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YONETIM KURULU’NUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA
ILISKIN BAGIMSIZ DENETCI RAPORU

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

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin (“Sirket”) 1 Ocak - 31 Aralik 2024 tarihli hesap donemine
iligkin y1llik 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 tutarhidir ve gercegi yansitmaktadir.

2. Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri ¢ercevesinde kabul edilen ve Kamu
Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim
Standartlarinin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlari’'na (“BDS”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir.
Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz Denetc¢inin Yillik Faaliyet
Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar: béliimiinde ayrintili bir sekilde aciklanmustir.
KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetciler i¢in Etik Kurallar (Bagimsizlik Standartlar:1 Dahil) (“Etik
Kurallar”) ve Sermaye Piyasasi 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 iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz
denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriisiimiiziin olusturulmasi icin yeterli ve
uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Tam Set Finansal Tablolara iliskin Denetci Goriisiimiiz

Sirket’in 1 Ocak - 31 Aralik 2024 hesap donemine iligkin tam set finansal tablolar1 hakkinda
18 Subat 2025 tarihli denet¢i raporumuzda olumlu goriis bildirmis bulunuyoruz.

4. Yonetim Kurulu’nun Yillik Faaliyet Raporuna iliskin Sorumlulugu

Sirket yonetimi, 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 514. ve 516. Maddelerine ve Sermaye
Piyasas1 Kurulu'nun (“SPK”) II-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikiimlerineyillik faaliyet raporuyla ilgili olarak asagidakilerden sorumludur:

a)  Yillik faaliyet raporunu bilanco giiniinii izleyen ilk ii¢ ay i¢cinde 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 karsilagsmas1 muhtemel risklere de acikca isaret olunur. Bu konulara iligkin Yonetim
Kurulu'nun degerlendirmesi de raporda yer alir.
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¢)  Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlar: da icerir:
- Faaliyet yilinin sona ermesinden sonra Sirket'te meydana gelen ve 6zel 6nem tasiyan olaylar,
- Sirket'in arastirma 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 imkéanlar,
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 cercevesinde yillik faaliyet raporu i¢inde 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 tutarh olup olmadig1 ve gercegi 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 gercegi yansitip
yansitmadigina dair makul giivence elde etmek iizere planlanarak yiiriitiilmesini gerektirir.

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

Didem Demer Kaya, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 25 Subat 2025
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Kurumsal Profil

Temelleri giiclii bir sirket...

2006 yilinda kurulan TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. (TSKB GYO), karli bir
gayrimenkul portfoyli olusturmay1 ve gelistirmeyi amag¢ edinmis bir gayrimenkul yatirim
sirketidir. Tiirkiye’nin ilk 6zel sermayeli yatirim ve kalkinma bankasi olan Tiirkiye Sinai
Kalkinma Bankas1 A.S.’nin (TSKB) bir istiraki olan TSKB GYO, Bankanin 74 yillik kurumsal
birikim ve deneyiminden gii¢ almaktadir. Sirket 03/02/2006 tarihinde 577325 Ticaret Sicil
Numaras! ile Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii nezdinde tescil edilerek “siiresiz” olarak
kurulmustur.

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

Temel degerleri tutarlilik, seffaflik, kalite, sosyal sorumluluk, misteri odaklilik ve ekip
calismasi olan TSKB GYO’nun yatirim stratejisinin proje gelistirme yoluyla biiylime,
stirdiirtilebilirlik ve risk yonetimi tizerine kuruludur.

TSKB GYO hisse senetleri, Borsa Istanbul’da TSGYO sembolii ile islem gérmektedir. 2024
yil sonu itibartyla TSKB GYO’nun toplam portfoy degeri 5,1 milyar TL; toplam aktifleri ise
5,3 milyar TL olarak ger¢eklesmistir.



Misyon, Vizyon, Hedef ve Yetkinlikler

Misyon
Ortaklarina siirdiirtilebilir ve yiiksek getiri saglayacak, siirekli biiyiiyen bir yatirim portfoyii
olusturmak

Vizyon

Sektériinde “Oncii ve Giivenilir” bir is ortag olmak

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

Yetkinlikler

Uzmanhk Her alanda yetkin kilan deneyim ve birikim

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

Biiyiime Odakhilik Her zaman bir sonrakini planlama vizyonu



Yatirim Stratejisi

TSKB GYO’nun yatirim stratejisi,

v’ proje gelistirmek yoluyla siirdiiriilebilir biiylime saglamak,
v’ yiiksek getiri saglayacak ticari gayrimenkullerden olusan cazip ve dengeli bir yatirim
portfoyli olusturmak,

ana hedefleri etrafinda sekillenmektedir.

Ticari gayrimenkul agirhikh bir yaklasim

TSKB GYO, diizenli ve kaliteli kira getirisi ve nakit akisi saglayan ticari gayrimenkul
projelerine odakli bir i modeli benimsemistir. Bu kapsamda Sirket’in yatirnm yaptig1r ve
yapmay1 planladig projeler arasinda

aligveris merkezleri,

turizm tesislerti,

oteller,

rezidanslar,

ofis binalar,

karma kullaniml projeler,

lojistik depolar ve sinai tesisler on sirada yer almaktadir.
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Etkin bir siire¢ yonetimi ve risk analizi...

Sirket, bir projeyi fikir asamasindan ele alip gelistirmeyi, stire¢ i¢inde gerekli tiim ¢aligmalari
organize etmeyi ve ticari agidan yeterli verimi saglayacak bi¢imde sonuglandirarak hayata
gecirmeyi amaglayan, proje gelistirme yoluyla biiylimeyi Ongoéren bir yatirim stratejisi
izlemektedir.

Projelerin siirdiiriilebilirligine biiyiik katki saglayan bu yaklasimin bir diger 6nemli pargasi iyi
bir planlama yaparak etkin risk analizleri ger¢eklestirmektir. Bu nedenle TSKB GYO, projenin
ingasina baslamadan 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

Cikarilmig Sermaye: 650.000.000 TL
Kayith Sermaye: 800.000.000 TL

Sirket’in ¢ikarilmis 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 b6liimii 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 %2,73’{inii, C Grubu paylar ise sermayenin %90,6’sin1 temsil etmektedir. C Grubu
paylarin 266.500.013 TL’lik kism1 Borsa Istanbul’da islem gormektedir.

A ve B Grubu paylarin Yonetim Kurulu tiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir.
Yonetim Kurulu iiyelerinin sadece biri B Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan
ve geriye kalan diger tiim {iyeler ise A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan
secilmektedir. Sirketimiz Esas Sozlesmesi’nde hicbir pay grubuna oy hakkinda imtiyaz
taninmamisgtir.

2006 yilinda 12 milyon TL olan TSKB GYO’nun aktif biiyiikligii, 2024 y1l sonu itibariyla 5,2
milyar TL’ye ulasmis olup; sahip oldugu kiralanabilir ticari alan ise yaklagik 65.000 m?’dir.

Ortagin Ticaret Unvani Sermayedeki Pay1

Tutar: (TL)
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. A 43.333.333 6,67%
Tirkiye Siai Kalkinma Bankas1 A.S. B 17.728.148 2,73%
Tiirkiye Siai 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 Dolasimdaki

Paylar; 11,39%

TSKB AS.; 88,61%



5.290

4.982

4.867 4.836

4.727

4.698

Varliklar Ozkaynaklar Gayrimenkul Portfoyii

m 2023 m2024

Diinden Bugiine TSKB GYO

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

2007
* 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)

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

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

2010
* 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

2011
* Adana otel yatirimi (Divan Oteli) insaat ¢alismalar1 siireci
2012
eOtelin isletilmesi ile ilgili olarak Divan Turizm Isletmeleri A.S.ile anlasma
imzalanmasi



e Adana Otel yatirimi (Divan Adana Oteli) insaat faaliyetleri

2013 - 2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

¢ Adana otel yatirimi (Divan Adana Oteli) insaatina devam edilmesi

¢ Divan Adana Oteli’nin tamamlanarak hizmete ac¢ilmasi ( Eyliil 2015)

e Divan Adana Oteli ve Pendorya AVM faaliyetlerine devam etmis olup tiim
gayrimenkullerin performanslarini arttirmaya yonelik ¢aligmalarin siirdiiriilmesi

e Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S (Is GYO). ile birlesme siirecine yonelik
caligmalar yil icerisinde devam etmis olup, Temmuz ayinda iki sirketin Yonetim
Kurullarinin aldig1 ortak karar dogrultusunda birlesme isleminden vazgegilmistir.

o 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.

e Sirket gayrimenkullerine yonelik kira verimliliginin ve operasyonel performansin
artirilmasina yonelik calismalar yapilmastir.

e Sirket Yonetim Kurulu’nun 1 Temmuz 2020 tarihinde aldig1 karar dogrultusunda,
500.000.000 TL kayith sermaye tavani i¢erisinde 6denmis sermayesinin ylizde 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, kayith 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 ¢ikarilmistir.

o Sirket gayrimenkullerinin toplam deger artis1 2021 degerleme raporuna gore 1 milyar
TL {izerinde ger¢eklemistir.

o Sirket gayrimenkullerinin toplam deger artis1 2023 degerleme raporuna gore yaklasik
1.5 milyar TL olarak gerceklesmistir.

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

2025 yilinda TSKB GYO; mevcut varliklarindan aldigr verimliligi artirmaya yonelik
calismalarina devam edecektir.



Yonetim Kurulu Baskan1 Mesaji

Degerli pay sahiplerimiz, is ortaklarimiz ve ¢alisma arkadaslarimiz,

Gazi Mustafa Kemal Atatiirk ve silah arkadaslarinin 6nderliginde elde ettigimiz, bagimsizligin
ve demokrasinin sembolili olan Cumhuriyetimizin 101. yasini cosku ve gururla kutladigimiz
2024 yili geride birakirken 2025 yilinda gelecege umutla bakiyor ve kararlilikla ilerliyoruz.

Diinya genelinde enflasyonun, uzun donem ortalamalarin ve merkez bankalarinin hedeflerinin
iizerinde seyrettigi yilin ilk ¢ceyreginde, ABD Merkez Bankas1 (FED), politika faizini 23 yilin
en yiiksek seviyesi olan ylizde 5,25-5,50 araliginda birakti. Avro Bolgesi'nde para politikasinda
gevsemenin baglamasi i¢in enflasyonda diisiisiin siireklilik kazanmasi beklendi. Y1lin dérdiinci
ceyreginde ABD'deki baskanlik se¢imlerinde galip ¢ikacak adayin uygulayacagi ekonomi
politikalarina iliskin beklentiler piyasalarin yonii iizerinde etkili oldu. Avrupa'da yavaslayan
ekonomik aktiviteyi canlandirmak amaciyla Avrupa Merkez Bankasi’nin (ECB) faiz indirimleri
goriiliirken, Rusya ile Ukrayna arasindaki gerginligin artmas: ve Fransa ile Almanya'da ortaya
cikan siyasi gelismeler pay piyasalarinda risk istahinin azalmasina neden oldu. Asya tarafinda
ise Giiney Kore'de yasanan politik gerginlik, Japonya ve Cin'de makroekonomik verilerden
alinan sinyaller ile Trump'in Cin'e yonelik tutumu, bélgede etkili oldu. Cin ekonomisinde 2024
yili boyunca i¢ talepteki zayifligin etkisi hissedilmeye devam edildi.



Kiiresel belirsizligin de yiiksek seviyelerde devam ettigi bu zorlu donemde, Tiirkiye ekonomisi
2024 yilm yiiksek enflasyonla miicadele ederek gegirdi. Yillik enflasyon, 2024 yili sonunda
tilkketici fiyatlarinda yiizde 42, yurt i¢i iiretici fiyatlarinda yiizde 27 seviyesinde gerceklesti.
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin Para Politikas1 Kurulu (PPK) Aralik ayindaki yilin
son toplantisinda politika faizini 250 baz puan indirip % 47,5 seviyesine ¢ekti. Tiim bu
olumsuzluklara ragmen Tiirkiye ekonomisi yilin {igiincli ¢eyreginde beklentilerin altinda da
olsa yillik bazda %2,1 biiyiidii. 2024 yili ikinci ¢eyrek biiyiime orani da %2,4 seviyesinde
gerceklesti. Tiirkiye’de yliksek enflasyona paralel olarak, konut ve isyeri kira degerlerinde de
yiikselis goriildi. 2024 3. ceyrekte Tiirkiye genelinde konut satiglart 402 bin adet ile bir
onceki yilin ayn1 donemine kiyasla yiizde 20,3'liik artig gosterdi.

TSKB GYO Yonetim Kurulu tarafindan alinan kararlar ile gayrimenkullerimizin performansini
iyilestirmeye yonelik adimlar atildi. Aktif biliytlikliigiimiiz ise 5,3 milyar TL’ye ulasti. 2024
yilinda Pendorya AVM’nin kira performansimi artirmaya yonelik yapilan calismalarin
katkisiyla yeni markalar ile kira s6zlesmeleri imzalandi. Sirketimizin yilizde 50 pay1 bulunan
Divan Adana otelimizin yiikselen performansit ve Findikli binalarindan elde ettigimiz kira
gelirleri finansallarimiza olumlu yonde yansimaya devam ediyor. Tahir Han’da ise ortakligin
giderilmesine yonelik dava lehimize sonuglanmis olup satis siirecinin tamamlanma siirecini
takip ediyoruz.

Yo6netim Kurulu olarak karliligin artirilmasi adina ¢alismalarimizi arttirarak devam ettirecegiz.
Yenilenen yonetim kadromuz, yatirnmcilarimizin destegi, is ortaklarimiz ve sorumluluklarinin
farkinda olan ekibimiz ile TSKB GYO olarak 2025 yilinda da katma deger yaratmaya devam
edecegiz. Yeni donemin saglikli ve basarili gegmesini diler, 6zverili ¢alismalarindan dolay1
TSKB GYO ekibimize, Yénetim Kurulu Uyelerimize, ortaklarimiza ve tiim hissedarlarimiza
tesekkiirlerimi sunarim.

Saygilarimla,

Yonetim Kurulu Baskan

Ozlem Bagdath



Genel Miudiur Mesaji

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

2024 yil1, kiiresel ekonomi agisindan sinirli bir toparlanmanin goriildiigii bir yil olarak kayitlara
gecti. Yiiksek seyreden jeopolitik gerilimler ve politik belirsizlikler ekonomik faaliyeti
sinirlandirsa da belli basli merkez bankalarinin faiz indirim siireclerine baslamasi yilin ikinci
yarisinda kiiresel ekonomik faaliyeti desteklemeye basladi. Emtia fiyatlarindaki oynaklik ve
tasimacilik maliyetlerindeki dalgalanmalara ragmen, kiiresel enflasyonda para politikasinin
gecikmeli etkileriyle talep kaynakli iyilesmeler gozlendi. Ekonomi politikalarina yonelik son
donemde artan belirsizlikler kiiresel enflasyon goriiniimii tizerinde yukar:1 yonlii riskleri artirmis
olsa da bir¢ok iilkede enflasyonun merkez bankalarimin hedeflerine yaklasmasi yoniinde
beklenti olustu.

ABD Merkez Bankas1 (FED) 2024 yilimin Eyliil ayinda faiz indirimlerine baglarken, 2024
sonunda toplam 100 baz puanlik indirimle para politikasi faizini %4,25-%4,50 seviyesine
getirdi. Avrupa Merkez Bankas1 (ECB) da 2024 yilinda depo faizini 100 baz puan indirerek
%3'e diigiirdii. Bu ekonomik politikalar ¢ergevesinde atilan adimlarin gayrimenkul sektorii ve
yatirim firsatlar1 tizerindeki etkileri 2024 yili igerisinde sinirli da olsa hissedildi. TCMB’nin
siki1 para politikasi ve doviz rezervlerindeki artis, iilke ekonomisine olumlu yonde yansidi. 2024
yilin ikinci yarist itibariyla yillik enflasyonda diisiis goriiliirken, 2024 yilinin son ayinda
TCMB politika faiz oranin1 250 baz puan asag1 ¢ekerek faiz indirim siirecine basladi. Ulkemiz,
stirdiiriilebilirlik ve dijitallesme projeleri ile kiiresel gelismeleri yakindan takip etti ve kurumsal
stirdiiriilebilirlik raporlamasi konusunda 6nemli adimlar atti.

Portfoylimiizde yer alan Pendorya AVM’de 2024 yilinda yapmis oldugumuz yatirimlar, Esas
Gayrimenkul ile olusturulan sinerji ve AVM’ye kazandirilan yeni markalarin katkisiyla Kkira
gelirlerinde bir 6nceki yila kiyasla belirgin bir artis yasandi. AVM g¢evresinde devam eden ve
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kismen tamamlanan konut projelerinin de etkisiyle ziyaret¢i sayilarinin ve kira gelirlerinin 2025
yilinda da artmaya devam edecegini ongoriiyoruz. Yiizde 50 paya sahip oldugumuz 5 yildizl
Divan Adana Oteli ise, turizm sektoriindeki toparlanmaya paralel olarak 2024 yilinda gii¢lii bir
performans sergiledi. Ek olarak sektordeki prestijli 6diil programlarindan Haute Grandeur
Global Hotel Awards 2024’te “Best Hotel Service” (En lyi Otel Servisi) ddiiliinii kazandik. Bu
prestijli 6diili misafirperverligi ve miisteri memnuniyetine odaklanan hizmet anlayis1 sayesinde
almis olan ekibimizi tebrik eder, daha niceleri i¢in TSKB GYO olarak Divan Adana’ya
verecegimiz destekle hep arkalarinda olacagimizi belirtmek isterim.

2024 yili sonunda biiyiik Olclide tamamlanan Kabatag Meydan diizenlemesinin ve Transfer
Merkezi Projesi’nin de etkisiyle olusan deger artis1 ve bolgenin yiiksek potansiyeli ile Findikli
ofis binalarin gelirlerimize olumlu etkisini gelecek donemlerde de gérmeye devam edecegiz.
Bununla birlikte, Tahir Han’1n satis siirecinin tamamlanmasi ve stratejik degerlendirmelerimiz
dogrultusunda, sirket lehine en dogru kararlar1 almak adina ¢aligmalarimiz devam ediyor.

TSKB GYO olarak, ana hissedarimiz Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi’nin 75 yillik
tecriibesinden gii¢ alarak, 2025 yil1 itibartyla siirdiiriilebilir biiylime hedeflerimize ulasmaya ve
her zaman daha iyisini basarma sorumluluguyla hareket etmeye devam edecegiz. Sirketimiz
adina; degerli hissedarlarimiza, Yonetim Kurulumuz’a ve 6zverili ¢alismalariyla basarilarimiza
katki saglayan tiim ¢alisma arkadaslarimiza igten tesekkiirlerimi sunuyorum.

Saygilarimla,

Cengaver Yildizgoz
Genel Miidiir
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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) 2024 yil
Aralik ay1 toplantisinda, politika faiz oram1 olan bir hafta vadeli repo ihale faiz oraninin
%50’den %47,50 diizeyine indirilmesine karar vermistir. Faiz oranlarina iliskin TCMB
tarafindan yapilan basin duyurusunda; yurt i¢i talebin mevcut seviyesi, hizmet fiyatlarindaki
katilik ve jeopolitik riskler enflasyon baskilarini canli tuttugu, yakin doneme iliskin
gostergelerin, parasal sikilagtirmanin finansal kosullara yansimasiyla yurt ici talepteki
dengelenmenin devam ettigine isaret ettigi belirtilmistir. D1s finansman kosullarindaki belirgin
iyilesme, rezervlerde siiregelen artisg, talepteki dengelenmenin cari islemler hesabina destegi ve
Tiirk liras1 varliklara yurt ici ve yurt disi talebin giiclenerek artmasi, déviz kuru istikrar1 ve para
politikasinin etkinligine giiclii katkida bulunmasi ifade edilirken, bu c¢ercevede, aylik
enflasyonun ana egilimindeki diisiisiin siirdiigii vurgulanmistir.

2023 y1l sonu 29,44 seviyesinde bulunan USD/TL, yaklasik %20 oraninda yiikselerek 2024 yili
Aralik ay1 sonu itibartyla yaklasik 35,22 seviyesine ulasmistir. EURO/TL ise 2023 yil sonunu
32,57 seviyesinde kapatirken 2024 yili Aralik ay1 sonu itibariyla yaklasik %13 oraninda
yukselerek yaklasik 36,74 seviyesinde islem gormiistiir.

