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Bolim 01 / Sirket

Slrket
Bilgileri

Ticari Unvani

TSKB GYO

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kurulus Tarihi
03.02.2006

Islem Gordiigi Borsa
BORSA ISTANBUL

Islem Sembolii
TSGYO

Adres

Omer Avni
Mahallesi Karun
Cikmazi Sokak
No:2 / 34427
Findikli / Istanbul

www.tskbgyo.com

Telefon
(212) 334 50 20

Faks
(212) 334 50 27

gyo@tskb.com.tr

EKIM - 2025



vizyon

Sektorunde
“Onci ve Guvenilir”

bir is ortagl olmak

ON RO

misyon

Ortaklarina surdurulebilir ve
yuksek getiri saglayacak,
surekli buyuyen bir yatirim
portfoyu olusturmak.




Bolim 01 / Sirket

Onemli
Noktalar

TSKB GYO,

Turk gayrimenkul sektorunde
oncu bir oyuncu olmayi
hedeflemektedir.

TSKB GYO EKIM -

2006 yilinda gayrimenkul yatirrm ve gelistirme sirketi
olarak kurulmustur.

Duzenli kira geliri elde edilen guglu bir gayrimenkul
portfoyune sahiptir.

Ortaklarina yuksek getiri saglamak amaciyla karl bir
gayrimenkul portfoyu olusturmayi hedefler.

Surdurulebilir bbyume hedefindedir - kiralanabilir alani
3.000 m#den yaklasik 65.000 m#'ye ulasmistir.

Aktif bayuaklaga 12 milyon TL'den (2006),
6.6 milyar TL (2025) seviyesine yukselmistir.

Gelir paylasimli ve ortak girisim projelerini
degerlendirmektedir.

2025
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ISKBGYO

| Guglii ve Sirdiiriilebilir
Ortaklik Yapisi

Diger ortaklar ve fiili
dolasimdaki diger paylar

11.39%

SIRKET, TSKB’NIN

GAYRIMENKUL SEKTORUNDE «
VAR OLAN iSTIRAKLERINDEN

BiRIDIR:

Sirket ana ortagi TSKB,

Tarkiye'nin en eski,

en buyuk yatinm ve
kalkinma bankasi olup Is
Bankasi'nin istirakidir.

1. TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

2. TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Hissedar Pay (%)
TSKB 88.61
8 8 6 1% Diger Ortaklar ve Fiili Dolagsimdaki Diger Paylar 11.39
@ Diger ortakiar TSKB Toplam 100
@ rsks

* Halka acik paylardan sahip olunanlar dahil olmak Uzere TSKB A.$.’nin
sermayemizdeki toplam payi 30.9.2025 itibariyla %88.61'tir.
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| Organizasyon Semasi

Yonetim Kurulu

Genel Mudur

Genel Mudur Yardimcisi

TSKB GYO

( Avukat >

C

Gayrimenkul Varhk
Yonetimi ve Is Gelistirme

)

* Varlik Yonetimi
. |s Gelistirme
* Operasyon

C

Finans, Mali Isler ve
Yatinnmei iliskileri

)

* Finans

* Muhasebe

* Finansal Raporlama
e Yatirimci lliskileri

EKIM - 2025
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| Tarihge

2006 / 2007 2008 / 2010 2011 / 2015 2016 / 2018 2019 / 2024
f 1 [ 1 [ 1 [ | [ 1
2006 / Subat 2008 / Temmuz 2011 2016 2020/ Eylul
TSKB GYO'nun kurulusu Pendorya AVM’nin yapi Adana otel yatirnmi (Divan Otel) Divan Adana Oteli ve Pendorya TSKB GYO'nun 6denmis sermayesinin
ruhsatinin alinmasi ingaat ¢alismalari sureci AVM faaliyetlerine devam 500 mn. TL'ye ¢ikariimasi
edilerek, tim gayrimenkullerin
2006 / Mart 2008 / Kasim 2012 performanslarini arttirmaya 2021 / EKim
Tahir Han Binasi'nin ayni Pendorya AVM'nin Otelin igletiimesi ile ilgili olarak Divan Turizm yonelik caligmalarin TSKB GYO'nun ddenmis sermayesinin
sermaye olarak konulmasi temelinin atilmasi isletmeleri A.S. ile anlagma imzalanmasi surdurulmesi 650 mn. TL'ye g¢ikariimasi

