 bp
31 Arahk 2025 artis Azahs artis Azahs
Degisken faizli finansal borglar (741.682) 743.279 (741.682) 743.279
® Kar / zarar etkisini igermektedir.
Kar/zarar Ozkaynaklar®
100 bp 100 bp 100 bp 100 bp
31 Arahk 2024 artis Azahs artis Azalis
Degisken faizli finansal borglar (826.927) 829.075 (826.927) 829.075
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26. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

26.6. Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini etkin portfdy yonetimiyle yatirim riskini en diisiik seviyeye indirerek yonetmeye
caligmaktadir. Sirket’in amaci; gelir elde eden bir isletme olarak faaliyetlerini devam ettirmek, pay
sahiplerinin faydasimi gdzetmek, aym zamanda sermaye maliyetini gozeterek ve optimum net
ylikiimliiliik/6zkaynak oranini devam ettirerek verimli sermaye yapisinin siirekliligini saglamaktir.

Bu ¢er¢evede, sermaye yapisinin korunmasi ve yeniden diizenlenmesi gerektigi hallerde Sirket yeni
hisseler ¢ikarabilmekte, bor¢lanmay1 azaltma yoniine gidebilmektedir. Sirket pay sahiplerine kar pay1
dagitiminda, yiirtirliikteki mevzuatin yani sira yeni yatirimlar i¢in etkin sermaye kullanim1 gereksinimini

de dikkate almaktadir.
27. FINANSAL ARACLAR

Gercege uygun deger, bir varligin cari bir iglemde istekli taraflar arasinda alim satimina konu olan
fiyatini ifade eder.

Sirket’in finansal varlik ve yiikiimliiliiklerinin ger¢ege uygun degerlerinin belirlenmesi hem muhasebe
politikas1 hem de dipnot sunumlari agisindan gereklidir.

Gergege uygun degerlerin hem degerlendirilmesi hem de dipnot sunum amagli belirlenmesi asagidaki
yontemlerle yapilmaktadir. Gergege uygun degerlerin belirlenmesinde kullanilan varsayimlar ilgili

varlik veya yilikiimliiliikler ilgili dipnotlarda gerektiginde sunulur.

Asagidaki metotlar ve varsayimlar gergege uygun degeri belirlemenin miimkiin oldugu durumlarda, her
bir finansal aracin ger¢ege uygun degerini tahmin etmekte kullanilmistir.

Finansal varliklar

Kisa vadeli olmalar1 nedeniyle nakit ve nakit benzerleri ile ticari alacaklarin kayith degerlerinin gergege
uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Finansal yiikiimliiliikler

Ticari borglar ve diger parasal yiikiimliiliiklerin kisa vadeli olmalar1 nedeniyle kayitli degerlerinin,
gercege uygun degerine yakin oldugu varsayilmaktadir.

Banka kredileri, islem maliyetleri kredilerin ilk maliyetine eklenerek iskonto edilmis maliyetleri ile
gosterilmektedir. Banka kredilerinin faiz oranlar, degisen piyasa kosullar1 dikkate alinarak
giincellendigi i¢in, degisken faizli kredilerin kayitli degerlerinin gercege uygun degerine yakin oldugu
varsayllmaktadir. Sabit faizli kredinin ise ger¢cege uygun degeri, kayitli degerine yakindir.
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28. DIGER HUSUSLAR

Sirket’in 31 Aralik 2025 tarihi itibartyla bagimsiz denetim sirketinden aldig1 hizmet ve ilgili ticretler
asagidaki gibidir :

31 Arahk 2025 31 Aralik 2024
Raporlama dénemine ait bagimsiz denetim iicreti 635.000 556.291
Toplam 635.00 556.291

29. RAPORLAMA TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR

Bulunmamaktadir.
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31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN

KONTROLU-EK DiPNOT

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

EK DIPNOT. PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Sirket’in, SPK’nin I1I, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” ne
gore portfoy siirlamalarina uyumun kontrolii asagidaki gibidir:

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap 31 Arahk
kalemler ilgili diizenleme 31 Aralik 2025 2024
A M1-48.1, Md. 24 /
Para ve sermaye piyasasi araglar1 (b) 40.333.538  113.660.572
B  Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule 111-48.1, Md. 24 /
dayali haklar, gayrimenkul yatirim fonu katilma paylari (a) 6.694.866.305 6.521.556.463
C 111-48.1, Md. 24 /
Istirakler™ (b) 67.754.081 48.763.595
I1-48.1, Md. 23 /
iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) () - -
Diger varliklar 202.272.828  240.913.869
D 11-48.1,Md. 3/
Toplam varhklar (aktif toplami) k) 7.005.226.752  6.924.894.499
E Finansal borglar 111-48.1, Md. 31 163.074.345  209.741.644
F  Diger finansal yiikiimliiliikler 111-48.1, Md. 31 - -
G Finansal kiralama borglari 111-48.1, Md. 31 - -
H M1-48.1, Md. 23 /
Iliskili taraflara borglar (ticari olmayan) () - -
I Ozkaynaklar 111-48.1, Md. 31 6.203.838.937 6.188.211.626
Diger kaynaklar 638.313.470  526.941.229
D 111-48.1,Md. 3/
Toplam kaynaklar (k) 7.005.226.752  6.924.894.499
31 Arahk
Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler ilgili diizenleme 31 Aralik 2025 2024
A1l Para ve sermaye piyasast araglarmin 3 yillik gayrimenkul 111-48.1, Md. 24 /
o6demeleri i¢in tutulan kismi1 (b) - -
A2 M1-48.1, Md. 24 /
Vadeli / vadesiz TL / doviz (b) 40.333.538  113.660.572
A3 11-48.1, Md. 24 /
Yabanc1 sermaye piyasasi araglari (d) - -
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, [11-48.1, Md. 24 /
gayrimenkule dayali haklar (d) - -
B2 [11-48.1, Md. 24 /
Atil tutulan arsa / araziler (c) - -
C1 11-48.1, Md. 24 /
Yabanc istirakler (d) - -
C2 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1, Md. 28 67.754.081 48.763.595
J  Gayrinakdi krediler [11-48.1, Md. 31 4.000.000 5.291.669
K  Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan [11-48.1, Md. 22 /
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri (e) - -
L Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari Seri:VI No:11,
yatirimlarinin toplami Md.22/(1) 30.000.000 81.153.040
® Dipnot 5°te aciklanan istiraklerden Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi SPK’nin III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi”nin 28. Maddesinin 1. fikrasmim a bendi kapsaminda isletmeci sirket kapsamindadir. Sirket
ilisikteki mali tablolarinda bu istirakini 6zkaynak yontemine gore muhasebelestirmektedir. Sirket’in 31 Aralik 2025 tarihi itibartyla
Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’ne yapmis oldugu istirak tutar1 27.109.680 TL olup toplam aktifin %10’unu agmamaktadir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN
KONTROLU-EK DiPNOT

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

EK DiPNOT. PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Asgari /
31 Arabk 31 Arahk  Azami
Portfoy sinirlamalari ilgili diizenleme 2025 2024 oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait ~ I11-48.1, Md. 22 / Azami
olmayan ipotekli arsalarin ipotek bedelleri (e) 0% 0% 10%

2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, I1I-48.1, Md. 24/
gayrimenkule dayali haklar, gayrimenkul yatirnm (a), (b) Asgari
fonu katilma paylar1 96% 94% 51%
3 111-48.1, Md. 24 / Azami
Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler (b) 2% 2% 50%
4 Yabancn gay?lmenkuller, gayrlmenkulg .dayah 111-48.1, Md. 24 / ‘
projeler, gayrimenkule dayali haklar, istirakler, ) Azami
sermaye piyasasi araglari 0% 0% 49%
5 111-48.1, Md. 24 / Azami
Atil tutulan arsa / araziler (©) 0% 0% 20%
6 111-48.1, Md. 28 Azami
Isletmeci sirkete istirak 1% 1% 10%
7 111-48.1, Md. 31 Azami
Borglanma sinirt 3% 3% 500%
8 111-48.1, Md. 24 / Azami
Vadeli / Vadesiz TL / Déviz (b) 1% 2% 10%
9 Tek bir girketteki para ve sermaye piyasasi araglart Seri:VI No:11, Azami
yatirimlarinin toplami Md.22/(1) 0% 1% 10%
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