ABD DolaryTL - EURO/TL, (31.12.2023 — 31.12.2024)
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Kaynak:T.C. Merkez Bankas1
Tiiketici egilim anketi sonuglarindan hesaplanan tiiketici giiven endeksi, 2024 y1l1 Aralik ayinda

bir &nceki aya gore 1,9 puan artarak 81,3 olmustur. TCMB web sitesinde yayinlanan iktisadi

Yénelim Istatistikleri ve Reel Kesim Giiven Endeksi raporuna gore, reel kesim giiven endeksi

2024 y1l1 Aralik ayinda bir 6nceki aya gore 0,7 puan azalarak 102,7 seviyesinde ger¢eklesmistir.

Yine TCMB web sitesinde yayinlanan Finansal Hizmetler Istatistikleri ve Finansal Hizmetler
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Giiven Endeksi (FHGE) raporuna gore, FHGE 2024 yil1 Aralik ayinda bir 6nceki aya gore 4,1
puan azalarak 169,5 seviyesinde ger¢eklesmistir.

Tiiketici Giiven Endeksi, Aralik 2024

Tiiketici gliven endeksi, Aralik 2024
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Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu ve T.C. Merkez Bankas1

Bunun yani sira TUIK tarafindan yapilan agiklamaya gore, 2024 yili Kasim ayinda 97,1 olan
ekonomik giiven endeksi Aralik ayinda 1,8 puan artarak 98,8 olarak gergeklesmistir. Bir 6nceki
aya gore Aralik ayinda perakende ticaret sektorii giiven endeksi 1,2 puan artarak 113, reel kesim
giiven endeksi 0,7 puan azalarak 102,7 ve hizmet sektorii giiven endeksi 2,4 puan artarak 113,6,
ingaat sektorii giiven endeksi 1,9 puan artarak 89,4 seviyesinde gerceklesmistir.

Ekonomik Giiven Endeksi, Aralik 2024
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Kaynak:Tiirkiye Istatistik Kurumu

TUIK tarafindan agiklanan 2024 yili Aralik ayr TUFE artis orani, bir dnceki aya gore %1,03
bir 6nceki yilin Aralik ayina gore %44,38 seviyesinde ger¢eklesmistir.
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TUFE Yilhik Degisim Oranlari (%), Arahk 2024

TUFE yillik degisim oranlan (%), Aralik 2024
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Kaynak:Tiirkiye Istatistik Kurumu

TUFE Ana Harcama Gruplarina Gore Yillik Degisim Oranlari, Arahk 2024

TUFE ana harcama gruplarina gére yillik dedisim oranlan (%), Aralik 2024
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Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu

Aralik ayinda cari islemler hesab1 4,7 milyar ABD dolar1 agik kaydetmistir. Altin ve enerji harig
cari islemler hesab1 ise 2,5 milyar ABD dolar fazla vermistir. Dogrudan yatirimlardan
kaynaklanan net girisler 1,1 milyar ABD dolar1 olurken, portfoy yatirimlarinda 1,5 milyar ABD
dolar1 tutarinda net ¢ikis kaydedilmistir.
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TUIK’in Aralik 2024 Hanehalk: isgiicii Arastirmasi’na gore, mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmig igsiz sayisi bir Onceki aya gore 39 bin kisi azalarak 3 milyon 26 bin kisi olarak
gerceklesmistir. Issizlik orani ise 0,1 yiizde puanlik azalis ile %8,5 olmustur. 15-24 yas arasi
geng niifusun igsizlik orani 0,5 yiizde puan artarak %16,3 olmustur.

TUIK’in Aralik 2024 konut satis istatistik verilerine gore; Tiirkiye genelinde konut satislari
2024 yil1 Aralik ayinda bir dnceki yilin ayn1 ayina gore %20,6 artarak 1 milyon 478 bin 25 adet
olmustur. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirastyla 239.213 ile istanbul, 134.046 ile
Ankara, 80.398 ile izmir olurken en az oldugu iller sirasiyla 755 ile Ardahan, 958 ile Hakkari
ve 99 konut ile Bayburt olmustur.

Konut Satisi, Arahik 2024

Konut satisi, 2013 - 2024
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Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (TGFE)

2024 yil1 birinci geyreginde Tiirkiye genelinde, bir dnceki ¢eyrege gore %12,0 oraninda artan
TGFE, bir dnceki yilin ayn1 ¢eyregine gére nominal olarak %81,7 reel olarak ise %8,9 oraninda
artmistir.

Tiirkiye genelinde, 2024 y1il1 birinci ¢eyreginde bir 6nceki geyrege gore %11,7 oraninda artan
Diikkan Fiyat Endeksi, bir dnceki yilin ayn1 ¢eyregine gore nominal olarak %82,8, reel olarak
ise %9,6 oraninda artmistir. Ayni geyrekte, bir 6nceki ¢eyrege gore %13,0 oraninda artan Ofis
Fiyat Endeksi bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore nominal olarak %75,1, reel olarak ise %5,0
oraninda artmigtir.
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TSKB GYO’nun 2024 Yih Faaliyetlerinin Degerlendirilmesi

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) ve kurumsal web
sitemizde (www.tskbgyo.com.tr) yatirimcilarin bilgisine sunulmustur.

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 40. maddesinin 3. fikrasinin ¢ bendi uyarinca; kamuya agiklanan son finansal
tablolarimizda yer alan aktif toplaminin %?2'sini ge¢cmeyen satis ve kiralama islemleri
kapsaminda; Sirket portfoytlinde yer alan tasinmazlara iliskin olarak 2023 y1l1 icerisinde mevcut
ve yeni kiracilarla yillik toplam (KDV hari¢) 7.600.646 TL tutarinda kiralama sdzlesmesi
imzalanmuistir

Sermaye Piyasasi 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 karsilastirilmasi sonucunda, Pendorya Aligveris
Merkezi 2024 yil1 kira geliri toplami, ekspertiz raporunda takdir edilen kira gelirinin altinda
gerceklesmistir.

Yonetim Kurulumuzun 31 Ocak 2024 tarihinde yapilan toplantisinda; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 111-48.1 sayil "Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi"nin
"Gayrimenkul Degerleme Kurulusunun Secimi" baglikli 35. maddesi uyarinca; portfoyiimiizde
yer alan Findikli Bina I ve II, Tahir Han, Pendorya Aligveris Merkezi ve Divan Adana Oteli
icin degerleme hizmetlerinin Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'den
alinmasina ve portfoye bu yil icerisinde alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar i¢in
ise Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ve Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
ile calisilmasina oybirligi ile 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 yaptirtlan degerleme raporlart Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (KAP) ile kurumsal
web sitemizde (www.tskbgyo.com.tr) yatirimcilarin bilgisine sunulmus ve kopyalar1 SPK’ya
iletilmistir.

2023 yili “Kurumsal Yénetim ilkeleri Uyum Raporu” hazirlanmis ve web sitemiz ile birlikte
2023 y1l1 Faaliyet Raporunda SPK mevzuatina uygun olarak ayr1 bir boliim olarak yatirimcilarin
bilgisine sunulmus olup, Kamuyu Aydinlatma Platformu {izerinden kamuoyunun bilgisine
sunulmustur.

Sirketimizin 2023 yilina ait Olagan Genel Kurul Toplantis1 29 Mart 2024 tarihinde yapilmistir.
Olagan Genel Kurul Toplantisi’na iligkin olarak hazirlanan, 01.01.2023 — 31.12.2023 hesap
donemine ait Bilanco ve Gelir tablosu, Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu, Yonetim Kurulu’nun
2023 yili donem kar1 hakkindaki teklifi, Genel Kurul Giindemi, Genel Kurul Bilgilendirme
Dokiimani, Denet¢i Raporu ve Bagimsiz Denetim Raporu ile Vekaletname SPK Kurumsal
Yonetim Ilkeleri’ne uygun olarak Olagan Genel Kurul tarihinden ii¢ hafta once pay
sahiplerimizin incelemesine agik bulundurulmus ve www.tskbgyo.com.tr adresindeki kurumsal
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internet sitemizde yer almistir. Genel Kurul toplantilarinin tarihlerinin ilanindan itibaren pay
sahiplerimizden gelen sorular Yatirimci iliskileri Béliimii’nce cevaplanmistir. 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 576.785.093 adet hisse temsil edilmistir
ve toplant1 nisab1 %88.61 olarak ger¢eklesmistir.

29 Mart 2024 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisinda, Finansal Tablolar
ve buna bagl diger konular goriigiilmiis ve karara baglanarak kabul edilmistir.

Yonetim Kurulumuzun 29 Mart 2024 tarihinde yapilan toplantisinda; (i) Yonetim Kurulu
Bagkanligina Sn. Ozlem Bagdatli’nin ve Y&netim Kurulu Baskan Vekilligine Sn. Seyit Hiiseyin
Giirel’in secilmelerine, (ii) Kurumsal Yonetim Komitesi iiyeliklerine Bagimsiz Yonetim
Kurulu Uyesi Saymn Cemal Hakan Akkus, Yonetim Kurulu Baskan Vekili Saym Hiiseyin Seyit
Giirel ,Yonetim Kurulu Uyesi Saym Ilkay Giines ile Sirket Genel Miidiir Yardimecis1 Sayin
Cengaver Yildizg6z'in segilmelerine ve Sayin Cemal Hakan Akkus’un komitede baskanlik
gorevini yerine getirmesine, (iii) Denetimden Sorumlu Komite iiyeliklerine Bagimsiz Y 6netim
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
Saptanmas1 Komite iiyeliklerine Bagimsiz Y&netim Kurulu Uyesi Sayin Cemal Hakan Akkus
ile Yonetim Kurulu Bagkan Vekili Sayimn Seyit Hiiseyin Giirel’nin se¢ilmelerine ve Bagimsiz
Yonetim Kurulu Uyesi Sayin Cemal Hakan Akkus’un komitede baskanlik gorevini yerine
getirmesine oy birligi ile karar verilmistir.

28 Haziran 2024 tarihi itibartyla bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan hazirlanan
degerleme raporlar1 2 Temmuz 2024 tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (KAP)
yayinlanarak ilgili teblig geregi imzal1 degerleme raporlar1 Sermaye Piyasasi Kurulu'na (SPK)
gonderilmistir. Sirket’in sahip oldugu yatirim amagl gayrimenkullerin toplam degeri 4.2 milyar
TL’ye ulagmistir.

2024 y1l sonu Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu ile 2024 yili 1. Ceyrek, 2. Ceyrek ve 3. Ceyrek
Donemsel Faaliyet Raporlarimiz, Sermaye Piyasast Mevzuatina ve SPK tarafindan ilan edilen
Kurumsal Yonetim ilkeleri'ne uygun olarak hazirlanmis ve yatirimcilarimizin bilgisine
sunulmustur.

31 Aralik 2023, 31 Mart 2024, 30 Haziran 2024 ve 30 Eylil 2024 tarihli finansal tablo ve
dipnotlar, SPK’nin ilgili diizenlemeleri ile izin verildigi iizere UFRS kapsaminda ve SPK’nin
sunum esaslaria uygun olarak hazirlanmis ve kamuya aciklanmistir.

31 Aralik 2023, 31 Mart 2024, 30 Haziran 2024 ve 30 Eyliil 2024 tarihli finansal sonuglarimiz
ve ilgili dénemlere ait faaliyetlerimiz dogrultusunda Tiirk¢e ve Ingilizce olarak TSKB GYO
Yatirimer Sunumlar1 hazirlanmis ve web sitemiz vasitasiyla yatirimcilarla paylagilmistir.
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2024 yili igerisinde kurumsal ve bireysel yatirimcilarin yani sira yatirim sirketlerinin portfoy
yoneticileri ve analistleri ile gerek telefonda gerekse de sirket merkezinde birebir goriigmeler
yapilmustir. Dénem igerisinde pay sahipleri ve analistlerden gelen yaklasik 102 adet s6zlii ve
yazil1 bilgi talebi bagvurular1 yanitlanmistir.

Ozel Durum Agiklamalarimiz; Sermaye Piyasasi Mevzuatina, BIST diizenlemeleri ile SPK
tarafindan yaymlanan Kurumsal Yonetim ilkeleri’ne uygun olarak yapilmistir. 2024 yili
icerisinde (31 Aralik 2024 tarihine kadar) toplam 24 adet Ozel Durum Agiklamasi, Kamuyu
Aydinlatma Platformu (KAP) araciligiyla kamuyla es zamanli olarak paylasilmistir.

Sirket Yonetim Kurulu ve ¢alisanlarinda var olan degisiklikler nedeniyle “Igsel Bilgilere
Erisimi Olanlara ve Filli Dolagimda Olmayan Paylar”a iligskin ¢alismalar revize edilerek MKS
sistemine yiiklenmistir. Ayn1 zamanda T. Is Bankas:1 ve TSKB tarafindan bildirilen kisiler
Sirketimize ait Igsel Bilgilere Erigsimi Olanlar Listesi'ne eklenmis ve ilgili kisilerden
sorumluluklarin1 kabul ettiklerine dair imzali1 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) yayma alimustir.

[lgili Mevzuat geregi gayrimenul yatirim ortakliklarmin Sirket web sitelerinin ilgili alaninda
olmas1 gereken ve SPK web sitesinden link verilmis olan “Siirekli Bilgilendirme Formu”
boliimiinde, 31 Aralik 2023, 31 Mart 2024, 30 Haziran 2024 ve 30 Eylil 2024 finansal
sonuclarina istinaden gerekli degisiklikler yapilmistir.

Sirket portfoyiinde yer alan gayrimenkullere ilisgkin 2025 yili sigorta yenileme islemleri
yapilmis olup, ilgili Teblig geregi sigorta sdzlesmelerinin kopyalart SPK’ya teslim edilmistir.

TSKB GYO’nun mali performansindan satirbaslari
2024 y1l1 sonu itibartyla,

e TSKB GYO’nun toplam portfoy degeri 5,1 milyar TL; toplam aktifleri ise 5,3 milyar
TL’ye ulasmustir. ilgili ddSnemde hasilat 161,4 milyon TL olmustur.

e TSKB GYO’nun net aktif deger biyiikligi 4,7 milyar TL, piyasa degeri ise 4,5
milyar TL olarak gerceklesmistir.

e Sirketin gayrimenkul ekspertizlerinin degeri bazinda dagilimi; %60°’1 ofis binalari,
%24°1 aligveris merkezi ve %16°s1 otel seklindedir.

e TSKB GYO, diizenli kira geliri elde etme hedefine uygun olarak, yatirim amach
gayrimenkullerinden 161,4 milyon TL gelir elde etmistir.

e Sirketin 2024 y1l1 esas faaliyet kar1 235 milyon TL olarak gerceklesmistir.
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TSKB GYO, iist yonetimi ve calisanlarinca benimsenmis kurum kiiltiiriine ve gili¢lii bir
kurumsal yapiya sahiptir. Bu 6zellik tiim faaliyetlerde, seffaflik, hesap verebilirligi oncelikli
prensipler olarak algilayan gii¢lii bir kurumsal yonetim yaklasimini da beraberinde
getirmektedir.

Halka acik bir sirket olan TSKB GYO,; deger artiran firsatlar1 yakindan izlemeyi, Kira
gelirlerinde siirekli verimligi ve saglam mali yapisin1 korumay1 ticari basarisinin temelleri
olarak kabul etmektedir.

TSKB GYO, 2024 faaliyet yil1 i¢erisinde alinan tiim Genel Kurul kararlarini yerine getirmistir.

TSKB GYO’nun Yatirim Portfoyii

Portfoy Sinirlamalan
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi uyarinca Sirketimize ait yasal
portfoy sinirlamalarin1 uyumun kontrolii asagida bilgilerinize sunulmaktadir:

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemler

Ilgili diizenleme

31 Arahk 2024

31 Aralik 2023

A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1, Md. 24 / (b) 86.835.385 96.428.829
B  Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali

haklar, gayrimenkul yatirim fonu katilma paylart 111-48.1, Md. 24 / (a) 4.982.:395.000  4.698.297.590
C Istirakler® 111-48.1, Md. 24 / (b) 37.254.832 23.644.865

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

Diger varliklar 184.055.457 49.125.203
D  Toplam varliklar (aktif toplami) 111-48.1, Md. 3/ (k) 5.290.540.674  4.867.496.487
E Finansal borglar 111-48.1, Md. 31 160.240.232 -
F  Diger finansal yiikiimliilikler 111-48.1, Md. 31 334.823.970 -
G  Finansal kiralama borglari 111-48.1, Md. 31 - -
H  1liskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1, Md. 23/ (f) - -
I Ozkaynaklar 111-48.1, Md. 31 4.727.723.330 4.836.778.411

Diger kaynaklar 67.753.142 30.718.076
D Toplam kaynaklar 111-48.1, Md. 3/ (k) 5.290.540.674  4.867.496.487

Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler Ilgili diizenleme 31 Aralik 2024 31 Arahk 2023
Al Para ve sermaye piyasasi araglarmin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri

i¢in tutulan kismi 111-48.1, Md. 24 / (b) i i
A2 Vadeli/ vadesiz TL / doviz 111-48.1, Md. 24 / (b) 86.835.385 96.428.829
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglart 111-48.1, Md. 24 / (d) - -
Bl Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler,

gayrimenkule dayali haklar 111-48.1, Md. 24 / (d) i i
B2 Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1, Md. 24 / (c) - -
C1l Yabanci istirakler 111-48.1, Md. 24 / (d) - -
C2 Isletmeci sirkete istirak ) 111-48.1, Md. 28 37.254.832 23.644.865
J  Gayrinakdi krediler 111-48.1, Md. 31 4.042.775 5.836.909
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli

arsalari ipotek bedelleri 111-48.1, Md. 22 / (e) i i
L  Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin Seri:VI No:11, 62.000.000 72.189.386

toplami Md.22/(1)

®) Dipnot 5’te agiklanan istiraklerden Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi SPK’nin III, No: 48.1 sayil “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi’nin 28. Maddesinin 1. fikrasinin a bendi kapsaminda isletmeci sirket kapsamindadir. Sirket iligikteki mali tablolarinda
bu istirakini 6zkaynak yontemine gore muhasebelestirmektedir. Sirket’in 31 Aralik 2024 tarihi itibartyla Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’ne

yapmis oldugu istirak tutar1 20.711.488 TL olup toplam aktifin %10’unu asmamaktadir.
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Asgari /

Portfoy sinmirlamalar: ilgili diizenleme 31 Aralik 2024 31 Arahk 2023 Azami oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga 111-48.1, Md. 22 / (e) 0% 0% Azami 10%
ait olmayan ipotekli arsalarmn ipotek bedelleri
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, 111-48.1, Md. 24 / 94% 97% Asgari 51%
gayrimenkule dayali haklar, gayrimenkul yatirim (a), (b)
fonu katilma paylari
3 Para ve sermaye piyasasi araglart ile istirakler 111-48.1, Md. 24 / (b) 2% 2% Azami 50%
4 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali 111-48.1, Md. 24/ (d) 0% 0% Azami 49%
projeler, gayrimenkule dayali haklar, istirakler,
sermaye piyasasi araglari
5 Al tutulan arsa / araziler 111-48.1, Md. 24/ (c) 0% 0% Azami 20%
6 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1, Md. 28 1% 0% Azami 10%
7 Borglanma siniri 111-48.1, Md. 31 10% 0% Azami 500%
8 Vadeli/ Vadesiz TL / Doviz 111-48.1, Md. 24 / (b) 2% 2% Azami 10%
9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi Seri:VI No:11, 1% 1% Azami 10%
araglar1 yatirimlarinin toplami Md.22/(1)

Portfoy Net Aktif Degeri

Sirketin net aktif deger biiytikliigii asagidaki tabloda gosterilmistir:

Pay Sayisi
Portfoy Net Aktif Degeri
| Pay Basina Net Aktif Degeri

31.12.2024 31.12.2023
650.000.000 650.000.000
5.106.485.216 3.350.062.035
7,85 5,15

Ekspertiz degeri bazinda dagilimina bakildiginda, TSKB GYO’nun gayrimenkul yatirimlarinin
%60’min ofis binalari, %Z24’{iniin aligveris merkezi ve %16’smin otelden olustugu

gorilmektedir.