2007 / Temmuz 2008 / Kasim 2012 - 2015 2018 2025
Pendorya AVM arsasinin TSKB GYO’nun 6denmis sermayesinin Adana otel yatirrmi (Divan Otel) TSKB GYO’nun 6denmis Aktif bayuklugu 1.2 mn. TL'den
satin alinmasi 100 mn. TL'ye ¢ikariimasi ingaat faaliyetleri sermayesinin 300 mn. (2006), 6.6 mr TL (2025)
TL'ye c¢ikariimasi seviyesine yukselmistir.
2007 / Kasim 2009 / Aralik 2015/ Eylul
Adana arsasinin satin alinmasi Pendorya AVM’nin tamamlanarak agilmasi Divan Adana Oteli’nin tamamlanarak
hizmete aciimasi
2007 / Kasim 2010/ Nisan
TSKB GYO’nun TSKB GYO’nun halka arzi
ddenmis sermayesinin
75 mn. TL'ye 2010
cikarilmasi. TSKB GYO’nun édenmis sermayesinin

150 mn. TLl'ye ¢ikariimasi

2007 / Aralik

Findikli ofis binalarinin
satin alinmasi

2010
Adana otel yatirrmi proje gelistirme ¢alismalari
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| Yatirnm Stratejisi

!

!

TSKB GYO

Sektorel ve Cografi
Odaklanma

Proje Gelistirme ile
Buyume Hedefi

Risk
Olciimleme

TSKB GYO, duzenli kira getirisi ve
nakit akigl saglayan ticari gayrimenkul
agirhkli bir yatirim stratejisi
izlemektedir.

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

Ticari gayrimenkul yatirimlarinin yani
sira konut projeleri de potansiyel
karhliklari Olgusunde ya da projede
yaratacaklari katma degere bagli olarak
karma kullanimli proje bigiminde
gundeme alinip degerlendirilmektedir.

TSKB GYO, bir projeyi fikir
asamasindan ele alip gelistirmeyi, sureg
icindeki gerekli tum calismalari organize
etmeyi ve ticari agidan yeterli verimi
saglayacak bicimde sonuclandirarak
hayata gecirmeyi amaclayan proje
gelistirme yoluyla buyumeyi ongoren bir
yatirim stratejisi izlemektedir.

Gayrimenkul portfoyline eklenen
yatirimlarin uzun vadeli portfoyde
tutulmasi ile Sirket'in surduralebilir
buyume kaydetmesi ve ayni zamanda
muhtemel deger artislarindan da fayda
saglamasi| amaclanmaktadir.

Ticari gecerliligin baslangicta teyit
edilmesi, proje icin gerekli finansman
ihtiyacinin garanti altina alinmasi ve
yururlulukteki mevzuata uygunlugun
sorgulanmasi ile risk faktorlerinin en
aza indirgenmesi TSKB GYO’nun
yatirim stratejisinin onemli
unsurlarindan biridir.

EKIM -

2025
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Portfé')yii
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‘ G ay ri men k u | P O rtfoy 30.09.2025 tarihi itibariyla

Dagilim
Divan Adana Oteli 1.008.753.034 TL

Ofis Binalari 3.777.648.186 TL

Findikli Binalari 3.307.537.942 TL

Tahir Han Binasi 470.110.245 TL

16% . .
Pendorya AVM 1.531.336.185 TL
24% 60%

Alisveris Merkezi Ofis Binalar Gayrimenkul Portfoyu Toplami* 6.317.737.405 TL
Istirakler 44.393.978 TL

O Binatan Para Ve Sermaye Piyasasi Araclari 41.574.388 TL

B Alisveris Merkezi
m Otel

Toplam Portfoy Degeri 6.403.705.771 TL

* Toplam portfdy degerindeki payi ( Tutarlar 30 Eylil 2025 tarihi itibariyla satin alma glicli esasina gére TL olarak ifade edilmigtir.)
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| Gayrimenkul Portfoyii Ozeti

Pendorya Findikh Ofis Tahir Han Divan Adana
Alisveris Merkezi Binalari Ofis Binasi Oteli

Ay 1.403.480 TL 3.103.634 TL | 437.153 TL 938.340 TL

‘ Toplam* 5.882.607 TL

Degerlemeler, bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan yapilmistir. TSKB GYO hissesinin degeridir. (30.06 .2025 itibariyla)

< Yatirim planlanan, ettd edilen herhangi bir proje bulunmamaktadir. )
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Pendik / Istanbul
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| Pendorya Aligveris Merkezi ~ © Commm

1 / 2 Konum Pendik / Istanbul

TSKB GYO Payi %100

Acilis Aralik 2009

Arsa Alani (m?) 23.183

insaat Alani (m?2) 80.648

Kiralanabilir Alan (m?) 30.573

Ana Kiracilar (m?) « Eskidji Bazaar (9.561 m?) « e-Bebek (1.150 m2)
 MediaMarkt (3.254 m?) - Koton (1.126 m?)
« Paribu Cineverse (2.529 m?) « Migros (1.101 m?)