Alsveris merkez/
Toplam ; 24%

TSKB GYO’nun gayrimenkul portfoyii;

= Otel / Toplam
= Ofis/Toplam

Alisveris merkez/ Toplam

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’ yaklasik 80.648 m? kapali alan ve 30.573 m? kiralanabilir alana sahip Pendorya

Alisveris Merkezi,

v" Adana sehir merkezinde yer alan 180 odali ve 5 yildizli Divan Adana Oteli’nden

olusmaktadir.
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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 alan1 sunan Pendorya AVM; basta
Tiirkiye’nin en biiylik elektronik market zinciri Media Markt, oncii perakende market
zincirlerinden Migros ile bir¢cok farkli iirlin ¢esidinin tliketiciye sunuldugu ve icerisinde
mobilya, mefrusat ve dayanikli tiiketim markalar1 barindiran Eskidji Bazaar’in yanisira
Maltepe-izmit giizergahi iizerinde yer alan ilk sinema kompleksi olan Paribu Cineverse (eski
adiyla Cinemaximum) sinemasi ve 1.000 m? alanda hizmet veren Kofteci Yusuf ile
ziyaretcilerine keyifle vakit gecirip aligveris yapabilecekleri bir ortam sunmaktadir.

Pendorya AVM, yeni konut bdlgeleri, 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
Gokgen Havaalani’na 8 km mesafede yer almaktadir.

Pendorya Alisveris Merkezi Portfoy Bilgileri
Konum: Istanbul-Pendik

Arsa Alam: 23.183.42 m?

Toplam Kapah Alan: 80.648 m?
Kiralanabilir Alan: 30.573 m?

Portfoye Giris Tarihi: 2007

Ekspertiz Degeri: 1.212.000.000 TL
Ekspertiz Raporu Tarihi: 31 Aralik 2024
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Ekspertiz Raporu Ozeti

Pendorya Alisveris Merkezi,
Camgesme Mabhallesi, Fabrika Sokak, No: 5

Adresi .
Pendik / ISTANBUL
Istanbul 1li, Pendik Ilgesi, Camgesme Mahallesi, 11425 ada
Tapu Bilgileri Ozeti t(;erl.smdekl 8 no’lu parselde kayitli, 23,183.42 m? yiizol¢limlii arsa
tizerinde yer alan “Altinda Kapali Otoparklar1 Olan Karkas
Betonarme Aligveris Merkezleri”
Sahibi | TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanim

Aligverig Merkezi

imar Durumu

1/1000 &lgekli uygulama imar planinda; imar lejand1: “Ticaret
Alanm1”, Plan notlar1: “TAKS: 0,40 — KAKS: 1,75 Hmax:45,50m”

Gayrimenkuliin Toplam insaat Alam

Bina Insaat Alan1 80.648 m?

Kiralanabilir Alan 30.573 m?

En lyi ve En Verimli Kullanim

Mevcut kullanim sekli olan “Aligveris Merkezi”dir.

Kullanmilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

Tasinmazin
Pazar Degeri

Maliyet Yaklasim ile Gelir Yaklasimi

1.212.000.000-TL

Findikhh Ofis Binalar

Istanbul Bogaz’mmn kiy1 semtlerinden olan Findikh’da, Meclisi Mebusan Caddesi
iizerinde bulunan iki ofis binas1 17.827 m? Kkiralanabilir alana sahiptir. Findikh ofis
binalarimin yakin c¢evresinde ofis amach ve genelde gelir seviyesi yiiksek gruplarca
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mesken amach kullanilan az kath binalar, yeni gelistirilen butik oteller ile Dolmabahce
Sarayl ve Besiktas Inonii Stadyumu gibi Istanbul’un cehresini olusturan yapilar
bulunmaktadir.

Istanbul’un bircok yerinden kara ve deniz yolu ile rahat¢a ulasim saglanabilen Findikl1 ofis
binalarinda TSKB ile istirak sirketleri kirac1 olarak yer almaktadir. Tamami kiralanmis olan
Findikli Ofis Binalar1 kira getirileri, merkezi ve prestijli konumlar1 ile TSKB GYO’nun
portfoyiiniin 6nemli bir pargasidir. Ofis kompleksindeki doluluk %100°djir.

Findikli Binalarinin merkezi konumu, ulasim rahatligi, Galataport’a olan yakinligi, bélgenin
yiiksek 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 caligsmalari
halihazirda devam etmektedir.

Findikh Ofis Binalar1 Portfoy Bilgileri
Konum: Istanbul-Findikl1

Toplam Arsa Alani: 4.125 m?

Toplam Insaat Alani: 17.827 m?
Portfoye Giris Tarihi: 2007

Ekspertiz Degeri: 2.601.220.000 TL
Ekspertiz Raporu Tarihi: 31 Aralik 2024
Ekspertiz Raporu Ozeti (Findikh Ofis T)

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S.

Genel Midirlik Binasi,

Omer Avni Mahallesi Meclisi Mebusan Caddesi, No: 81,
Findikli - Beyoglu / ISTANBUL

Adresi

Istanbul 1li, Beyoglu Ilgesi, Omeravni Mahallesi, Mebusan Caddesi
Tapu Bilgileri Ozeti | mevkii, 85 pafta, 19 ada, 110 no’lu parselde kayitli, 1,695.50 m? arsa
iizerinde yer alan “Kargir Banka Binas1”

Sahibi | TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S.,

M t Kull .
eveut Bulane | vatirim Finansman Menkul Degerler A.S.

Mevcut Kullanmmm | Genel Miidiirliik Binasi

Tasinmaz {izerinde hak ve miikellefiyetler boliimiinde alt gegit irtifak
Tapu Incelemesi |haklar;, serhler bolimiinde IETT ve TEK lehine kira serhleri
mevcuttur.

1/1000 6l¢ekli Beyoglu Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagli Uygulama
imar Durumu | imar Plani’nda H:21,50m irtifals, bitisik nizam, Ticaret (T3) alaninda
kalmaktadir.

En lyi ve En Verimli Kullanim1 | Mevcut kullanim sekli olan <’Ofis Binas1>’dir.
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Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

|| Tasmmmazin pazar degeri Tasmnmazin ayhk kira degeri

|| Pazar Yaklasimi 1.260.720.000-TL 4.675.000-TL

Ekspertiz Raporu Ozeti (Findikh Ofis IT)

Tirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. Hizmet Binasi,
Adresi | Omer Avni Mahallesi, Karun Cikmazi Sokak No:2
Findikli — 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.

TSKB, TSKB Mensuplart Munzam Vakfi, TSKB Gayrimenkul
Mevcut Kullanic1 | Degerleme A.S., Siirdiiriilebilir Danismanlik A.S., TSKB
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., Yatirim Varlik Kiralama A.S.,

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

dolay1 hatali oldugu ifadesi yer almaktadir.

Tapu incelemesi

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

imar Durumu

Gayrimenkuliin Toplam insaat Alam | 10.724 m?

En Iyi ve En Verimli Kullanim1 | Mevcut kullanim sekli olan ’Ofis Binas1”’dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

|| Tasinmazin pazar degeri Tasinmazin ayhk kira degeri

[ Pazar Yaklasim 1.340.500.000-TL 4.825.000-TL

Tahir Han
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TSKB GYO’nun %?74’iine sahip oldugu Tahir Han, Istanbul’un Karakdy semtinde,
Rihtim Caddesi iizerinde konumlanmaktadir. istanbul’un essiz deniz manzarasina hakim
yapilardan biri olan Tahir Han, merkezi konumu ile 6n plana ¢ikmaktadir.

Sirket portfoyline 2006 yilinda katilan Tahir Han, 607 m? arsa, 3.198 m? briit insaat alanina
sahiptir. Halihazirda handaki kiracilarin tahliyesi tamamlanmis olup binada
bulunmamaktadir. Tahir Han’m yakin g¢evresinde bulunan Galataport Istanbul faaliyete

kiraci

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: 383.480.000 TL (TSKB GYO A.S.’nin 53/72 Hissesinin Pazar Degeri)
Ekspertiz Raporu Tarihi: 31 Aralik 2024

Ekspertiz Raporu Ozeti

Tahir Han, Kemankes Karamustafa Paga 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? yiizol¢iimlii 57 no’lu parselde
kayitl “Kargir Eski Tahirhan” nitelikli ana taginmaz
TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S..............53/72
Sahibi | Tirkiye Sinai Kalkinma Bankast A.S.....................1/144
Omer Faruk CELIK ........coovieiiceiieeeeeen.37/144

Mevcut Kullanim

Tasinmaz halihazirda bos durumdadir.

Tapu incelemesi

Tasinmaz iizerinde kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

imar Durumu

1/1000 6lgekli Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagh Uygulama imar
Planinda, istikamet kesintili, bitisik nizam, Turizm+Hizmet+Ticaret
(THT) alaninda kalmaktadir.

En Iyi ve En Verimli Kullanim

Konumu, biiyiikliigli, mimari ve ingai 6zellikleri ile mevcut durumu
dikkate alindiginda “Is Yeri” olarak kullanilmasidir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

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

Tasmmazin Toplam
Pazar Degeri

Pazar Yaklasim

520.955.000- TL 383.480.000-TL
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Divan Adana Oteli
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1 Eyliil 2015 tarihinde faaliyete gecen Divan Adana Oteli, TSKB GYO ile Adana'min en
biiyiik ve en onemli sirketlerinden olan Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S. sahipliginde
faaliyet gostermektedir.

Anadolu’nun O6nemli ticari ve tarim merkezlerinden olan Adana, 2.3 milyon niifusu ile
Tiirkiye’nin niifus yogunlugu agisindan yedinci biiylik sehridir. Turhan Cemal Beriker
Bulvari’'nda bulunan Divan Adana Oteli, sehir merkezinde, belediye binasina yakin
konumdadir.

Otel; enerji ve petrokimya sektdrlerinde 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 cok yiiksek kalitede bir {irlin 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 tizere 180 odanin yaninda biinyesinde ¢ok amagli balo
salonu, yedi adet toplant1 salonu, roof bar, lobby bar, fitness center, kapali yiizme havuzu, spa,
tiirk hamami, masaj odalar1, TV odasi, Divan Pub, kuaf6r, kapali ve agik otopark igcermektedir.

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 (Agik Otopark)

Portfoye Giris Tarihi: 2007
Ekspertiz Degeri (1/2 Hisse): 808.320.000 TL
Ekspertiz Raporu Tarihi: 31 Aralik 2024
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Ekspertiz Raporu Ozeti

Cinarli Mahallesi, Turhan Cemal Beriker Bulvar1 No: 33
Seyhan / Adana

Adana Ili, Seyhan Ilgesi, Cinarli Mahallesi, 1653 ada, 143 no’lu
Tapu Bilgileri Ozeti | parsel iizerinde kayitl olan ondort katl otel isyeri ve arsas
biinyesindeki 3 adet bagimsiz bdoliim

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

Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S......ccccceueeneee. 172

Mevcut Kullanic1 | Anavarza Otelcilik A.S, Adatepe Restaurant Gida Tic. A.S.
Mevcut Kullamm | Otel ve Igyeri

Adresi

Sahibi

imar Durumu | 10 Katli ve 1 Katli Kitle ve Bahgesi

Arsa Biiyiikliigii | 3.608 m?
Mevcut imar plani kosullart ve ¢evresindeki yapilagmalar ile uyumlu
olarak “Otel ve Isyeri” olarak kullanilmasidur.

En yi ve En Verimli Kullanimi

Kullanmilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

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

Gelir Yaklasimi 1.616.640.000 TL 808.320.000 TL

Tasinmazin Toplam
Pazar Degeri

Hisse Senedi Performansina iliskin Bilgiler

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

Performans

31.12.2023-

31.12.2023 31.12.2024 31.12.2024

BIST 100 (XU100) 7.470 9.831 %32

BiST GYO (XGMYO) 2.449 3.558 %46

TSGYO 6,01 6,95 %15
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TSKB GYO (TSGYO) Piyasa Degeri Karsilastirmasi

31.12.2023 31.12.2024

Piyasa Degeri (mn TL)
Piyasa Degeri (mn USD)

Performans

31.12.2023-
31.12.2024

%16

%4

TSKB GYO (TSGYO) Net Aktif Deger Tablosu (31.12.2024 itibariyla):

TSGYO Net Aktif Deger Tablosu
Otel
Divan Adana Oteli* 808.320.000

Ofis Binalar 2.962.075.000 ‘
Findiklh Binalar* 2.578.595.000
Tahirhan Binasi* 383.480.000
Alisveris Merkezi 1.212.000.000 ‘
Pendorya AVM* 1.212.000.000

Gayrimenkul Portfoyii Toplami

Istirakler* 37.254.832

Para ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Toplam1* 86.835.384

Toplam Portféy Degeri

Hazir Degerler* -

Alacaklar* 6.475.098
Diger Aktifler* 154.955.360
Borg¢lar* 560.303.113
Net Aktif Deger 4.707.612.562 ‘
Piyasa Degeri ** 4.517.500.000
Net Aktif Degerine gore Prim -4%

*31.12.2024 itibariyla
**17.02.2025 itibariyla



Yonetim Kurulu

Ozlem Bagdath

Seyit Hiiseyin Giirel

Dilek Pekcan Mise

ilkay Giines

Ozlem Bagdatlh, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesinden 1995 y1linda mezun olmustur. 1998
yilinda reel sektérde kariyerine baglamigtir. 2003 yilinda Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi'ndaki
kariyerine Uzman Avukat olarak baslayan Sn. Bagdatli, 2003-2021 yillar1 arasinda Hukuk Isleri
Miidiirligiinde cesitli pozisyonlarda gérevde bulunmustur. 1 May1s 2022 tarihinde Genel Miidiir
Yardimcis: olarak atanan Sn. Bagdatli, hali hazirda Hukuk Isleri, Insan Kaynaklar, Kurumsal
[letisim, Emekli ve Munzam Vakiflart Miidiirliiklerinden sorumlu Genel Miidiir Yardimcisi
olarak gorevini siirdiirmektedir. 2014 yilindan bu yana TSKB GYO Yénetim Kurulu Uyesi
olarak gorev yapan Bagdathi Eyliil 2023 itibartyla Yonetim Kurulu Bagkani olarak gorevine
devam etmektedir.

1983 istanbul dogumlu olan Seyit Hiiseyin Giirel, Orta Dogu Teknik Universitesi Iktisat
Boliimiinden 2007 yilinda mezun olmustur. Calisma hayatina Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi
Mali Analiz Miidiirliigiinde uzman yardimcisi olarak baslayan Giirel, 2007-2015 yillart arasinda
TSKB Mali Analiz Midiirliigiinde kariyerini siirdiirmiis, 2015 yilinda Kurumsal Pazarlama
Miidiirligiine gegmistir. 2017-2019 yillart arasinda TSKB Kurumsal Pazarlama Midiirliigii'nde
Grup Y oneticisi olarak ¢aligan Giirel, 2019 yilinda Kurumsal Bankacilik Pazarlama Miidiirii, 2020
yilinda ise Danigmalik Hizmetleri ve Pazarlama Miidiirii olarak gorev almistir. 1 Eyliil 2023
itibariyla Genel Midiir Yardimcisi olarak atanan Seyit Hiiseyin Giirel, Danismanlik Hizmetleri,
Satig, Finansal ve Teknik Danigmanlik, Kredi Tahsis, Kredi Yapilandirma ve Coziimleme ve
Miihendislik miidiirliiklerinden sorumlu olarak gorevini siirdiirmektedir. Giirel Eyliil 2023
itibartyla TSKB GYO Yo6netim Kurulu Bagkan Vekili olarak atanmustir.

Dilek Pekcan Mise, 2006 yilinda Istanbul Universitesi Ingilizce Iktisat Béliimii'nden mezun
olmustur. Ayni y1l igerisinde Deloitte'de denet¢i olarak kariyerine baslamistir. Bankalar, aract
kurumlar, kiralama, faktoring ve yatirim sirketleri, gibi finansal hizmetler sektoriinde faaliyet
gosteren birgok kurulusun denetim ¢aligmalarinda yer almistir. 2009 yilinda Finansal Raporlama
sorumlusu olarak TSKB biinyesine katilan Sn. Dilek Pekcan Mige, 1 Temmuz 2021 tarihinde
TSKB Emekli ve Munzam Vakiflar1 miidiirii olarak atanmistir. 1 Agustos 2023 tarihi itibari ile
Mali Kontrol Miidiirliigii gorevine getirilen Sn. Dilek Pekcan Mise, Eyliil 2023 tarihi itibari ile
TSKB GYO Yoénetim Kurulu iiyeligine se¢ilmistir.

Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Uluslararas: iligkiler Boliimii’nden 2003 yilinda
mezun olan {lkay Giines, 2007 yilinda Bogazici Universitesi’nde Avrupa galigmalari alaninda ve
2009 yilinda Ingiltere’de Bristol Universitesi’nde hukuk alaninda yiiksek lisans yapnustir. 2004
yilinda Tiirkiye Is Bankas1 A.S. Istirakler Boliimii’nde Uzman Yardimcist olarak ise baglayan
Giines, 2014 yilinda Istirakler Boliimii’ne Miidiir Yardimcis1 olarak atanmustir. {lkay Giines,
Eyliil 2022°den bu yana istirakler Béliimii Birim Miidiirii gdrevini siirdiirmekte olup TSKB
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S., Trakya Yatirim Holding A.S., Is Merkezleri Yonetim ve
Isletim A.S., Is Enerji Yatirimlar1 A.S., Erisim Miisteri Hizmetleri A.S., Is Yenilenebilir Enerji
Proje Yonetimi Danigsmanlik A.S., Enas Enerji Yatiimlart 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. ve Mimas Romania Srl Yénetim Kurulu Uyesi olarak gorev yapmaktadir.
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Cemal Hakan Akkus

Cemal Hakan Akkus, ITU Ingaat Fakiiltesi, Insaat Miihendisligi boliimiinden 1987 yilinda
mezun olmustur. Akkus, 1989 — 1997 Yillari arasinda bir¢ok insaat projesinde, proje
mithendisligi, planlama miihendisligi ve kontrol mithendisligi gorevlerinde yer almistir. 1997 —
2014 tarihleri arasinda Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 Miihendislik Miidiirligiinde Danigsman
Miihendis olarak gorev yapmus, birgok 6nemli halka arz, 6zellestirme ve yatirim kredi projesi
caligmalarinda yer almistir. Akkus, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. firmasinda 2003 —
2014 tarihleri arasinda SPK lisansh gayrimenkul degerleme uzmani ve yonetim kurulu iiyeligi
gorevlerinde bulunmustur. 15 Eyliil 2023 itibariyla Argeus Gayrimenkul Portfoy Yo6netimi
A.S.’de Yonetim Kurulu Uyesi olarak goreve baslamistir. Halen Bilirkisilik Daire Bagkanlhg1
Istanbul Bilirkisilik Bélge Kurulu biinyesinde bagimsiz bilirkisi olarak ¢alismaktadir. Akkus,
2022 yilinda TSKB GYO Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi olarak secilmistir.

Ali Hepsen

Izmir Bornova Anadolu Lisesinden mezun olan Ali Hepsen, Istanbul Universitesi Isletme
Fakiiltesi Ingilizce Isletme Béliimiinii 2002 yilinda tamamlanistir. Mezuniyetini takiben
Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisiinde Finans Yiiksek Lisans Programia
baglamig ve 2004 yilinda mezun olarak finans uzmani unvanini almgtir. 2010 yilinda aym
enstitiide doktora ¢aligmasini tamamlamis olup, doktor unvanimi almstir. 2012 yilinda ise
dogentlik, 2018 yilinda ise profesérliik unvanima hak kazanmustir. 2002 yilinda Istanbul
Universitesi Isletme Fakiiltesi Finans Anabilim Dalinda géreve baslamis olan Ali Hepsen,
uzmanlik alani olan gayrimenkul finansmani konusunda {i¢ kitap ve ¢ok sayida makale
yaymmlanstir. Hepsen, 2024 yihinda TSKB GYO Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak

¥
' v . secilmigtir.

Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerine ait Beyan Metni

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Yonetim Kurulu’na,

Sirketinizin 29 Mart 2024 tarihli Genel Kurul Toplantisinda Bagimsiz Yonetim Kurulu
Uyeligine aday olmam nedeniyle,

a) Sirket, sirketin yonetim kontrolii ya da 6nemli derecede etki sahibi oldugu ortakliklar ile
sirketin yonetim kontroliinii elinde bulunduran veya sirkette 6nemli 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 iginde 6nemli gorev ve
sorumluluklar {istlenecek yonetici pozisyonunda istihdam iligkisinin bulunmadigini, sermaye
veya oy haklarinin veya imtiyazl paylarin %5 inden fazlasina birlikte veya tek bagima sahip
olmadigimi ya da 6nemli nitelikte ticari iliskinin kurulmadigini,

b) Son bes yil i¢erisinde, basta sirketin denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, i¢ denetim de
dahil), derecelendirilmesi ve danismanligi olmak iizere, yapilan anlagsmalar g¢ercevesinde
sirketin 6nemli Ol¢lide hizmet veya iirlin satin aldig1 veya sattig1 sirketlerde, hizmet veya iiriin
satin alindig1 veya satildigi donemlerde, ortak (%5 ve tizeri), 6nemli gorev ve sorumluluklar
iistlenecek yonetici pozisyonunda calisan veya yonetim kurulu {iyesi olmadigima,

¢) Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi olmam sebebiyle iistlenecegim gdrevleri geregi gibi yerine
getirecek mesleki egitim, bilgi ve tecriibeye sahip oldugumu,
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d) Yonetim Kuruluna aday gosterilme tarihi itibariyla ve se¢ilmem durumunda gorevim
siiresince, herhangi bir kamu kurum ve kurulusunda tam zamanli g¢alismadigimi ve
caligmayacagimi,

e) Gelir Vergisi Kanunu’na gore Tiirkiye’de yerlesik oldugumu,
f) Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ortaklari arasindaki ¢ikar
catigmalarinda tarafsizligimi koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarin1 dikkate alarak

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

g) Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve iistlendigim gorevlerin gereklerini tam
olarak yerine getirebilecek dlgiide sirket islerine zaman ayirabilecegimi,

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

Jj) 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) Yénetim Kurulu Uyesi olarak secilen tiizel kisi adina tescil ve ilan edilmemis oldugumu
beyan ederim.

Kurumsal Yonetim Komitesi:

Ad1 Soyadi Unvani

Cemal Hakan Akkus Bagkan
Seyit Hiiseyin Giirel Uye
Ilkay Giines Uye
Mert Yesilyurt Uye

Komite, Sirket’in Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan diizenlenen Kurumsal Yo6netim
Ilkelerine uyumu, bu ilkelerin Sirket’te uygulanmamasi halinde nedenlerinin arastirilmasi ve
iyilestirici Onlemlerin alinmasi; yatirimcer iligkileri ve kamuyu aydinlatma konularinda
caligmalar yapmak suretiyle Yonetim Kurulu’na destek vermekte ve yardimci olmaktadir.
Komite, en az ii¢ ayda bir Sirket merkezinde toplanmakta ve bu toplant1 sonuglarint Yonetim
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. Ilave olarak, Kurumsal Yénetim Ilkeleri ile
ongoriilen Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi’nin gorevleri de Kurumsal Y&netim
Komitesi tarafindan yerine getirmektedir.

Denetimden Sorumlu Komite:

Ad1 Soyadi Unvam

Cemal Hakan Akkus Baskan
Ali Hepsen Uye
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Komite, sermaye piyasast mevzuatinda ve bu diizenlemede yer alan esaslara uygun olarak
Sirket’in finansal ve operasyonel faaliyetlerinin saglikli bir sekilde gdzetilmesini teminen gérev
yapmaktadir. Yonetim Kurulu’na bagli olarak gorev yapan Komite’nin amaci; Sirket muhasebe
sisteminin, finansal bilgilerin kamuya ag¢iklanmasinin, bagimsiz denetiminin isleyisinin ve
etkinliginin gbzetimini saglamak olup, her tiirlii i¢-dig 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 Saptanmasi1 Komitesi:

Ad1 Soyadi Unvani

Cemal Hakan Akkus Baskan
Seyit Hiiseyin Giirel Uye

Komite, Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yonetime iliskin
diizenlemelerine uygun olarak Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye
diistirebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli onlemler ile ¢arelerin
uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla ¢calismalar yapmaktadir. Sirketin Risk limitlerinin
belirlenmesi ve yenilenmesi amaciyla Yonetim Kurulu’na goriis bildirmekte ve limitlere uyum
konusunda gerekli incelemeleri gergeklestirmektedir. Riskin belirlenmesi, tanimlanmasi,
degerlendirilmesi ile yonetilmesi siirecine yonelik incelemelerde bulunmakta ve gerekli
bildirimlerin yerine getirilmesini saglamaktadir. Komite, Sirket merkezinde toplanmakta ve bu
toplant1 sonuglarint Yonetim Kurulu’na sunmaktadir.

2024 y1l1 igerisinde 53 adet Y 6netim Kurulu Karar1 alinmis olup, Kurumsal Ydnetim Komitesi,
Denetimden Sorumlu Komite ve Riskin Erken Saptanmasi Komitesi toplantilari yil icerisinde
gergeklestirilmistir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun II-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi, Kurumsal Yonetim
[lkeleri’nin 1.3.6. maddesi uyarinca; yonetim hakimiyetini elinde bulunduran pay sahiplerinin,
yonetim kurulu tiyelerinin, {ist diizey yoneticilerin ve bunlarin es ve ikinci dereceye kadar kan
ve sthri yakinlarinin, sirket veya bagli ortakliklari ile ¢ikar catigmasina neden olabilecek 6nemli
nitelikte islem yapmasi ve/veya sirketin veya bagli ortakliklarin isletme konusuna giren ticari
is tiirlinden bir islemi kendi veya bagkas1 hesabina yapmasi veya ayni tiir ticari islerle ugrasan
bir bagka sirkete sorumlulugu sinirsiz ortak sifatiyla girmesi konusunda, Y 6netim Kurulu’nun
2024 yil1 igerisinde gerceklestirdigi islem bulunmamaktadir.
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Sirket Yonetimi

Adi Soyadi Unvani
Cengaver Yildizgoz Genel Midiir

Organizasyon Semasi

Yonetimm Kurulu

Genel Muddr

Avukat  ---------mmmmmmmmm—— - ~|

Genel Midur Yardimcisi

Gayrimenkul Varhik Finans, Mali isler ve
Yonetimi ve Is Geligtirme Yatinmaen lliskileri
* Varlik Yonetimi * Finans
* Muhasebe

* |5 Gelistirme
* Operasyon * Finansal Raporlama

* Yatinmei lligkileri

TSKB GYO’da Insan Kaynaklar

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

yetki ve sorumluluk paylasimi,

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

ozliik haklarina 6zen gosterilmesi,

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

DN NI NI NN

TSKB GYO’yu sektoriinde farklilastiran en Onemli unsurlardan biri alaninda uzman ve
deneyimli ekibe sahip olmasidur. Ilgili mesleki birikime ve donanima sahip olan bu ekip; yatirrm
olanaklarinin arastirilmasi ve gelistirilmesi igin sektoriin ve piyasanin izlenmesi, fizibilite ve
degerlendirme raporlarinin hazirlanmasi, yiiriitiilmekte olan yatirimlarin proje yonetiminin
sevk ve idaresi gibi gorevler listlenmektedir.
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Ise Alm
TSKB GYO; ise alimlarda adaylarin pozisyonun gerektirdigi nitelik ve yetkinliklere sahip,
takim calismasina yatkin ve gelisime agik 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 davranislar1 kazandirmak
ve bunlar1 kendi yasamlarinda da uygulayabilecek donanima sahip olmalarini saglamaktir.

Performans Gelisimi

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

Ucretlendirme Sistemi

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

Verilen 6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri ile ayni ve nakdi imkanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlar Sirket i¢ci Yonetmelikler ve Politikalara gore belirlenmekte ve
uygulanmaktadir.

Yardim ve Bagislar

2024 y1l1 igerisinde bagis yapilmamustir.

TSKB GYO Ucretlendirme Politikasi

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

Amacg

Ucretlendirme Politikasi, Sirket iicretlendirme yaklasimimin temel prensiplerini tanimlayarak
bu yaklasimda kullanilan Sirketin misyon, vizyon, strateji ve degerlerini yansitmakta ve
licretlendirme uygulamalarina yonelik yonetisim ilkeleri ile uyum ihtiyaglarinin altim
cizmektedir.
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Yonetim Kurulu Ucretlendirme ilkeleri

Sirket faaliyetlerinin kapsami ve yapisi ile stratejileri, uzun vadeli hedefleri ve risk yonetim
yapilarina uyumlu olarak olusturulan Ucretlendirme Politikast Y&netim Kurulu tarafindan
onaylanir ve etkinliginin saglanmasini teminen yilda en az bir kez gozden gegirilir.

Yénetim Kurulu, Yonetim Kurulu iiyelerine, Ust Diizey Yonetime ve diger personele verilecek
ticretlerin Sirketin etik degerleri, i¢ dengeleri ve stratejik hedefleri ile uyumlu olmasini saglar.
Bagimsiz Yonetim Kurulu iiyelerinin iicretlendirilmesinde hisse senedi opsiyonlar1 veya
Sirketin performansa dayali 6deme planlar1 kullanilmamakta olup, bagimsiz tiyelerin iicretleri
bagimsizliklarini koruyacak diizeyde belirlenmektedir.

Performans ve Ucretlendirme
Sabit Maas Odemeleri

Sabit ticret, gérev ve sorumluluklarin kapsamina gore belirlenir; bu ticret, 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 iligkilendirilmez.
Yonetim Kurulu iiyelerinden olusan komitelerin iiyelerine, iistlendikleri sorumluluklar
dikkate alinmak suretiyle iicretlendirme yapilabilir. Bahse konu ticretlerin, Sirketin etik
degerleri, i¢ dengeleri ve stratejik hedefleri ile uyumlu olmasina 6zen gosterilir.

v Yonetim Kurulu iiyelerinin ticretleri Genel Kurul tarafindan onaylanr.

v" Yonetim Kurulu iiyeleri ile Ust Diizey Y&netime, Sirketin performansina bagli 6deme
yapilmas1 miimkiin olmakla birlikte, bu 6demeler Sirketin kurumsal degerlerine olumlu
yonde etki edecek sekilde ve objektif kosullara baghidir.

v' Calisanlarin gorev tanimlari ve dagilimi ile performansa bagli 6demelere iligkin kriterler
Sirket Ust Diizey Y&netimi tarafindan belirlenir. S6z konusu kriterler, belirlenmis
standartlara ve 6zel gérev sorumluluklarina gore diizenli olarak gézden gegirilir.

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

v Performansa yo6nelik odemelerde, c¢alisanlarin bir Onceki dénem performansi
degerlendirilir.

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

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

Yonetim, Sirketin faaliyetleri ile ilgili riskler ve bunlara iliskin uygulamalar konusunda
hassasiyete sahiptir. T. Is Bankasi tarafindan Banka’nin Grup Sirketlerinde risk yonetim
fonksiyonunun yapilanmasi ve isleyisine yonelik ilkeleri belirlemek iizere olusturulan
Konsolide Risk Politikalar1 benimsenmis ve Politikada 6ngdriilen risk yonetimi siireg, sistem,
yap1 ve diizenlemelerin Sirketimiz biinyesinde hayata gegirilmesi saglanmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun “Bankalarm I¢ Sistemleri Hakkindaki
Yonetmeligi’nin 9. maddesi uyarinca, bankalarin i¢ kontrol sistemleri, konsolidasyona tabi
ortakliklarini1 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 araglarna yapmaktadir. Gayrimenkul sektdriindeki yatirimlar rapor tarihi itibariyla,
toplam aktif toplaminin yaklasik %97°sini olusturmaktadir. S6z konusu yatirimlar bitmis
gayrimenkullerin satis1 ve/veya kiralama amacl satin alinmasi seklinde olabilecegi gibi ayni
amagcla proje gelistirmek seklinde de olabilmektedir. Belirtilen faaliyetlerle biitlinlesik 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
merkezi yonetimin sirket faaliyetlerini etkileyecek sekilde politika ve uygulamalarini
degistirmesi gibi digsal faktorler olarak sayilabilir. Sirket, faaliyet ortamindan
kaynaklanabilecek riskleri en aza indirmek iizere gerekli tedbirlerin alinmasina 6zen
gostermektedir.

Genel olarak sirketin taraf oldugu mal ve hizmet alim/satimina iliskin sdézlesmelerde,
sozlesmenin karsi tarafinin sézlesme gereklerine uymayarak yiikiimliiliiglinii 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 portfoyiiniin hedeflenmesi suretiyle ile kredi riski en aza indirilmekte ve alacaklar,
yoOnetimin belirledigi standartlar ¢ercevesinde teminatlandirilmaktadir.

Sirketimizi ilgilendiren davalar ve olasi sonuglar1 hakkinda detayli bilgilere Bagimsiz Denetim
Raporu igerisinde yer verilmistir. Mevzuat hiikiimlerine aykiri uygulamalar nedeniyle Sirket ve
yonetim organi liyeleri hakkinda uygulanan idari veya adli yaptirim bulunmamaktadir.
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Bagh Sirket Raporu

Sirketimizin iligkili taraflar islemleri hakkinda bilgi denetim raporunun dipnotlarinda yer
almakta olup, Tiirk Ticaret Kanunu’nun 199. Maddesi geregi hazirlanan 2024 yilina ait Bagl
Sirket Raporu’nun sonug¢ boliimii agagida sunulmaktadir.

Sirket, hakim sirket ve ona bagl sirketlerde 01.01.2024 - 31.12.2024 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 2024 faaliyet yilinda
hakim sirketin ya da ona bagl bir sirketin yararina aliman veya alinmasindan kag¢inilan, tiim
onlemler degerlendirilmistir. 2024 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.

Bagimsiz Ekspertiz Kuruluslari
Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ozet Yonetim Kurulu Raporu

Sayin Ortaklarimiz;

TSKB GYO’nun 2024 faaliyet yilina ait bilango ve kar/zarar hesabini inceleme ve onaylariniza
sunmadan Once, Sirketimizin 2024 yil1 performansina iligskin degerlendirmelerimizi paylasmak
istiyoruz.

TSKB GYO, 2024 yii hedefleri dogrultusunda portfoyiinde bulunan varhklarin
verimliliginin artirllmasi1 amaciyla faaliyetlerini siirdiirmiistiir.

2024 y1l sonu itibartyla;

e TSKB GYO’nun toplam portfoy degeri 5,1 milyar TL; toplam aktifleri ise 5,3 milyar
TL’ye ulasmustir. ilgili dSnemde hasilat 161,4 milyon TL olmustur.

e TSKB GYO’nun net aktif deger biiytikligii 4,7 milyar TL, piyasa degeri ise 4,5 milyar
TL olarak ger¢eklesmistir.

e Sirketin gayrimenkul ekspertizlerinin degeri bazinda dagilimi; %60°1 ofis binalari,
%24°1 aligveris merkezi ve %16°s1 otel seklindedir.
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e TSKB GYO, diizenli kira geliri elde etme hedefine uygun olarak, yatirim amach
gayrimenkullerinden 161,4 milyon TL gelir elde etmistir.
o Sirketin 2024 y1l1 esas faaliyet kar1 235 milyon TL olarak gerceklesmistir.

Sirketimiz Kurumsal Yonetim faaliyetlerine devam etmektedir...

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

Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) tarafindan 3 Ocak 2014 tarihinde 28871 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren I1-17.1 sayil1 “Kurumsal Yonetim Tebligi” ekinde yer
alan Kurumsal Yo6netim Ilkeleri de uyulmasi zorunlu olan ilkere uyum saglanmis olup, zorunlu
olmayan diizenlemelere 2024 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 yiikselmistir.

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
yuriitmektedir. Divan Adana Oteli’nin Yonetim Kurulu tiyeligi’ni listlenen TSKB GYO f{ist
yonetimi tarafindan toplantilara katilm saglanmakta ve otel faaliyetlerinin 1yilestirilmesi
acisindan her karar titizlikle degerlendirmeye alinmaktadir.

Divan Adana Oteli’nin performansi yil igerisinde kiiltiirel ve cografi kosullarin etkisiyle
degisiklik gostermektedir. Adana’da Nisan ayinda yapilan festivaller otelin ziyaretgi sayisini
artirirken, yaz aylarinda bolgenin ikliminin ¢ok sicak ve kurak olmasi sehre gelen ziyaretei
sayisini ve otel doluluk oranini etkilemektedir. Otelin doluluk orani 2019 yilinda yaklasik %65
iken 2020 yilinda %20 seviyesine gerilemistir. 2021 y1l1 doluluk orani ise yaklasik %55 olarak
gergceklesmis olup pandemi etkilerinin ortadan kalkmasi sonrasinda 2022 ve 2023 yillar1 %66
doluluk ile kapatilmistir. Doluluk oran1 2024 yilinda ise %73 e yiikselmistir.

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

17 Aralik 2009 tarihinde hizmete acgilan Pendorya Aligveris Merkezi’nde kiralama ve isletme
faaliyetlerine devam edilmis olup 2023 yilinda %78 olan doluluk orani 2024 yilinda %84
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
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Pendorya AVM c¢evresinde 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 insaat
caligmalar1 tamamlanmak tizere olan Kiptas Arkatli Evler projesinde tasinmalar 2024 yih
sonunda kismen baglamis olup 2025 yili igerisinde yasamin tamamen baglayacagi
bilinmektedir.

2024 yilinda da bir onceki yilda oldugu gibi Pendorya AVM’nin ydnetimi disiplinli ve
sistematik bicimde takip edilmistir. Pandemi nedeniyle 2021 yili i¢in beklentiler
gerceklesmemis ve AVM’nin performanst 2024 yilinda da heniiz beklenen seviyeye
ulasamamustir. 2024 yilinda ilk etabi tamamlanan mimari iyilestirme ¢alismalarinin da etkisiyle
2025 yili gelirlerinde artis olacagi beklenmektedir. Pendorya AVM’de isletme ve kiralama
hizmetleri 2023 y1li itibartyla 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 artisin da etkisiyle kira gelirlerinde iyilesme
olmas1 beklenmektedir.

Tahir Han Binasi ile ilgili ""Ortakhi@in Giderilmesi Davasi''nda "Ortakhgin Satis Yolu ile
Giderilmesi'" karar kesinlesmistir.

Sirket portfdyiinde bulunan ve Sirketimizin 53/72 hisse sahibi oldugu Istanbul Ili, Beyoglu
Ilgesi 77 Ada, 57 Parsel iizerinde yer alan Tahir Han isimli tasinmaza iliskin olarak 21.12.2005
tarihinde agilan "Ortakligin Giderilmesi Davasi"nda mahkemece "Ortakligin Satis Yolu ile
Giderilmesi" karar1 verilmis olup karar kesinlesmistir. Tahir Han, 22.05.2024 tarihinde Istanbul
Sulh Mahkemesi satis memurlugu tarafindan tamami 440.000.000 TL bedel ile Sirketimize
thale edilmistir. Tasinmazin, Sirketimize ihale edilmis oldugu, satis memurlugu tarafindan
23.05.2024 tarihinde teblig edilmistir. Satis slirecine karsi, ithalenin feshi davasi agilmis olup
mahkeme, Omer Faruk Celik’in ihalenin feshi talebini reddetmistir. Karara kars: istinaf yolu
aciktir.

Tahir Han Binasi’nin bulundugu ¢evrede Galataport Istanbul’un faaliyete gegmesi ile birlikte
tasinmazin degeri ve bdlgenin yatirim potansiyeli artmaya devam etmektedir.

Findikh Ofis Binalari tam kapasite hizmet vermektedir.

Sirket’in ana ortag1 TSKB ve grup sirketlerinin kirac1 oldugu ofis binalarinda 2024 yil sonu
doluluk orani yiizde yiiz olarak gerceklesmistir.