Ekspertiz Degeri (mn. TL) 1.403 Milyon TL

Ana Kiracilar

e Pendorya AVM'nin %100’U TSKB GYO'a aittir. KOTON  (mrivcneverse  MedioSMakt mavi FLO KGﬁCG@
e 1.000 kisi kapasiteli yeme-icme alani ve 1.000 arag¢ kapasiteli BURGER CESKIDjD )
DefFacto  ebebek @ KING Bazaar @g&

otopark mevcuttur. Yillik ziyaretci hedefi 6 milyon kisidir.

MIiGROS Kértsci!ﬁ::?:l.lSUF MADAME COCO P ! a y Ea"d

Always Low Prices
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| Pendorya Alisveris Merkezi

21/72

v/ Gelisim potansiyeli yiksek, doymamis bir bdlgede konumlanmaktadir.
v/ Sabiha Gok¢en Havalimani’'na 8 km, iki ana karayolu baglantisina yakin mesafededir.
v Bolge, yeni konut ve turizm yatirnmlari ile cekiciligini artirmaktadir.

v/ Yakin c¢evresinde 4.000 kisilik Garanti BBVA Operasyon Merkezi ve 540 yatakh Egitim ve
Arastirma Hastanesi yer almaktadir.

v AVM'nin bitisik parselinde KIPTAS tarafindan yeni bir saha galismasi yUritilmektedir.

Pendik Bolgesi’ndeki
Onemli Gayrimenkul
Yatirimlari

;

Pendik Egitim ve Arastirma Tirkiye'nin 3. bayuk
Hastanesi marinasi




il
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| Findikh Ofis Binalari S

1/2

Konum Istanbul
Findikh Binasi |

TSKB GYO Payi %100

Arsa Alani (m?) 1.196

Kiralanabilir Alan (m?) 7.102

Kat Sayisi 8

Kiraci TSKB

Ekspertiz Degeri (mn. TL) 1.505,76 Milyon TL

v/ TSKB GYO binanin %100’Une sahiptir.

v TSKB’den 2007 yilinda alinarak portfoye dahil edilen bina 7.102 m2 kiralanabilir alana sahiptir.
v Binada, TSKB halihazirda kiraci olarak bulunmaktadir.

v Bina Eylul 2007°de tadilattan gecmistir. Yakin vadede bakim ihtiyaci bulunmamaktadir.

v Kabatas Meydan duzenlemesi ve transfer merkezi projesinin ilk etabi 2019 Mart’'ta aciimis olup, 2. etaba yonelik ¢alismalar stirmektedir.
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| Findikli Ofis Binalart S

212

Konum Istanbul
Findikli Binasi 1|
TSKB GYO Payi %100
Arsa Alani (m?) 2.430
: . L Kiralanabilir Alan (m? 10.724
v/ TSKB GYO binanin %100’Une sahiptir. relanabiir Alan ()
Kat Sayisi 10
v/ TSKB'den 2007 yilinda alinarak portfoye dahil edilen bina
: - . Ki TSKB, TSKB Vakf
10.724 m? kiralanabilir alana sahiptir. e TSKB GayrimeikLllI Degerleme
v/ Binada, halihazirda TSKB ile istirak ve grup sirketleri SR DI (i L) - e IS

kiraci olarak bulunmaktadir.

v/ Bina, Eylul 2007’'de tadilattan ge¢cmistir. Yakin vadede bakim

ihtiyaci bulunmamaktadir.

v Bogazin kiyisinda yer almasi ve ulasim olanaklari
bolgenin cazibesini artirmaktadir.

v/ Galataport Istanbul’'un bélgenin cazibesini ilerleyen
donemlerde daha da artirmasi beklenmektedir.
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| Tahir Han Ofis Binasi ®

Konum Istanbul

TSKB GYO Payi %74

Arsa Alani (m?) 607
Kiralanabilir Alan (m?) 3.198

Kat Sayisi 8

Kiraci Cesitli

Ekspertiz Degeri (mn. TL) 437,15 Milyon TL

* TSKB GYO hissesinin degeridir.

TSKB GYO binanin %74’Une sahiptir.

607 m? arsa Uzerinde, 3.198 m2 kiralanabilir alana sahip 8 katli bir binadir.
Bina, Ucuncu kat GUzerinden deniz manzarasi sunmaktadir.

Kiraci tahliyeleri tamamlanmis olup, dava sureci devam etmektedir.

Yeniden yapilanma projesi sinirinda yer almasi, gelecekte daha karli faaliyetlere imkan tanimaktadir.

CRAKK KKK

Galataport istanbul’'un etkisiyle bolgenin cazibesi artmaya devam etmektedir.
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| Divan Adana Oteli

1/2
®
Konum

Adana — Sehir Merkezi

TSKB GYO Payi

%50

Acllis

Eylul 2015

Ekspertiz Degeri (mn. TL)

938,34 Milyon TL

Oda Sayisi 180
Balo Salonu 516 m2/ 450 Kisi
Bar 340 m?/ 120 Kisi

Toplanti Odasi

7 Adet

Restorant

* TSKB GYO hissesinin degeridir.

442 m?/ 250 Kisi

TSKB GYO

v/ Adana sehir merkezinde yer alan otelin %50 hissesi TSKB GYQ’ya aittir.

v/ 5 yildizh ve 180 odali bir sehir oteli olan Divan Adana, 1 Eylil 2015
tarihinde faaliyete gecmistir.

v/ Otelde engelli odasi, suit ve standart oda seceneklerinin yani sira; balo
ve toplanti salonlari, roof bar, lobby bar, fithess center, kapali havuz, SPA,
hamam, Divan Pub, kuafor ve otopark alanlari bulunmaktadir.

EKIM -

2025
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| Divan Adana Oteli

2/2
- v/ Adana, enerji ve petrokimya yatirrmlariyla yuksek
Dlvan Ad ana, ko nfOrI u buyume potansiyeline sahip Turkiye'nin en onemli
. . - . sanayi kentlerinden biridir.
bir sehir oteli ihtiyacini
v/ Son yillarda ticari ve sinai gelismelere paralel olarak
ka r§ | Iamaktad | r . 5 yildizli otellerin doluluk oranlarinda artis gorulmektedir.

v/ Otel; havaalanina 35 km, otogara 5,5 km mesafededir.
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Veriler




Boliim 03 / Finansal Veriler TSKB GYO EKIM - 2025

(TL 000) 2024 3C2025

Nakit ve Nakit Benzerleri 108.917 41.574
Ticari Alacaklar 3.927 2.769
Diger Donen Varliklar 191.388 150.155
Ozkaynak Yoéntemiyle Degerlenen Finansal Yatirimlar 46.728 44.394
Yatinm Amacli Gayrimenkuller 6.249.368 6.317.737
Maddi Duran Varliklar 34.690 34.422
Diger Duran Varliklar 854 1.882

Toplam Varliklar 6.635.872 6.592.933
Kisa Vadeli Yukumlulukler 283.758 202.952

Finansal Borglar 201.146 146.713
Ticari Borglar 49.217 17.259
Diger 33.395 38.980
Ertelenmis Vergi Yukumltlugu 419.966 486.067
Diger 2.212 1.546
Odenmis Sermaye 650.000 650.000
Sermaye Duzeltmesi Farklari 6.161.999 6.161.999
Hisse Senedi ihrag Primleri 14.693 14.693
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 3.294 3.294
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacak Birikmis Diger Kapsaml Gelirler 1.075 1.506
Tutarlar 30 Eylil 2025 Gegmis Yillar Karlari (872.988) (901.126)
tarihi itibariyla satin alma Net Kar / Zarar (28.137) (27.998)

Ok e e ___ ToplamKaynaklar | 6635872 | 6502933 |
olarak ifade edilmistir. Toplam Kaynaklar 6.635.872 6.592.933
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| Gelir Tablosu

Hasilat 139.937 154.329
Faaliyet Giderleri (-) (91.017) (86.272)
Genel Yonetim Giderleri (39.215) (44.718)
Pazarlama Giderleri (193) (144)

Diger Faaliyetlerden Elde Edilen Gelirler 212.717 50.571
Diger Faaliyetlerden Elde Edilen Giderler (-) (661) (967)

Ozkaynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlarin Karlarindan Paylar 13.246 10.594
Finansal Gelirler 44.731 27.704
Finansal Giderler (-) (29.543) (70.140)
Parasal kazancg / (kayip) (28.422) (3.039)

Vergi Oncesi Kar 221.580 37.918

Ertelenmis Vergi Yukumlulagu - (65.916)

Tutarlar 30 Eylul 2025 tarihi itibariyla satin alma gucu esasina gore TL olarak ifade edilmistir.
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| Onemli Finansal Gostergeler

6.636
6.593

6.318
6.249
5'930 5.902 I I
Varliklar Ozkaynaklar Gayrimenkul Portfoyu

W 2024 W 2025

Tutarlar 30 Eylul 2025 tarihi itibariyla satin alma gucu esasina gore TL olarak ifade edilmistir.



TSGYO Hisse
Performansi
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| TSGYO Hisse Performansi

31.12.2023- 31.12.2024-
31.12.2023 | 31.12.2024 | 24.10.2025 31122024 24.10.2025

XU100 Endeks 7.470 9.831 10.942 32% 11%

GYO Endeksi 2.449 3.558 5.766 46% 61%

TSGYO Hisse Fiyati 6,01 6,95 7,57

TSGYO Piyasa Degeri (mn TL) 3.907 4.518 4.921

TSGYO Piyasa Degeri (USD) 133 128 118




| TSGYO Hisse Performansi

TSGYO, BIST GYO Endeksi ve BIST 100 Endeksi Performanslari
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| TSGYO Hisse Performansi

TSGYO-BIST GYO Endeksine Goreceli Perfomans
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| Net Aktif Deger Tablosu

TSGYO Net Aktif Deger Tablosu

Divan Adana Oteli 1.008.753.034 TL
Findikli Binalari 3.307.537.942 TL
Tahir Han Binasi 470.110.245 TL
Pendorya AVM 1.531.336.185 TL
stirakler 44.393.978 TL
Para ve Sermaye Piyasasi Araclari Toplami 41.574.388 TL
CrogemportoyDeer | anmsiui____
Alacaklar 5.564.306 TL
Diger Aktifler 183.663.246 TL
Borgclar 690.565.413 TL

Net Aktif Deger* 5.902.367.910 TL

Piyasa Degeri** 5.076.500.000 TL

* 30 Eylul 2025 itibariyla ** 24 Ekim 2025 itibariyla
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| Mevzuat Ozeti

* GYO’'lar Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan yayimlanmis olan, “Gayrimenkul Yatirbm
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi”’ne tabidir.

* GYOQO’larin faaliyetlerinden dolayi elde ettikleri kazanclar kurumlar vergisinden istisnadir.

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

o GYOQO’lar gayrimenkullere, gayrimenkule dayali haklara ve gayrimenkul projelerine aktif toplaminin
en az %51’i oraninda yatirrm yapmak zorundadirlar.

e GYOQO’lar gayrimenkullerin insaat islerini kendileri ustlenemezler.
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| Halka Agik GYO’lar

- Adra GYO

« Akfen GYO

* Akis GYO

* Akmerkez GYO
« Alarko GYO

« ASCE GYO

« Ata GYO

« Atakule GYO

* Avrasya GYO

* Avrupakent GYO

Bati Ege GYO

Deniz GYO

Dogus GYO

Egeyapi Avrupa GYO
Emlak Konut GYO
EYG GYO

Fuzul GYO

Halk GYO

Idealist GYO

Is GYO

Kizilbuk GYO
Kiler GYO
Korfez GYO
Kuzu GYO
Marti GYO
MHR GYO
Mistral GYO
Nurol GYO
Ozak GYO
Ozderici GYO

Panora GYO
Pasifik GYO
Peker GYO
Pera GYO
Reysas GYO
Servet GYO
Sinpas GYO

Sur Tatil Evieri GYO

Seker GYO
Torunlar GYO

TSKB GYO

Trend GYO

TSKB GYO

Vakif GYO

Vera Konsept GYO
Yapi Kredi Koray GYO
Yeni Gimat GYO

Yesil GYO

Ziraat GYO

EKIM - 2025
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| Cekince

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

Bu sunumun igeriginin kullanimindan dogan zararlardan TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
ya da herhangi bir yonetim kurulu uyesi, yoneticisi veya calisani sorumlu deqildir.



TESEKKURLETR

SKBGYO
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