Findikli Ofis Binalari’nin bulundugu 1486 Ada 76 Parselde bulunan Ek Hizmet Binas1 1/1000
Olgekli Beyoglu Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagh Uygulama Imar Plani’nda H: 4 Kat irtifals,
avan proje ile uygulama yapilacak sahada kalmaktadir. Koruma Bdélge Kurulundan alinacak
karar dogrultusunda imar uygulamasi yapilacaktir. 19 Ada 110 Parselde bulunan Genel
Miidiirliik Binas1 ise 1/1000 &lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alan1 Koruma Amacli Uygulama Imar
Plani’nda H:21,50m irtifali, bitisik nizam, Ticaret (T3) alaninda kalmaktadir.
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Binalarin konumlandig1 bélgede Galataport istanbul faaliyete baslamis olup gayrimenkullerin
degerine etkisi yiiksek olan bir diger proje olan Kabatas Ulasim ve Aktarma Merkezi’ nin ise
ilk etab1 tamamlanmistir. Kabatas Ulasim ve Aktarma Merkezi projesine yonelik ingaat
calismalar1 halihazirda devam etmektedir.

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

2025 yilna iliskin beklentiler...

Sirket’in 2025 yilinda 6ncelikli hedefi, gayrimenkuller bazinda verimliligi artirirarak gelirlerini
iyilestirici ¢alismalar yapmak ve firsatlar1 iyi analiz ederek faaliyetlerden elde edilen geliri
artirmaktir. Oniimiizdeki siiregte konjonktiirel gelismeler ve piyasa kosullar iyi analiz edilerek,
Sirket yararina objektif kararlar alinmasina 6zen gosterilecektir.

TSKB GYO’nun degerli pay sahiplerine, bilgi ve deneyiminden destek aldigimiz ana ortagimiz
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankast mensuplarina ve tiim Sirket calisanlarimiza Sirket
faaliyetlerine katkilarindan dolay: tesekkiirlerimizi sunariz.

Saygilarimizla,

TSKB GYO A.S. YONETIM KURULU

KURUMSAL YONETIM

1. TSKB GYO Kurumsal Yénetim Ilkeleri Uyum Beyam

TSKB Gayrimenkul Yatirnm Ortakligt A.S., (“TSKB GYO” veya “Sirket”), Sermaye
Piyasasi Kurulu (“SPK”) tarafindan yayinlanan Kurumsal Y&netim Ilkeleri’ne tabidir.
(“Ilkeler”). Sirket Esas Soézlesmesi'ne gore, zorunlu Kurumsal Yonetim Ilkeleri’ne
uyulmaksizin yapilan islemler ve alinan Y6netim Kurulu kararlar1 Esas Sozlesme’ye aykiri
sayilmaktadir.

Sirket “Kurumsal Yénetim ilkelerine Uyum Beyani”m 3 Ocak 2014 tarih ve 28871 sayil
Resmi Gazete’de SPK tarafindan yayimlanan II-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi
(“Teblig”), 2/35 sayili SPK ilke karar1 ve 10 Ocak 2019 tarih ve 2/51 sayili karar esas alarak
hazirlanmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Kurumsal Yo6netim Tebligi” ekinde yer
alan Kurumsal Yénetim Ilkeleri de uyulmasi zorunlu olan/olmayan diizenlemelere 2024
yilinda da uyum igin gerekli 6zen gosterilmistir.

Sirketimiz uyulmasi 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
catigmasina yol agmamuisgtir.
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Diizenleme uyarinca uygulamasi zorunlu olmayan Kurumsal Y&netim Ilkelerinden, heniiz
uyum saglanamayan baglica 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 haklari sermayenin yirmide bir oranindan daha diistik
bir orana sahip olanlara taninmamis olup, azlik haklar1 Tirk Ticaret Kanunu ve
Teblig uyarinca genel ¢ercevede taninmistir.

e 3.2.2. numarali ilke geregi 6nemli kararlarda menfaat sahiplerinin gortisleri alinrken
konstiltasyon,anket gibi yontemler kullanilmamustir.

e 3.3.5 numarali ilke geregi calisanlari etkileyecek kararlar kendilerine bildirilmis olup,
Sirket calisanlarinin bagli bulundugu bir sendika bulunmamaktadir.

e 4.3.9 numaral ilke kapsaminda Sirketin %25 oraninda Kadin Yoénetim Kurulu iiye
hedefi dogrultusunda Sirket politikas1 olusturulmamistir fakat Yonetim Kurulu tiye
seciminde kadin iliye sayisina 6zen gosterilmekte olup %50 oraninda kadin iiye
bulunmaktadir.

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

e 4.6.5 numarali ilkeye iliskin olarak, finansal tablo dipnotlarimizda yonetim kurulu
iyelerine ve idari sorumlulugu bulunan yoéneticilere yapilan 6demeler Sirket
politikas1 geregi toplu olarak kamuya agiklanmaktadir.

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 sunulmugstur. Yonetim kurulu iiye adaylarinin
0zgegmislerinin agiklanmasi, bagimsiz iiye adaylarinin kamuya duyurulmasi, ticret
politikasinin belirlenmesi ve kamuya duyurulmasi, iligkili taraf islemleri ile ilgili bilgilerin
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
yatiimcilarina ve analistlere ayn zamanda iletmektedir. iletisimin siirekli ve seffaflikla
yapilmasini teminen aract kurum ve yatirim bankalartyla talepleri dogrultusunda toplantilar
diizenlenmekte, kurumsal/bireysel tiim yatirnmcilarin sorulart mevzuat hiikiimleri
cergevesinde cevaplanmaktadir.

Sirketimizin, yillar itibariyle Kurumsal Y&netim 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 Yonetim Uyum Raporu
(URF) ve Kurumsal Yonetim Bilgi Formu (KYBF) Kamuyu Aydinlatma Platformunda
(KAP) agiklanmustir.

Saygilarimizla,
Cengaver Yildizgoz Ozlem Bagdatlh
Genel Miidiir Yonetim Kurulu Baskani
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2. Pay Sahipleri

2.1.  Yatirnma Iliskileri Boliimii

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligit A.S’de Genel Miidiir Yardimcisi’na bagl olarak gorev
yapan Yatirimer Iliskileri Boliimii faaliyetleri Sirketin Hukuk Béliimii ile koordineli olarak
gerceklestirilmektedir. SPK’nin diizenlemeleri ¢ercevesinde yatirimcr iliskileri boliimii
seffaflik, hesap verilebilirlik, esitlik ve sorumluluk ilkelerine uygun olarak pay sahiplerine bilgi
edinme haklarinin eksiksiz yerine getirilmesini saglamay1 amaglamaktadir. SPK Diizey 3 ve
Kurumsal Yonetim Derecelendirme Lisansi’na sahip Yatirimer Iliskileri Béliim Yéneticisi,
ilgili mevzuat geregince aymi zamanda Kurumsal Yonetim Komitesi iiyesi olarak gorev
yapmaktadir.

Halihazirda Yatirimen Iliskileri Boliimii’nde gorev yapmakta olan calisanlarin iletisim bilgilerine
asagida yer verilmektedir:

Isim Unvan Tel E-mail

Finans, Mali Isleri, Yatirimer fliskileri

Melike Hamza . e (212) 33450 20 gyo@tskb.com.tr
Y oneticisi
Mert Yesilyurt* Finansal Raporlama ve Yatirimci (212) 334 50 20 0@tskb.com.ir

Tliskileri Yonetici Yardimeist

* Sirket Yatirimei iligkileri Boliimii yoneticiligi gorevini yiiriiten Sn. mert Yesilyurt, 932403 no’lu Sermaye Piyasas1 Faaliyetleri Diizey 3 Lisanst
ile 932416 no’lu Kurumsal Y6netim Derecelendirme Lisansi’na sahiptir.

2024 yili igerisinde kurumsal ve bireysel yatirimcilarin yani sira yatirim sirketlerinin portfoy
yoneticileri ve analistleri ile gerek telefonda gerekse de sirket merkezinde birebir goriismeler
yapilmigtir. Donem igerisinde pay sahipleri ve analistlerden gelen yaklasik 102 adet sozli ve
yazil bilgi talebi bagvurularinin tamami yanitlanmistir.

Sirketimizde Aday Gosterme ve Ucretlendirme Komitelerinin gérevlerini de yerine getiren
Kurumsal Yonetim Komitesi 2024 y1li igerisinde toplam 4 adet toplanti gerceklestirmis olup
toplantida gortisiilen konular ve alinan kararlar Y6netim Kurulu’na bilgilendirme dokiimanlar1
ile bildirilmistir.

Sirket tarafindan 1 Ocak — 31 Aralik 2024 tarihleri arasinda SPK diizenlemeleri uyarinca 24
adet 6zel durum aciklamasi yapilmis olup Sirket’in iligkili oldugu kurumlar tarafindan toplam
9 adet 6zel durum agiklamasi yapilmistir. Borsa Istanbul tarafindan ek aciklama talebinde
bulunulmamis olup, ilgili diizenlemeler g¢ercevesinde zamaninda yapilmayan 6zel durum
aciklamas1 bulunmamaktadir.

2.2.  Genel Kurul Toplantis1

Sirketin 29 Mart 2024 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisi’nda pay
sahiplerine soru sorma hakki taninmis olup, Genel Kurul Toplantisi esnasinda pay
sahiplerinden gelen sorulardan cevaplandirilmas: yapilmamis sorular Yatirimer Iliskileri
Boliimii tarafindan mevzuat diizenlemelerindeki siireler igerisinde yanitlanmis ve Sirket’in
kurumsal internet sitesinde Yatirimer iligkileri alan1 altinda yaymlanmustir.

Toplantida pay sahipleri tarafindan,
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- Sirket Esas Sozlesmesi ve Genel Kurul I¢ Yénergesi uyarinca Toplant1 Baskanlig teskil
edilmis ve Toplant1 Bagkanligina Olagan Genel Kurul Tutanagi'n1 imzalamak iizere yetki
verilmesi,

- 2023 yili Bilangosu ile Kar ve Zarar Hesab1 miizakere edilmesi

- Yonetim Kurulu tarafindan 2024 yili i¢in bagimsiz denetim faaliyetini yiiriitmek iizere
Bagimsiz Denetim kurulusu seg¢ilmesi,

- Sirketin 2023 y1l1 faaliyetlerinden Vergi Usul Kanunu esaslarina gore herhangi bir kar elde
edilmemesi nedeniyle kar dagitilmamast,

- Genel Kurul toplant1 tarihine kadar Yonetim Kurulu Uyeliginden ayrilan iiyelerin yerine
yapilan yeni iiye se¢imlerinin onaya sunulmasi,

- Yonetim Kurulu Uyelerine aylik briit 30.000-TL iicret verilmesi
- Yapilacak bagislarin {ist sinirinin belirlenmesi,

- Yonetim Kurulu Uyelerine, Tiirk Ticaret Kanununun 395. ve 396. maddelerinde yer alan
islemler hakkinda izin verilmesi,

- Sermaye Piyasast Kurulu Kurumsal Yénetim Ilkelerinin 1.3.6. maddesinde yer alan
islemler hakkinda Genel Kurul'a bilgi verilmesi konularinda 6nergeler kabul edilmistir.

- 2023 yil1 Olagan Genel Kurul’da ayrica yil i¢cinde yapilan bagislar bilgiye sunulmustur.

Ayrica 1.3.6 sayili Kurumsal Yonetim ilkesi uyarinca Yonetim Kurulu iiyelerinin
gerceklestirdigi herhangi bir islem olmadig1 hususu pay sahipleri ile paylasiimistir.

Doénem igerisinde Bagimsiz Yonetim Kurulu {iyelerinin 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
Piyasast Kurulu'nun konuya iligkin diizenlemeleri dikkate alinarak Ydnetim Kurulu'nun teklifi
iizerine Genel Kurul tarafindan kararlastirilir. Sirket Esas S6zlesmesinin hiikiimlerine uygun
olarak dagitilan karlar geri alinamaz. Tiirk Ticaret Kanunu 512. maddesi hiikmii saklidir.

Pay sahiplerinin beklentileri ile Sirket’in biiyiime geregi arasindaki hassas dengenin
bozulmamasi ve Sirket’in karlilik durumunu dikkate almak suretiyle dagitilabilir karin en az
Sermaye Piyasasi 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 yiirtirliige girmistir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun II-19.1 Kar Pay1 Tebligi ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun kar
dagitimina iligkin olarak aldig1 kararlar uyarinca, Sirketimizin 2023 yili faaliyetlerinden Vergi
Usul Kanunu esaslarina gore dagitilabilir herhangi bir kar olugsmamasi nedeniyle kar dagitimi
yapilmamas1 hususu Genel Kurul'un onayina sunulmus ve ilgili 6nerge pay sahipleri tarafindan

kabul edilmistir.
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3. Yonetim Kurulu

Sirket Yonetim Kurulu 7 tiyeden olugsmaktadir ve bu say1 Yonetim Kurulu faaliyetlerinin etkin
bir sekilde organize edilebilmesine olanak saglamaktadir. Yonetim Kurulu ve Sirket st
yonetimine iliskin bilgiler asagida sunulmus olup, Yonetim Kurulu iyelerinin detayl
O0zgeemislerine Sirketin kurumsal internet sitesinde ve faaliyet raporunda ayrica yer
verilmektedir.

Yonetim Kurulu Uyeleri 29 Mart 2024 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul Toplantisinda 1
yil siire ile goreve secilmislerdir. Gorev siiresi 1 yil oldugu i¢in iiye se¢imi 2025 yilinda
yapilacak ilk Genel Kurul Toplantisinda yeniden gergeklestirilecektir.

Sirketin Aday Gosterme Komitesi’nin gorevini yiiriiten Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan
hazirlanan 29 Mart 2024 tarihli raporla, bagimsiz yonetim kurulu tiyeligine Sayin Cemal Hakan
Akkus ve Sayin Ali Hepsen aday gosterilmistir. Bagimsiz Yonetim Kurulu adayliginin
onaylanmasina miiteakiben 29 Mart 2024 tarihinde Genel Kurul tarafindan adaylar Bagimsiz
Yénetim Kurulu Uyesi gorevine segilmistir. Genel Kurul’da bagimsiz iiye se¢imi sebebiyle Sn.
Cemal Hakan Akkus ve Sn. Ali Hepsen’in bagimsizlik beyanlar1 Faaliyet Raporu’nun Y&netim
Kurulu béliimii altinda yer verilmistir.

2024 yilinda Sirketin Yonetim Kurulu ve iist diizey yoneticilerine saglanan iicret, menfaatler
ve temsil giderlerinin toplam tutar1 11.786.521 TL dir.
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Yonetim Kurulu Uyeleri ve Ust Yonetim

Adi Soyad Son 5 Yilda Sirkef Icerisinde Ustlendigi GiireV"Siires-i' / K.alan
Gorevler Goreyv Siiresi
Ozlem Bagdatl Yonetim Kurulu Baskani 1 Yil/Devam Ediyor
. . Y o6netim Kurulu Bagkan Vekili / .
Seyit Hiiseyin Giirel one 1{n Pru | baskan ? H 1 Yil/Devam Ediyor
Yonetim Kurulu Uyesi
Dilek Pekcan Mise Yénetim Kurulu Uyesi 1 Yil/Devam Ediyor
Ilkay Giines Yénetim 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
. g Siiresiz /
Cengaver Yildizgoz Genel Miidiir )
Devam Ediyor
SURDURULEBILIRLIK

1. Siirdiiriilebilirlik Ilkelerine Uyum Beyam

[1-17.1 sayili “Kurumsal Yonetim Tebliginde, 2 Ekim 2020 tarihinde Resmi Gazete ’de
yayimlanarak yiriirliige giren Kurumsal Y6netim Tebligi (II-17.1)’nde Degisiklik Yapilmasina
Dair Teblig (II-17.1.a) ile gelen diizenlemeye gore, Kurumsal Yonetim Komitemiz tarafindan
Siirdiiriilebilirlik Tlkeleri Uyum Cercevesi incelemeye alinmustir.

Siirdiiriilebilirlik Ilkeleri Uyum Cergevesi, halka acik ortakliklari Cevresel, Sosyal, Kurumsal
Yonetim (CSY) calismalarini yiiriitiirken agiklamalar1 beklenen temel ilkeleri icermektedir. Bu
ilkelerin uygulanmasi goniillii olmakla birlikte, uygulanip uygulanmadiginin “Uy ya da A¢ikla”
prensibiyle raporlanmasi zorunlu tutulmaktadir. Bu gergevede; Sirketimiz, faaliyetlerinde
kurumsal yoOnetimin temelini olusturan “esitlik”, “seffaflik”, “hesap verebilirlik” ve
“sorumluluk” kavramlarini benimsemis olup Sermaye Piyasasi Kanunu (“SPK”)’na ve
Sermaye Piyasas1 Kurulu (“SPK”)’nun ikincil diizenlemeleri ile kararlarina uyuma azami 6zen
ve gayreti gostermektedir.

Sirketimiz, uygulanmasi zorunlu olmayan Kurumsal Yénetim 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 ¢atigmasi
bulunmamaktadir.
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Gelecekte, uygulanamayabilecek ilkelere tam olarak uymama dolayisiyla meydana gelen ¢ikar
catigmalarinda, sirketimizin organi olan Kurumsal Ydnetim Komitesi onciiliigiinde gerekli
arastirmalar1 yapacak, bunlar1 Yonetim Kurulumuz ile paylasacak, gerekli goriilen
diizenlemeleri yapmaya uygun yapida ve diisiincededir. Ortakligin kurumsal yonetim
uygulamalarinda s6z konusu ilkeler ¢er¢evesinde mekanizmalarin daha iyi isletilmesi ve
kurumsal yonetim uygulamalarimizi gelistirmeye yonelik ¢alismalara devam edilecektir.

Kar Dagitim Politikasi

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

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

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akge

a) Kalanin % 5'1, Tirk Ticaret Kanunu'nun 519. maddesi uyarinca ddenmis sermayenin
%20'sin1 buluncaya kadar birinci tertip kanuni yedek akg¢e olarak ayrilir.

Birinci Temettii

b) Kalan tutara varsa ilgili hesap y1li i¢inde yapilan bagislarin ilave edilmesiyle hesaplanacak
matrahtan, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nca saptanan oran ve miktarin altinda olmamak kaydiyla
Sirketin kar dagitim politikas1 esaslarini da dikkate alarak Genel Kurulca belirlenen tutarda
birinci temettii ayrilir.

Ikinci Temettii

c¢) Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar diisiildiikten sonra kalan kismi1 genel kurul
kismen veya tamamen ikinci temettii pay1 olarak dagitmaya, donem sonu kar olarak bilangoda
birakmaya, kanuni veya ihtiyari yedek akgelere ilave etmeye veya olaganiistii yedek ak¢e olarak
ayirmaya yetkilidir.

Ikinci Tertip Kanuni Yedek Akge

d) Tiirk Ticaret Kanunu’nun 519 maddesinin ikinci fikrasinin (c) bendi geregince ikinci tertip
kanuni yedek akge ayrilir.
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e) Yasa hiikmii ile ayrilmasi gereken yedek akgeler ile bu esas sozlesmede pay sahipleri igin
belirlenen birinci temettii ayrilmadik¢a, baska yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarilmasma ve yonetim kurulu iiyeleri ile memur, miistahdem ve iscilere kardan pay
dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, belirlenen birinci temettii 6denmedikg¢e bu kisilere
kardan pay dagitilamaz.

f) Sermaye Piyasas1 Kanunu’nun 20. maddesindeki diizenlemeler ¢ergevesinde 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
iizerine Genel Kurul tarafindan kararlastirilir. Sirket Esas Sozlesmesinin hiikiimlerine uygun
olarak dagitilan karlar geri alinamaz. Tiirk Ticaret Kanunu 512. maddesi hiikkmii saklidir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yonetim Ilkeleri geregince bagimsiz ydnetim kurulu
iiyelerine kar payi ddemesi yapilmaz. Kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin
tlimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir.

Y o6netim Kurulu, Genel Kurul'un onayina sunacagi kar dagitim tekliflerinde;

Pay sahiplerinin beklentileri ile Sirket’in biiylime geregi arasindaki hassas dengenin
bozulmamasi1 ve Sirket’in karlilik durumunu dikkate almak suretiyle dagitilabilir karin en az
Sermaye Piyasasi mevzuati uyarinca belirlenmis asgari oranlarda ve dagitilabilir karin %30’una
kadar hesaplanacak birinci temettiiniin nakit olarak veya kaydi pay seklinde dagitilmasi
esaslarina dayal bir kar dagitim politikasi benimsemistir.

"Kar Dagitim Politikas1", 03.04.2018 tarihinde alinan Y 6netim Kurulu karar1 dogrultusunda 27
Nisan 2018 tarihli Genel Kurul Toplantisi’nda onaylanarak yiiriirliige girmistir.
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2024 Y1ih Kar Dagitim Tablosu

TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 2024 Yih
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

SPK’ya Gore Yasal Kayitlara (YK) Gore
3. Donem Kari/Zarari 224.838.659,00 70.584.984,88
4, Odenecek Vergiler (-) -247.271.343,00 0,00
5. Net Donem Kéri /Zarari (=) -22.432.684,00 70.584.984,88
6. | Geemis Yillar Zararlari (-) -696.002.118,00 -3.423.666.162,16
7. Genel Kanuni Yedek Akge ( -) 0,00 0,00
8 Net Dagitilabilir Dénem Kér1 -718.434.802,00 -3.353.081.177,28
9. Y1l iginde yapilan bagislar ( +) 0,00 0,00
10. Birinci temettiiniin hesaplanacagi bagislar
eklenmis net dagitilabilir donem kar1 -718.434.802,00 -3.353.081.177,28
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 tiyelerine, calisanlara vb.'e Kar Pay1 0,00 0,00
14. Intifa Senedi Sahiplerine Dagitilan Kar Pay1 0,00 0,00
15. Ortaklara fkinci Kar Pay1 0,00 0,00
16. Ikinci Tertip Yasal Yedek Akge 0,00 0,00
17. Statii Yedekleri 0,00 0,00
18. Ozel Yedekler 0,00 0,00
19. | OLAGANUSTU YEDEK 0,00 0,00
20. Dagitilmasi Ongoriilen Diger Kaynaklar 0,00 0,00

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

Dagitilabilir Diger Yedekler
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DAGITILAN KAR PAYI ORANI HAKKINDA BiLGI

PAY BASINA TEMETTU BILGILERI

TOPLAM TEMETTU |1 TL NOMINAL DEGERLIi HiSSEYE iSABET
GRUBU TUTARI (TL) 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 ORTAKLARA DAGITILAN KAR PAYININ BAGISLAR EKLENMIS NET DAGITILABILIR DONEM
DAGITILAN KAR KARINA ORANI (%)
PAYI TUTARI
(TL)
0 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 2024 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 iizere
finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriistimiize gore, ilisikteki finansal tablolar Sirket’in 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla finansal durumunu
ve ayn1 tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansini ve nakit akiglarimi Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlar’na (“TFRS’lere”) uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle gergege uygun bir bigimde
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 Standartlari'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 icin Etik Kurallar (Bagimsizlik Standartlar
Dahil) (“Etik Kurallar”) ile Sermaye Piyasas1 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 cergevesinde ve finansal tablolara iligkin goriisiimiiziin olusturulmasinda ele alinmig
olup, bu konular hakkinda ayr1 bir goriis bildirmiyoruz.

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
Kiligali Pasa Mah. Meclis-i Mebusan Cad. No:8 I¢ Kapit No:301 Beyoglu/Istanbul
T: +90 212 326 6060, F: +90 212 326 6050, www.pwc.com.tr Mersis Numaramiz: 0-1460-0224-0500015


http://www.pwc.com.tr/
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Kilit denetim konular

Denetimde konunun nasil ele alindig:

Yatirim amach gayrimenkullerin gercege
uygun degerlerinin belirlenmesine iliskin
yapilan degerleme calismalar:

Uygulanan prosediirler:

Sirket’in ilisikte yer alan finansal tablolarina ait 8
No’lu dipnotta belirtildigi lizere yatirim amaclh
gayrimenkul hesabinda, gergege uygun degerinden
muhasebelestirilen ve 31 Aralik 2024 tarihi
itibariyla toplam 4.982.395.000 TL tutarinda olan
yatirim amach gayrimenkuller, toplam varliklarin
onemli bir boliimiinii olusturmaktadir.

31 Aralik 2024 tarihi itibariyla yatirrm amach
gayrimenkullerin bagimsiz degerleme eksperi
tarafindan tespit edilen gergege uygun degerleri;
Sirket yonetimi tarafindan degerlendirilmis olup,
soz konusu degerler ilisikteki finansal tablolarda
yatirim amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerleri olarak esas alinmistur.

Yatirim amacli gayrimenkullerin gercege uygun
degerlerinin tespitinde “gelir yaklagim1” ve “emsal
yaklasim1” yontemleri kullanilmistir.

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

So6z konusu varliklarin gercege uygun degerleri
mesleki yeterlilige sahip degerleme uzmanlari
tarafindan belirlenen piyasa degeri kullanilarak
belirlenmistir.

Yatirim amacli 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, 6nemli varsayim ve muhakemeler icermesi
sebebiyle kilit denetim konusu olarak
belirlenmistir.

Denetimimiz sirasinda, yatirim amacli gayrimenkulle
gercege uygun degerine iligkin olarak asagidaki denet
prosediirleri uygulanmistir:

- Sirket'in atamig oldugu bagimsiz gayrimenkul
degerleme uzmani tarafindan hazirlanan degerle
raporu iizerinde Sirket yonetiminin gerceklestird
kontrollerin tasarimi anlasilmistir,

- Sirket’in atamis 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
¢ikislarna iligkin tahminlerin tutarlihigi,
Sirket’in gelecek yillara iligkin biitge
projeksiyonlari ile karsilastirilarak
degerlendirilmistir,

- Sirket’in atamis 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,

e Degerleme calismalarinda kullanilan gelir
yaklasimi yonetimlerinin uygunlugu
degerlendirilmistir,

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

- Degerleme raporlarinda yer alan gercege
uygun degerler, dipnotlar ile karsilagtirilmas,
dipnotlarda ve iligikteki finansal tablolarda yer
alan tutarlarin degerleme raporlari ile tutarli
oldugu ve dipnot agiklamalarinin TFRS’ler
acgisindan yeterli olup olmadig
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 yanliglhik 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 siirdiirmekteyiz. 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¢c kontrol degerlendirilmektedir.



. 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 6Gnemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig:
hakkinda ve yonetimin isletmenin siirekliligi esasin1 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 onemli 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 ¢cok 6nem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya aciklamanin
doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya aciklamanin doguracagi kamu yararini agsacaginin makul sekilde
beklendigi oldukea istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetci raporumuzda bildirilmemesine
karar verebiliriz.



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 2024 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 Denet¢i Raporu 18 Subat 2025 tarihinde Sirket’in Yonetim Kurulu'na
sunulmustur.

Diger Husus

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin 31 Aralik 2023 tarihli finansal tablolar1 bagka bir denetim
sirketi tarafindan denetlenmis ve s6z konusu sirket 6 Mart 2024 tarihli raporunda ilgili finansal tablolara
iligkin olumlu goriis vermistir.

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

Didem Demer Kaya, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 18 Subat 2025
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2024 TARIHi iTIBARIYLA FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Gegmis Denetimden ge¢cmis
VARLIKLAR Dipnotlar 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
DONEN VARLIKLAR 242.553.018 118.040.075
Nakit ve nakit benzerleri 4 86.835.385 96.428.829
Ticari alacaklar 7 3.130.755 3.649.287
1:liskili taraflardan ticari alacaklar 7,24 400.246 703
1liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 2.730.509 3.648.584
Diger donen varliklar 14 152.586.878 17.961.959
DURAN VARLIKLAR 5.047.987.656 4.749.456.412
Ozkaynak yontemiyle degerlenen 5
finansal yatirimlar 37.254.832 23.644.865
Yatirim amagli gayrimenkuller 8 4.982.395.000 4.698.297.590
Maddi duran varliklar 9 27.657.139 26.416.574
Kullanim hakki varliklari 10 339.987 681.465
Maddi olmayan duran varliklar 11 196.342 216.719
Diger duran varliklar 14 144.356 199.199
TOPLAM VARLIKLAR 5.290.540.674 4.867.496.487
KAYNAKLAR
KISA VADELI YOKUMLULUKLER 226.230.020 29.070.452
Kisa vadeli finansal bor¢lanmalar 6,24 160.240.232 -
Iliskili taraflara finansal bor¢lar 6,24 160.240.232 -
Ticari borglar 7 39.238.705 20.558.548
[]i,vkili taraflara ticari borglar 7,24 29.561.844 12.058.983
iskili olmayan taraflara ticari borglar 7 9.676.861 8.499.565
Kisa vadeli karsiliklar 2.431.583 2.172.691
Calisanlara saglanan faydalara iligkin
karsiliklar 13 2.323.213 2.129.565
Diger kisa vadeli karsiliklar 12 108.370 43.126
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 14 24.319.500 6.339.213
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 336.587.322 1.647.624
Uzun vadeli karsiliklar 13 1.239.188 906.290
Calisanlara saglanan faydalara iligkin
karsiliklar 13 1.239.188 906.290
Ertelenmis vergi yikimliliga 22 334.823.970 -
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikkler 14 524.164 741.334
OZKAYNAKLAR 4.727.723.332 4.836.778.411
Odenmis sermaye 15 650.000.000 650.000.000
Sermaye diizeltme farklari 15 4.780.960.518 4.780.960.518
Paylara iligkin primleri 15 11.713.805 11.713.805
Kardan ayrilan kisitlanmig yasal yedekler 15 2.626.165 2.626.165
Kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak 15
birikmis diger kapsaml1 gelirler 857.646 206.484
Tamimlannus fayda planlar: yeniden él¢tim
kazanglari/(kaywplary) 857.646 206.484
Gegmis yillar zararlari (696.002.118) (1.126.098.115)
Net dénem kari / (zarari) (22.432.684) 517.369.554
TOPLAM KAYNAKLAR 5.290.540.674 4.867.496.487

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA KAR VEYA ZARAR TABLOSU VE DiGER

KAPSAMLI GELIR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore TL olarak
ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
1 Ocak - 1 Ocak-
Dipnotlar 31 Aralik 2024 31 Arahk 2023
Hasilat 16 161.442.567 152.052.382
Satiglarin maliyeti 16 (90.968.717) (81.910.855)
Briit kar 70.473.850 70.141.527
Genel yonetim giderleri 17 (41.373.323) (39.397.993)
Pazarlama giderleri 18 (157.238) (204.153)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 19 206.912.919 489.603.292
Esas faaliyetlerden diger giderler 19 (747.952) (601.137)
Esas faaliyet kar1 235.108.256 519.541.536
Ozkaynak yéntemiyle degerlenen
yatirimlarin karlarindan/(zararlarin) paylar 5 14.511.620 1.413.328
Finansman gelirleri 20 46.452.636 26.470.674
Finansman giderleri 20 (111.244) (526.940)
Net parasal pozisyon kayiplart 21 (71.122.609) (29.529.044)
Vergi oncesi kar / (zarar) 224.838.659 517.369.554
Vergi gideri
- Ertelenmis vergi gideri 22 (247.271.343) -
DONEM KARI / (ZARARI) (22.432.684) 517.369.554
Pay basina (zarar) / kazang 23 (0,0345) 0,7960
DONEM (ZARARI) / KARI (22.432.684) 517.369.554
Kar ve zararda yeniden simiflandirilmayacaklar
Tanimlanmis fayda planlart yeniden 6l¢iim
kayiplari, vergi sonrasi 13 651.162 (108.815)
Maddi Duran Varliklar Yeniden Degerleme Artislar 1.344.256 -
-Vergi etkisi (403.277) -
Tanimlanmig fayda planlart yeniden 6l¢iim kazanglari/kayiplart (414.024) (108.815)
-Vergi Etkisi 124.207 -
DiGER KAPSAMLI GiDER 651.162 (108.815)
TOPLAM KAPSAMLI GELIiR/(GIDER) (21.781.522) 517.260.739

Mlisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2024 TARIiHI ITIBARIYLA OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibarryla satin alma giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

Kar veya zararda yeniden
simiflandirilmayaca

k birikmis diger

kapsamh gelirler

veya giderler

Tamimlanmis fayda planlar:
yeniden 6l¢iim

Kardan ayrilan

Birikmis karlar

Sermaye diizeltme kazanclary/ kisitlanmis Gecmis yillar Net Dénem

Dipnotlar  Odenmis Sermaye farklar1 _ Pay ihrag¢ primleri (kayiplari) yedekler kary/(zarari) kar1 /(zarari) Toplam
1 Ocak 2023 tarihi itibariyla bakiyeler 650.000.000 4.780.960.518 11.713.805 315.299 2.626.165  (2.544.896.758) 1.418.798.643 4.319.517.672
Toplam kapsamli gelir - - - (108.815) - - 517.369.554 517.260.739
Transferler - - - - - 1.418.798.643 (1.418.798.643) -
31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bakiyeler 15 650.000.000 4.780.960.518 11.713.805 206.484 2.626.165  (1.126.098.115) 517.369.554 4.836.778.411
1 Ocak 2024 tarihi itibariyla bakiyeler 650.000.000 4.780.960.518 11.713.805 206.484 2.626.165  (1.126.098.115) 517.369.554 4.836.778.411
Toplam kapsamli gider - - - 651.162 - - (22.432.684) (21.781.522)
Transferler - - - - - 517.369.554 (517.369.554) -
Gegmis Donemlere Ait Ertelenmis Vergi Etkisi
(Not 2.5.14) - - - - (87.273.557) (87.273.557)
31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bakiyeler 15 650.000.000 4.780.960.518 11.713.805 857.646 2.626.165 (696.002.118) (22.432.684) 4.727.723.332

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.-
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA NAKIT AKIS TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore TL olarak
ifade edilmistir.)

Bagimsiz denetimden  Bagimsiz denetimden

geemis geemis
1 Ocak — 1 Ocak —
Dipnotlar 31 Arahlik 2024 31 Aralik 2023
A. isletme faaliyetlerinden nakit akislar:
Dénem (zarari) / kari (22.432.684) 517.369.554
Dénem (zarar) / kari ile ilgili diizeltmeler
Yatirim Amagh Gayrimenkullerin Gergege Uygun Deger Kayiplart
(Kazanglarr) ile Ilgili Diizeltmeler 8,19 (203.815.155) (485.223.787)
Faiz Gelirleri ile Ilgili Diizeltmeler 15,20 (46.452.636) (26.470.674)
Faiz Giderleri ile Tlgili Diiqutmeler ) 6,20 40.351.477 526.940
Diger Deger Diisiikliikleri (Iptalleri) ile Ilgili Diizeltmeler 14 (1.478.705) (317.620)
Ozka_ynak Yontemiyle Degerlenen Yatirimlarin Dagitilmamus Karlar
ile Ilgili Diizeltmeler 5 (14.511.620) (1.413.328)
Amortisman giderleri ile ilgili diizeltmeler 9,10 1.520.554 1.040.271
Vergi (geliri)/gideri ile ilgili diizeltmeler 334.823.970 -
Nakit Dis1 Kalemlere Iligkin Diizeltmeler (87.273.557) -
Itfa pay1 giderleri ile ilgili diizeltmeler 11 20.377 42.819
Parasal Pozisyon Kazang¢ ve Kayiplariyla Ilgili Diizeltmeler 29.024.782 34.765.014
Karsihiklar ve deger diisiikliigii zararlarina iliskin diizeltmeler
Diger kisa vadeli karsiliklardaki degisim 4,7 413.768 166.425
Donem iginde ayrilan siipheli alacak karsiligi 7 1.982.908 42.710
Kullanilmamus izin karsilig 7,17 368.228 610.709
Personel prim karsiliklar 13,17 1.200.000 1.039.527
Kidem tazminatt karsiligi gideri 13,17 197.447 282.628
isletme sermayesindeki degisikliklerden énceki faaliyet kar 33.939.154 42.461.188
Ticari Alacaklardaki Azalis (Artis) ile ilgili Diizeltmeler (1.926.182) 1.329.720
Faaliyetlerle Ilgili Diger Varliklardaki Azalis (Artis) (131.855.292) (6.199.766)
Ticari Borglardaki Artis (Azalis) ile Ilgili Diizeltmeler 7 18.680.157 8.867.138
Odenen personel prim karsilig1 571.936 359.721
Odenen kidem tazminatlari 13,17 (463.530) -
Faaliyetlerle Ilgili Diger Yiikiimliiliklerdeki Artis (Azalis) 17.447.857 (99.136)
Faaliyetlerle ilgili nakit akiglarinda enflasyon diizeltmesi 16.611.080 -
Faaliyetlerden saglanan net nakit (46.994.820) 46.718.865

B. Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar

Yatirim Amagli Gayrimenkul Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislart 9 (80.282.255) -
Maddi Duran Varlik Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislari 9 (3.232.524) (1.426.972)
Maddi Duran Varliklarin Satisindan Kaynaklanan Nakit Girigleri 9 44.322 -
Maddi Olmayan Duran Varlik Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikiglart 11 - (103.777)
Yatirim faaliyetlerinde kullamlan net nakit (83.470.457) (1.530.749)
C. Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar
Borglanmadan kaynakli nakit girigleri 6 127.499.022 -
Borg¢ 6demelerine iliskin nakit ¢ikiglar 6 (25.918.199) -
Alinan Faiz 46.384.623 24.456.131
Odenen Faiz - -
Finansman faaliyetlerinde kullanilan net nakit akis 147.965.446 24.456.131
Doviz kurundaki degisimin nakit ve nakde esdeger

varliklar tizerindeki etkisi 7.022 601.646
Nakit ve nakit benzerlerinde meydana gelen net artis/(azahs) 17.507.191 70.245.893
Nakit ve nakit benzerleri lizerindeki parasal kayip/kazang (27.216.686) (39.430.561)
Donem basi nakit ve nakit benzerleri 4 94.333.283 63.517.951
Doénem sonu nakit ve nakit benzerleri 4 84.623.788 94.333.283

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayic1 pargalaridir.

4



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 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 Findikh-
Beyoglu/istanbul’dur. 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla, Sirket’in ¢alisan sayist 12 kisidir.
(31 Aralik 2023: 12 kisi).

Sirket, Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.’nin (“TSKB”) bagl ortakligi olup, tescili 3 Subat 2006
tarihinde gerceklesmistir. Sermaye Piyasas1i 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 icinde 6denmis sermayelerinin en az
%49’unu temsil eden halka arz edilecek hisse senetlerinin kayda alinmasi talebiyle SPK’ya bagvurmak
zorunda olduklarindan, Sirket igin ilgili siire 3 Subat 2007 tarihinde dolmakla birlikte, Sirket, iginde
bulunulan ve beklenen piyasa kosullar ile ilgili genel risk algilamalarinit géz 6niinde bulundurarak,
halka arz siiresinin bir y1l uzatilmasi i¢in 30 Oak 2007 tarihinde SPK’ya bagvurmus ve 12 Mart 2007
tarihinde siire uzatim ile ilgili onay yazisim almistir. Sirket’in 2007 yilinda 6denmis sermayesinin
10.000.000 Tirk Lirasi’ndan (“TL”) 75.000.000 TL’ye artirilmasina ydnelik izin basvurusuna
istinaden, SPK, 17 Aralik 2007 tarihinde Sirket’e gonderdigi yazida, 19 Nisan 2007 tarihli SPK karari
cergevesinde Sirket sermayesinin 75.000.000 TL’ye artirilmis olmasi dolayisiyla Sirket paylarinin halka
arzina iligkin 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 tavam igerisinde, 75.000.000 TL olan 6édenmis sermayesinin. 25.000.000 TL
artirilarak 100.000.000 TL’ye c¢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 say1ili Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde yaymlanmistir. Yine
Teblig’in o tarihte yiiriirliikte olan maddesine gore, 6denmis sermayeleri 100.000.000 TL ve daha fazla
olan gayrimenkul yatinm ortakliklarinin halka arzinin, kuruluslarimin veya esas sdzlesme
degisikliklerinin ticaret sicilini takip eden 5 yil iginde gerceklesecegi Ongoériildiigiinden, Sirket
paylariin halka arz1 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 doniigsen ortakliklara halka arz i¢in sermayeye bagli siire verilmesi uygulamasindan
vazgegilerek, ortakliklarin, kuruluslarinin veya esas sozlesme 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 alimmas: 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
yaymm tarihinden once kurulug veya doniisiim suretiyle gayrimenkul yatirim ortakligi statiistinii
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 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
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1.  SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU (Devami)

Sirket, 2 Subat 2010 tarih ve 96 numarali Yonetim Kurulu Karar ile denmis sermayesinin 50.000.000 TL
arttirllarak 150.000.000 TL’ye ¢ikarilmasina ve arttirilan paylari temsil eden 50.000.000 TL’lik boliimiin,
mevcut ortaklarinin riighan haklarinin kisitlanmasi suretiyle halka arz edilmesine karar vermistir. Sirket
sermayesinin %50 arttirilmasi suretiyle ilk defa halka arz edilen 50.000.000 TL (ek satis ile 57.500.000 TL)
nominal degerli C grubu hisselerinin satigina 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
gerceklestirilmis, Sirket hisseleri, 9 Nisan 2010 tarihinden itibaren o giinkii adiyla Istanbul Menkul
Kiymetler Borsasi’nda islem gérmeye baglamistir. Yonetim Kurulu’nun 27 Agustos 2018 tarihli karar1
dogrultusunda 150.000.000 TL ¢ikarilmig sermayenin tamami nakden karsilanmak suretiyle riighan
hakki kullanimi kisitlanmaksizin %100 oraninda bedelli sermaye artimi kararina iligkin olarak
hazirlanan Esas Sozlesme Sermaye Piyasast Kurulu’nun 11 Ekim 2018 tarihli ve 50/1176 sayili
toplantisinda onaylanmis olup, riighan 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 ¢ikartlmistir. 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 Kurulunun 13 Agustos 2020 tarihli ve 51/990
sayili toplantisinda onaylanmis olup, riichan hakkinin kullandirilmasindan sonra kalan paylar
3 - 4 Eyliil 2020 tarihinde Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da satis1 gerceklestirilerek, Sirket’in 6denmis
sermayesi 9 Eylil 2020 tarihi itibariyle 500.000.000 TL’ye ¢ikarilmistir. Yo6netim Kurulu’nun
23 Haziran 2021 tarihli karar1 dogrultusunda 500.000.000 TL ¢ikarilmis sermayenin tamami nakden
karsilanmak suretiyle riichan hakki kullanimi kisitlanmaksizin %30.00 oraninda bedelli sermaye
artirrmi kararma iliskin olarak hazirlanan izahname Sermaye Piyasas1 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 gergeklestirilerek, Sirket’in
O6denmis 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, ylriitiilmesi 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-i¢me, spor, eglence saglik
hizmetlerini kapsayan tesisleri isletmektir.

Adana Ticaret Odasi'na 69178 Ticaret Sicil numarast ile kayith olan ve %50 - %50 ortaklik oraninda
Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ile birlikte kurulan Bilici Yatinm 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 tamamlanmustir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR
2.1. Sunuma iliskin temel esaslar
2.1.1. Uygunluk beyani

[lisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan I1.- 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; Tirkiye Muhasebe Standartlari, Tirkiye Finansal
Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara iligkin ek ve yorumlardan olusmaktadir.

Sirket’in 31 Aralik 2024 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 akig tablosu ile finansal tablolar1 tamamlayici dipnotlar, 18 Subat 2025 tarihinde Y6netim
Kurulu tarafindan onaylanmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar yayimlandiktan sonra degistirme
hakki vardir.

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 iliskin ek ve yorumlar1 (“TMS/TFRS”) esas alinmigtir. TMS’ler,
Tiirkiye Muhasebe Standartlar1, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 (“TFRS”) ile bunlara iliskin
ek ve yorumlar i¢ermektedir.

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

2.1.3. Gegerli ve raporlama para birimi

Sirket’in finansal tablolarmdaki her bir kalem, Sirket’in operasyonlarimi siirdiirdiigii temel ekonomik
ortamda gecerli olan para birimi (“fonksiyonel para birimi”) kullanilarak muhasebelestirilmistir.
Sirket’in fonksiyonel ve raporlama para birimi Tiirk Lirast (“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
Standartlarin1 uygulayan SPK finansal raporlama diizenlemelerine tabi ihraggilar ile sermaye piyasast
kurumlarinin, 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla sona eren hesap donemine ait yillik finansal raporlarindan
baslamak tizere TMS 29 hiikiimlerini uygulamak suretiyle enflasyon muhasebesi uygulamasina karar
verilmistir,
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.1. Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)

2.1.4. VYiiksek 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 2024 tarihli ve ayni tarihte sona eren yila iliskin finansal tablolarint TMS 29 Standardim
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 2023 tarihli finansal tablolarin1 da, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina
gore sunmustur. TMS 29 uyarinca yapilan yeniden diizenlemeler, Tiirkiye Istatistik Kurumu (“TUIK”)
tarafindan yayimlanan Tiirkiye’deki Tiiketici Fiyat Endeksi’nden (“TUFE”) elde edilen diizeltme
katsayis1 kullanilarak yapilmstir.

31 Aralik 2024 tarihi itibartyla, finansal tablolarin diizeltilmesinde kullanilan endeksler ve diizeltme
katsayilar1 asagidaki gibidir:

Uc Yillik Bilesik
Tarih Endeks Enflasyon Oram Diizeltme Katsayisi
31 Aralik 2024 2684,55 291% 1,0000
31 Aralik 2023 1.859,38 268% 1,4438
31 Aralik 2022 1128,45 156% 2,3790

Sirket’in yiiksek enflasyonlu ekonomilerde finansal raporlama amaciyla yaptig1 diizeltme igleminin ana
unsurlar1 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 yiikiimliiliikler, 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 gerceklesebilir 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 kullanmlarak diizeltilmistir.
. Kar veya zarar tablolar ve diger kapsamli gelir tablolarinda yer alan, satiglarin maliyeti (yatirim

amagch gayrimekullerin maliyetleri harig), yatirim amagli gayrimenkullerin gergege uygun deger
artislari/azaliglari, amortisman gideri, varlik satis kari/zarar1 kalemleri digindaki tiim kalemler,
ilgili aylik diizeltme katsayilar kullanilarak diizeltilmistir. Satiglarin maliyeti, amortisman gideri,
varlik satis kari/zarar1 kalemleri, yatirrm amacgli gayrimenkullerin ger¢ege uygun deger
artislari/azaliglar1 ise diizeltme katsayilar1 kullanilarak diizeltilmis bilango kalemleri temel
alinarak yeniden hesaplanmstir.

. Nakit akis tablosundaki tiim kalemler, raporlama donemi sonunda gecerli olan Slglim birimi
cinsinden ifade edilmektedir.

Enflasyonun Sirket’in cari donemdeki net parasal varlik pozisyonu iizerindeki etkisi, kar veya zarar
tablosunda net parasal pozisyon kazanglar1 hesabina kaydedilmistir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.1. Sunuma iliskin temel esaslar (Devami)
2.1.4. VYiiksek enflasyonlu ekonomilerde finansal raporlama (Devamu)

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 ortakligi, 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 6ngdéren muhasebelestirme
yontemidir. Is ortakligi katilimeist is ortakhigindaki paymm bir yatirim olarak kaydeder ve TMS 28
“Istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirimlar standardinda belirlenen 6zkaynak yonteminin
uygulamasindan muaf tutulmadigi siirece s6z konusu yatirimi bu standart uyarinca 6zkaynak yontemine
gbre muhasebelestirir.

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

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla Sirket’in is ortakliginin detay1 asagidaki gibidir:

Faaliyet Faaliyet 31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
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 donemi 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 politikalar1 sunumu yapilan tiim dénem bilgilerinde tutarl
bir sekilde uygulanmigtir. Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen 6nemli
muhasebe hatalar1 geriye doniik olarak uygulanmakta ve Onceki donem finansal tablolar1 yeniden
diizenlenmektedir.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devam)

2.2. Mubhasebe politikalarindaki degisiklikler

Muhasebe politikalarinda yapilan 6nemli degisiklikler ve tespit edilen dnemli muhasebe hatalar1 geriye
doniik olarak diizeltilmekte ve dnceki donem finansal tablolar1 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 disinda 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 gozden gecirilmektedir.
Muhasebe tahminlerindeki giincellemeler, giincellemenin yapildigi donemde ve bu giincellemelerden
etkilenen miiteakip donemlerde kayitlara alinmaktadir.

Yatirim amacl gayrimenkullerin ger¢ege uygun degerleri

Yatinm amacgh 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
uzmanlari 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 c¢ikabilecek degisiklikler Sirket’in finansal tablolarinda
onemli dl¢iide etkiye neden olabilir.

Sirket, 2024 ve 2023 yillarinda yatirim amagli gayrimenkullerinin ger¢ege uygun degerlerinin tespitine
yonelik degerleme ¢aligmalarin1 SPK lisanshi Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.’ye
yaptirmigtir.

Finansal tablolarda, yatirim amacgh gayrimenkul olarak siniflandirilan taginmazlarin gergege uygun
degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan ekspertiz raporlarinin temel varsayimlar1 olarak degerleme
yontemi, iskonto orani, yillik kira artig orani, kapitalizasyon oranlari ve emsal m? degerleri ilerideki
sayfalarda sunulmaktadir.

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihli finansal tablolarda yer alan 6nemli tahmin ve varsayimlar
asagida belirtilmistir:

Ekspertiz Degerleme  iskonto Yillik kira Kapitalizasyon
31 Arahk 2024 raporu tarihi yontemi oram  arti§ orani Oram
Pendorya AVM 31 Aralik 2024 Gelir indirgeme %25 %30 %7
Divan Adana Oteli 31 Aralik 2024 Gelir indirgeme %25 %27 %7

Ekspertiz Degerleme  iskonto Yillik Kira Kapitalizasyon
31 Arahk 2023 raporu tarihi yontemi orani  arti§ orani Orani
Pendorya AVM 31 Aralik 2023 Gelir indirgeme %24 %35 %7
Divan Adana Oteli 31 Aralik 2023 Gelir indirgeme %25 %20 %7
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2.

2.4.

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

31 Aralik 2024 tarihi itibaryla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut onceki standartlara
getirilen degisiklikler ve yorumlar:

TMS 1, Sozlesme kosullari olan uzun vadeli yiikiimliiliiklere iliskin degisiklik; 1 Ocak 2024
tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu
degisiklikler, isletmenin raporlama doneminden sonraki on iki ay ig¢inde uymasi gereken
kosullarin  bir ylkiimliligin smiflandirmasini nasil etkiledigine aciklik getirmektedir.
Degisiklikler ayn1 zamanda isletmenin bu kosullara tabi ylikiimliiliiklerle ilgili sagladig1 bilgilerin
tyilestirilmesini de amaglamaktadir.

TFRS 16, Satis ve geri kiralama islemleri; 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra
baslayan yillik raporlama donemlerinde gegerlidir. Bu degisiklikler, isletmenin TFRS 16°daki bir
satig ve geri kiralama iglemini islem tarihinden sonra nasil muhasebelestirdigini agiklayan satig
ve geri kiralama hiikiimlerini igerir. Kira 6demelerinin bir kismi veya tamami bir endekse veya
orana bagli olmayan degisken kira 6demelerinden olusan satis ve geri kiralama islemlerinin
etkilenmesi muhtemeldir.

TMS 7 ve TFRS 7 ‘deki tedarikgi finansman anlagsmalarina iliskin degisiklikler; 1 Ocak 2024
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama doénemlerinde gegerlidir. Bu
degisiklikler tedarikei finansman anlagsmalarinin ve isletmelerin yiikiimliiliikleri, nakit akiglar1 ve
likidite risklerinin {izerindeki etkilerine dair seffafligi arttirmak icin agiklama yapilmasini
gerektirir. Agiklama gereklilikleri, UMSK (Uluslararasi Muhasebe Standartlar1 Kurumu)’nun ,
yatinnmcilarin, bazi sirketlerin tedarik¢i finansmani anlagmalarinin yeterince agik olmadigi ve
yatinnmcilarin analizini engelledigi yoniindeki endiselerine verdigi yanattir.

TSRS 1, “Siirdiiriilebilirlikle ilgili Finansal Bilgilerin Aciklanmasina Iliskin Genel
Hiikiimler” 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde
gecerlidir. Bu standart, bir sirketin deger zinciri igerisindeki siirdiiriilebilirlikle ilgili maruz
kaldig1 6nemli riskler ve firsatlarin agiklanmasina yonelik temel gergeveyi igerir.

TSRS 2, “iklimle ilgili aciklamalar”; 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan
yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Bu standart, sirketlerin iklimle ilgili riskler ve firsatlar
hakkinda agiklama gerekliliklerini belirleme konusundaki ilk standarttir.

Bununla birlikte, KGK'nin 29 Aralik 2023 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan Kurul Karari’nda
belirli isletmelerin 1 Ocak 2024 tarihinden itibaren zorunlu siirdiiriilebilirlik raporlamasina tabi
olacag1 aciklanmistir. 5 Ocak 2024 tarihli “Tirkiye Siirdiirtilebilirlik Raporlama Standartlart
(TSRS) Uygulama Kapsamina Iliskin Kurul Karar1” kapsaminda siirdiiriilebilirlik raporlamasina
tabi olacak isletmelerin belirlenmesi amaciyla siirdiiriilebilirlik uygulamasi kapsamina giren
isletmeler sayilmaktadir. Diger taraftan, 16 Aralik 2024 tarihli “Tiirkiye Siirdiiriilebilirlik
Raporlama Standartlar1 (TSRS) Uygulama Kapsamima {liskin Kurul Karar” uyarinca
stirdiirtilebilirlik raporlamasina tabi olacak isletme kapsaminda degisiklige gidilmistir.

S6z konusu standart, degisiklik ve iyilestirmelerin Sirket’in finansal durumu ve performansi
tizerinde 6nemli bir etkisi bulunmamaktadir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2.
2.4

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIiN ESASLAR (Devam)

Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (Devami)

31 Aralik 2024 tarihi itibarwyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar,
degisiklikler ve yorumlar:

Uluslararas1 Muhasebe Standartlar1 Kurulu tarafindan yeni yayimlanan ancak Kamu Goézetimi
Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu tarafindan heniiz mevzuata kazandirilmayan
standartlarda UFRS kodifikasyonu korunmustur.

TMS 21 Degistirilebilirligin Eksikligi; 1 Ocak 2025 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan
yillik raporlama dénemleri igin gegerlidir. Bir isletme, belirli bir amag igin belirli bir 6lgiim
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 olanagi mevcut oldugunda (normal bir idari gecikmeyle) degistirilebilir ve iglem
uygulanabilir haklar ve ylikiimliiliikler yaratan bir piyasa veya takas mekanizmasi yoluyla
gergeklesir.

TFRS 9 ve TFRS 7’deki Finansal Araclarin simiflandirma ve dl¢iimiine iliskin degisiklikler;
1 Ocak 2026 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemleri i¢in gecerlidir
(erken uygulamaya izin verilir). Bu degisiklikler:

. elektronik nakit transferi sistemi araciligiyla 6denen bazi finansal borglar i¢in yeni bir
istisna ile birlikte, bazi 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 a¢ikliga kavusturulmasi;
. nakit akiglarin1 degistirebilecek sozlesme sartlarina sahip belirli araglar igin yeni

aciklamalar eklemek (¢evresel, sosyal ve yonetisim (ESG) hedeflerine ulasilmasiyla
baglantili 6zelliklere sahip baz1 araglar gibi); ve

. gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan 6zkaynak araglarina iliskin
aciklamalarda giincellemeler yapilmasidir.

UFRS’lere iliskin Yilhk Iyilestirmeler — 11. Degisiklik; Yillik iyilestirmeler, bir Muhasebe
Standardindaki ifadeleri acgikliga kavusturan veya Muhasebe Standartlarindaki hiikiimler
arasindaki nispeten kiiciik beklenmeyen sonuglari, gozden kacirilan noktalar1 veya tutarsizliklar
diizelten degisikliklerle sinirlidir. 2024 degisiklikleri asagidaki standartlara iligskin yapilmistir:

. UFRS 1 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarmin Ik Uygulamasi;

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

. UFRS 9 Finansal Araglar;

. UFRS 10 Konsolide Finansal Tablolar ve

. UMS 7 Nakit Akis Tablosu.

12



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

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

b. 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla yayimlanmus ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan standartlar,
degisiklikler ve yorumlar(devamu):

e  UFRS 18 Finansal Tablolarda Sunum ve Aciklama; 1 Ocak 2027 tarihinde veya bu tarihten
sonra baglayan yillik raporlama donemleri igin gegerlidir. Bu, kar veya zarar tablosundaki
giincellemelere odaklanan, mali tablolarin sunumuna ve agiklanmasina iliskin yeni standarttir.
UFRS 18'de getirilen temel yeni kavramlar agsagidakilerle ilgilidir:

. kar veya zarar tablosunun yapist

. isletmenin finansal tablolarinin disinda raporlanan belirli kar veya zarar performans
Olciitleri (yani yonetim tarafindan tanimlanan performans 6lgiitleri) i¢in mali tablolarda
gerekli agiklamalar; ve

. genel olarak temel finansal tablolar ve dipnotlar igin gegerli olan toplama ve ayristirmaya
iligkin gelistirilmis ilkeler.

e UFRS 19 Kamuya Hesap Verme Yiikiimliilii@i Bulunmayan Bagh Ortakhklar:
Aciklamalar; 1 Ocak 2027 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemleri
icin gecerlidir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. Bu yeni standart diger UFRS’ler ile birlikte
uygulanmaktadir. Sartlar1 saglayan bir bagl ortaklik, acgiklama hiikiimleri hari¢ diger UFRS
Muhasebe Standartlarindaki hiikiimleri uygular ve bunun yerine UFRS 19'daki azaltilmis
aciklama gerekliliklerini uygular. UFRS 19'un azaltilmis agiklama gereklilikleri, sartlari saglayan
bagh ortakliklarin mali tablolarinin kullanicilarmin bilgi ihtiyaglari ile mali tablo hazirlayicilar
icin maliyet tasarruflarin1 dengeler. UFRS 19, sartlar1 saglayan baglh ortakliklar i¢in gonilli
uygulanabilecek bir standarttir. Bir bagli ortaklik asagidaki durumlarda ilgili sartlari saglar.

. kamuya hesap verme yiikiimliiliigiiniin bulunmamasi ve
. UFRS Muhasebe Standartlarina uygun, kamunun kullanimina ag¢ik konsolide mali tablolar

iireten bir ana veya ara ana ortakliginin olmasi.

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performansi iizerinde onemli bir etkisi
olmamustir.

2.5 Onemli muhasebe politikalarinin bzeti

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

Hasilat

Sirket, taahhiit edilmis bir mal veya hizmeti miisterisine devrederek edim yiikimliiligiinii yerine

getirdiginde veya getirdik¢e hasilati finansal tablolara alir. Bir varligin kontrolii miisterinin eline
gectiginde (veya gectikce) varlik devredilmis olur.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.5.1. Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi (Devami)

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

a) Miisteriler ile s6zlesmelerinin belirlenmesi,

b)  Sozlesmelerdeki performans yiikiimliiliiklerini belirlenmesi,

c) Sozlesmelerdeki islem fiyatinin belirlenmesi,

d)  Islem fiyatim s6zlesmelerdeki performans yiikiimliiliiklerine dagitilmasi,

e) Her performans yiikiimliiliigii yerine getirildiginde hasilatin muhasebelestirilmesi

Sirket, asagidaki sartlarin tamaminin karsilanmasi durumunda misterisi ile yaptigi bir sozlesmeyi
hasilat olarak muhasebelestirir. S6zlesmenin taraflari sézlesmeyi (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 olmadigin1 degerlendirirken, sadece miisterinin
bu bedeli vadesinde 6deyebilme kabiliyetini ve buna iligskin niyetini dikkate alir. S6zlesme baslangicinda
Sirket miisteriyle yaptig1 sdzlesmede taahhiit ettigi mal veya hizmetleri degerlendirir ve miisteriye
devretmek i¢in verdigi her bir taahhiidii edim yiikiimliliigii olarak tanimlamaktadir.

Sozlesme baglangicinda Sirket miisteriyle yaptig1 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)  biyiik 6l¢iide benzerlik gosteren ve miisteriye devrinde ayni yontem izlenen bir seri farkli mal
veya hizmet

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

a) Sirket’un miisterisine devretmeyi taahhiit ettigi seri igerisindeki her bir farkli mal veya hizmetin
gerekli sartlar1 karsilayarak zamanla tamamlanacak bir edim ylkiimliligi teskil etmesi ile

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

Faiz gelirleri ve giderleri

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

Faiz giderleri, etkin faiz oram1 kullamilarak tahakkuk esasma gore kar veya zararda
muhasebelestirilmektedir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.5.1. Gelir ve giderlerin muhasebelestirilmesi (Devami)

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
mubhasebelestirilmektedir.

2.5.2.  Yatirum amach gayrimenkuller

Sirket’in sahip oldugu yatinm amacli gayrimenkuller TMS 40 “Yatinm Amag¢li 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 yatinm amagh gayrimenkuller olarak simiflandirilir ve gercege uygun deger yontemi ile
degerlenir. Yatirnrm amagh gayrimenkullerin ger¢ege uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan
kazang veya zarar, olustugu donemde kapsamli gelir tablosuna dahil edilir.

Yatinm amagh gayrimenkul, ancak ve ancak gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin
isletmeye giriginin muhtemel olmasi ve yatirim amagli gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir sekilde
o6l¢iilebilir olmas1 durumunda varlik olarak kayitlara alinir.

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

2.5.3. Maddi duran varliklar

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

Maliyet, ilgili varligin satin alimiyla dogrudan iliskili harcamalar1 ifade etmektedir ve eger varsa,
aktiflestirilmis bor¢lanma maliyetlerini igermektedir.

Maddi duran varliklar1 olusturan pargalar farkli ekonomik émiirlere sahiplerse maddi duran varliklarin
ayr1 kisimlart (6nemli kisimlar1) olarak muhasebelestirilir.

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

31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (devam)

2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.5.3. Maddi duran varliklar (Devami)

Amortisman

Maddi duran varliklara iligkin amortismanlar, varliklarin faydali 6dmiirlerine gore aktife giris esas

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

Binalar 50 yil
Demirbaglar 2-15y1l
Tasitlar Syl

Sonraki maliyetler

Maddi duran varliklarin herhangi bir pargasini degistirmekten dolay1 olusan giderler aktiflestirilebilirler.
Sonradan ortaya ¢ikan diger masraflar so6z konusu maddi duran varligin gelecekteki ekonomik faydasim
arttiric1 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 kalic1 deger kayiplari
disiilerek ilisikteki finansal tablolara yansitilmistir.

Sirket, maddi olmayan duran varliklara iliskin tiikkenme paylarin, ilgili varliklarin faydali émiirlerine
gbre dogrusal amortisman yoOntemini kullanarak enflasyona gore diizeltilmis degerleri ilizerinden
ayirmaktadir. Maddi olmayan duran varliklarin tahmini ekonomik émiirleri 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 Ortaklig1 ve Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi
iinvanlartyla teskil edilen misterek yonetime tabi ortaklik, 6zkaynak yoOntemi esasina gore
muhasebelestirilmistir. Ozkaynak yontemi, bir miisterek yonetime tabi ortakhiktaki sermaye payinin
defter degerinin, istirak edilen ortakligin 6z kaynaginda déonem iginde ortaya ¢ikan degisiklik tutarmdan,
istirak edene diisen pay kadar artirilip azaltilmasim ve istirak edilen ortakliktan alman kar paylarimin,
misterek yonetime tabi ortaklik tutarmin bu sekilde degistirilmis degerinden diisiilmesini ongdren
muhasebelestirme yontemidir. Miisterek yonetime tabi ortakligin finansal tablolari, Sirket’in finansal
tablolar1 ile uyumlu olarak ayni hesap déneminde, ayn1 muhasebe ilkelerine gore hazirlanmustir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.5.5. Miisterek yonetime tabi ortakliklar (Devami)

Sirket, her raporlama donemi sonunda varliklarinin defter degerine iligskin deger kaybinin olduguna dair
herhangi bir gosterge olup olmadigin1 degerlendirmektedir. Eger boyle bir gosterge mevcutsa, deger
diisiikliigii tutarini belirleyebilmek i¢in o varligin geri kazanilabilir tutar1 tahmin edilmektedir. Varligin
tek basina geri kazanilabilir tutarmin hesaplanmasinin miimkiin olmadig1 durumlarda, o varligin ait
oldugu nakit tireten biriminin geri kazanilabilir tutar1 hesaplanmaktadir.

Geri kazanilabilir tutar, satis maliyetleri diisiildiikten sonra elde edilen gercege uygun deger veya
kullanimdaki degerin biiyiik olamidir. Kullanimdaki deger hesaplanirken, gelecege ait tahmini nakit
akiglari, paranin zaman degeri ve varliga Ozgii riskleri yansitan vergi Oncesi bir iskonto orani
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 diisiikliigii kayiplari, kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmektedir.

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 olusmaktadir.

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 gergcege 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 li¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde ¢evrilebilecek
olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli
yatirimlart 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 diisiikligii hiikiimlerinin uygulandigi banka
mevduatlari igin beklenen zarar karsilig1 ayirmaktadir.

Mliskili taraflardan alacaklar / bor¢lar
Yonetim kurulu iiyelerinin ve {ist diizey yoneticilerin yakin akrabalar ile Sirket’in dogrudan ya da

dolayli bir sekilde kontrol edebildigi kuruluslar, iliskili kurulus olarak tanimlanmaktadir. iliskili
taraflardan alacaklar ve borglarin defter degerleri, gergcege uygun degerine yakindir.
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31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.5 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)

2.5.6. Finansal araclar

Ticari alacaklar

Ticari alacaklar, ilk kayit tarihinde gercege uygun degerleri ile muhasebelestirilmektedir. Tlk kayit
tarihinden sonraki raporlama donemlerinde, etkin faiz orani yontemi kullanilarak iskonto edilmis
maliyeti {izerinden gosterilmektedir. Odenmesi gereken meblaglarin tahsil edilemeyecek oldugunu
gosteren bir durumun s6z konusu olmasi halinde ticari alacaklar igin tahmini tahsil edilmeyecek tutarlar
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, gercege uygun degerlerine yaklagtigini diisiinmektedir. Sirket, cari donemde,
“TFRS 9-Finansal Araclar” hiikiimlerine uygun olarak, deger diisiikliigli hiikiimlerinin uygulandig:
ticari alacaklari i¢in beklenen zarar karsilig1 ayirmaktadir.

ii)  Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler

Sirket tiirev olmayan finansal yiikiimliiliiklerini olustuklar tarihte kayitlarina almaktadir. Tiim finansal
yiikiimluliikler Sirket’in ilgili finansal aracin sézlesmeye bagl 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 ylikiimliiliiklerini, sadece ve sadece, netlestirme igin yasal hakki oldugunda ve
islemi net bazda gergeklestirmek ya da varligin gergeklesmesi ile yiikiimliiliigiin yerine getirilmesini es
zamanl yapmak konusunda niyetinin bulunmasi durumunda netlestirmekte ve net tutar1 finansal
tablolarinda gostermektedir.

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

Finansal yiikiimliiliikler ilk olarak gercege uygun degerleri ile dogrudan iligkilendirilebilen islem
maliyetlerinin  eklenmesiyle muhasebelestirilmektedir. Finansal yiikiimliiliikkler, ilk kayitlara
alinmalarini takiben gelecekteki anapara ve faiz nakit akislar1 etkin faiz oranlar1 kullanilarak itfa edilmis
maliyetleri lizerinden gosterilmektedir.

iii)  Sermaye

Adi hisse senetleri

Adi hisse senetleri 6zkaynak olarak smiflandirilir. Adi hisse ihraglar1 ve hisse senedi opsiyonlarinin

ihract ile dogrudan iliskili ek maliyetler vergi etkisi diisiildiikten sonra 6zkaynaklardan azalis olarak
kayitlara alinir.
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ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.5.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.5.7. Kur degisiminin etkileri

Sirket’in finansal tablolan 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 2024 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 donem
iginde mevcut hisselerin agirlikli ortalama adedine boliinmesi ile tespit edilir.

Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, ge¢mis yil kazanglarindan ve
yeniden degerleme fonlarindan dagittiklar: “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip bedelsiz
sermaye artislari, hisse basina kazang 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 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIiN ESASLAR (Devam)
2.5. Onemli muhasebe politikalarin 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 yiikiimliligin bulunmasi, bu yikimliligin 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 olusmamissa, Sirket, s6z konusu hususlar1 ilgili dipnotlarda agiklamaktadir.

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:

(@) kira yiikiimliligiintin ilk 6l¢tim tutari,

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

(c) 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:

@) Sabit 6demeler,

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

(c) 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 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.5.  Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (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:

(@)  Defter degerini, kira ylikiimliiliigindeki 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. liskili taraflar

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

2.5.13. Finansal bilgilerin béliimlere 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 ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.5.  Onemli muhasebe politikalarinin 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 istisnasi 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
dagitilmamus karlar igin gegerli olan %30’luk vergi orani 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 carpilarak ertelenmis vergi ylkimliliigii veya varligt hesaplanmistir. KGK tarafindan
12 Subat 2025 tarihinde gayrimenkul yatirim ortakliklarina iletilen “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar
ve Gayrimenkul Yatirnm Fonlarinda Vergi Tutarlarimin 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 karsihg

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 yapisim1 ve nakit akiglarimin tutar ve zamanlamasim
degisen sartlara gore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilaria bilgi vermek iizere,
diger finansal tablolarinin ayrilmaz bir par¢asi olarak, nakit akis tablolarini diizenlemektedir. Nakit akig
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 ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.5.  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
2.5.17. Gayrimenkul yatirim ortakligi yatirum 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.
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3. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Sirket’in raporlanabilir bolimleri, Sirket yonetimi tarafindan proje bazinda takip edilmektedir. Boliimlere tahsis edilecek kaynaklar ve bu kaynaklarin
kullanimi da yine proje bazinda yapilmaktadir.

Sirket’in faaliyet boliimleri i¢in uyguladigi muhasebe politikalari ile Sirket’in finansal tablolarinda kullanilan aynidir.

Pendorya Divan
Algveris Merkezi Findikh Bina 1 Findikh Bina 2 Tahir Han Adana Oteli Toplam

31 Arahk 2024
Kira geliri 51.652.153 37.655.025 37.902.659 - 26.212.011 153.421.848
Pendorya Aligveris Merkezi
(“PendoryaAVM”) Genel Gider

Yansitma Gelirleri 8.020.719 - - - - 8.020.719
Toplam gayrimenkul gelirleri 59.672.872 37.655.025 37.902.659 - 26.212.011 161.442.567
Satislarin maliyeti (83.930.686) (2.580.187) (2.597.156) (509.320) (1.351.368) (90.968.717)
Briit kar (24.257.814) 35.074.838 35.305.503 (509.320) 24.860.643 70.473.850
Gayrimenkullerin deger artiglar / (azaliglart) 92.190.590 (9.813.188) (44.767.644) 64.402.915 101.802.482 203.815.155
Esas faaliyetlerden diger gelirler 92.190.590 (9.813.188) (44.767.644) 64.402.915 101.802.482 203.815.155
Ozkaynak yontemi ile degerlenen

yatirimlar - - - - 14.511.620 14.511.620
Yatirinm harcamalari 80.282.255 - - - - 80.282.255

24



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibarryla satin alma giicili esasina gore TL olarak ifade edilmistir.)

3. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (Devami)

Pendorya Divan

Ahsveris Merkezi Findikh Bina 1 Findikh Bina 2 Tahir Han Adana Oteli Toplam
31 Aralik 2023
Kira geliri 41.862.122 39.359.816 39.618.735 - 24.784.949 145.625.622
Pendorya Aligveris Merkezi
(“PendoryaAVM”)
Genel Gider Yansitma Gelirleri 6.426.760 - - - - 6.426.760
Toplam gayrimenkul gelirleri 48.288.882 39.359.816 39.618.735 - 24.784.949 152.052.382
Satiglarin maliyeti (75.401.304) (2.389.567) (2.405.287) (472.285) (1.242.412) (81.910.855)
Briit kar (27.112.422) 36.970.249 37.213.448 (472.285) 23.542.537 70.141.527
Gayrimenkullerin deger artislari /
(azaliglar) 64.148.981 116.732.179 123.068.676 (13.645.821) 194.919.772 485.223.787
Esas faaliyetlerden diger gelirler 64.148.981 116.732.179 123.068.676 (13.645.821) 194.919.772 485.223.787
Ozkaynak yontemi ile degerlenen
yatirnmlar - - - - 1.413.328 1.413.328

Yatirim harcamalan - - - - - -

25



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN

ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmistir.)

3. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA (Devami)

Hasilat, satislarin maliyeti, varhiklar ve yiikiimliiliiklere iliskin mutabakatlar

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2024 31 Arahk 2023
Hasilat
Boliim gelirleri 161.442.567 152.052.382
Toplam hasilat 161.442.567 152.052.382
Satislarin maliyeti
Boliimlere ait satiglarin maliyeti 90.968.717 81.910.855
Toplam satiglarin maliyeti 90.968.717 81.910.855
31 Arahik 2024 31 Arahik 2023
Varhklar
Boliim varliklar 4.982.395.000 4.698.297.590
Boliimlerle iligkilendirilemeyen varliklar 308.145.674 169.198.897
Toplam varhklar 5.290.540.674 4.867.496.487
Yiikiimliiliikler
Boliim yiikiimliilikleri 160.240.232 -
Boliimlerle iligkilendirilemeyen yiikiimliiliikler 402.557.112 30.718.076
Toplam yiikiimliiliikler 562.817.344 30.718.076

4.  NAKIT VE NAKIiT BENZERLERIi

31 Aralik 2024

31 Aralik 2023

Bankadaki nakit 87.082.278 96.837.858
Bankalar-Vadeli 86.689.270 96.334.816
Bankalar-Vadesiz 393.008 503.042
Ters repo islemlerinden alacaklar 190.984 76.886
Beklenen zarar karsiligi ) (437.877) (485.915)
Finansal durum tablosunda yer alan toplam

nakit ve nakde esdeger varhiklar 86.835.385 96.428.829
Nakit ve nakde esdeger varliklar reeskontlar1 (2.649.474) (2.581.461)
Beklenen zarar karsiligi 437.877 485.915
Nakit akis tablosunda yer alan toplam nakit ve

nakde esdeger varhklar 84.623.788 94.333.283

*) 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bankalardaki nakit iizerinde rehin ve blokaj bulunmamaktadir (31 Aralik 2023:

Bulunmamaktadir)

(**) Sirket, 31 Aralik 2024 tarihi itibartyla, TFRS 9 Finansal Araglar standardi kapsaminda, banka mevduatlari igin
toplamda 437.877 TL tutarinda beklenen zarar karsiligi hesaplayarak finansal tablolarda kayit altina almugtir.

(31 Aralik 2023: 485.915 TL).
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

4.  NAKIT VE NAKIT BENZERLERI (Devam)

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bankalar vadeli hesaplar detay: asagidaki gibidir;

31 Aralik 2024 Tutar (TL) Faiz oram (%) Vade
TL 64.619.712 49,75 1 Ocak 2025
TL 22.069.558 48,95 1 Ocak 2025
TL 190.984 39,00 1 Ocak 2025
Toplam 86.880.254

31 Aralik 2023 Tutar (TL) Faiz oram (%) Vade
TL 74.515.268 42,00 8 Ocak 2024
TL 12.938.104 46,00 22 Ocak 2024
TL 8.881.444 42,65 1 Ocak 2024
TL 76.886 37,00 1 Ocak 2024
Toplam 96.411.702

5. OZKAYNAK YONTEMIiYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR

Sahiplik
orani (%) 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023

Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi®) 50 37.254.832 23.644.865

Adana Ticaret Odasi'na 69178 Ticaret Sicil numarast ile kayith olan ve %50 - %50 ortaklik oraninda
Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ile birlikte kurulan Bilici Yatinm 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.

Doniigiim sonrasi ise Yarsuvat Turizm Anonim Sirketi tiim aktif ve pasifleri ile bir biitlin 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 %350 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-i¢gme, spor, eglence saglik hizmetlerini kapsayan tesisleri isletmektir. 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 arttirtlmistir. Sirket, Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin
%50 sermayesine karsilik toplam 1.750.000 TL bedeli nakden 6demistir. Yarsuvat Turizm Anonim Sirketi’nin tiim
aktif ve pasifleri ile bir biitiin halinde Anavarza Otelcilik A.S.'ye devir olmast ile birlikte 20 Aralik 2019 tarihinde
Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin mevcut 3.500.000 TL’lik 6denmis sermayesi 4.500.000 TL’ye yiikselmistir.
Sirket’in, Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin %50 Sermayesine karsilik toplam pay1 ise 2.250.000 TL’ye
ulagmustir.(2.250.000 TL karsiligi 2024 Aralik enflasyon diizeltmesi ile 20.711.488 TL olarak hesaplanmustir.)

Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin 31 Aralik 2024 tarihinde sona eren hesap donemine ait donem
kar1 olan 29.023.240 TL’nin, Sirket’in %50 ortaklik payma diigen 14.511.620 TL’si “Ozkaynak
Yontemiyle Degerlenen Finansal Yatirimlar” kaleminde muhasebelestirilmektedir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN

ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmistir.)

5. OZKAYNAK YONTEMIiYLE DEGERLENEN YATIRIMLAR (Devam)

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihileri itibariyla, Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’nin varliklar,
yiikiimliiliikkler ve 6zkaynak toplamlar ile 6zet kar veya zarar tablosu asagidaki gibidir:

31 Arahk 2024 31 Arahk 2023

Toplam varliklar 105.585.604 75.040.539
Toplam yiikiimliiliikkler (31.075.940) (27.750.809)
Net varhiklar 74.509.664 47.289.730
1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2024 31 Arahk 2023

Satis gelirleri 219.984.975 178.126.508
Satislarin maliyeti (104.672.121) 82.152.705
Net donem kar1 29.023.240 2.826.656

6. FINANSAL BORCLANMALAR

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla finansal bor¢larin detay1 asagidaki gibidir:

31 Arahik 2024 31 Arahk 2023
Kisa vadeli finansal borclanmalar:
Kisa vadeli banka kredileri 160.240.232 -
Toplam 160.240.232 -

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla banka kredilerinin detay1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2024
Orijinal Kisa vadeli Uzun vadeli
Para birimi Faiz oram (%) doviz tutari (TL) (TL)
TL 57,707 160.240.232 160.240.232 -
160.240.232 -

Bor¢lanma Ve Tahviller

31 Arahk 2024 1 Yila Kadar Toplam
Nakit Akis Etkisi 127.499.022 127.499.022
Faiz Tahakkuklar 40.240.232 40.240.232
Odenen Tutar (25.918.199) (25.918.199)
Parasal Pozisyon Kayip Kazanclar 18.419.177 18.419.177
160.240.232 160.240.232
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN

ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmistir.)

7. TICARi ALACAKLAR VE BORCLAR
Ticari alacaklar

Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Arahk 2024 31 Aralik 2023

Ticari alacaklar 3.801.390 4.257.659
Iliskili taraflardan ticari alacaklar (Not 23) 400.246 703
Siipheli ticari alacaklar 2.408.054 2.745.521
6.609.690 7.003.883

Siipheli ticari alacaklar karsilig1 (2.408.054) (2.745.521)
Beklenen zarar karsilig1 ) (1.070.881) (609.075)
Toplam 3.130.755 3.649.287

® 31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla, kisa vadeli ticari alacaklarin tamami kira ve Pendorya

AVM ortak gider yansitma alacaklarindan olugmaktadir.

(") Sirket, TFRS 9 Finansal Aragclar standardi kapsaminda, ticari alacaklar1 i¢in toplamda (1.070.881) TL
tutarinda beklenen zarar karsilig1 hesaplayarak finansal tablolarda kayit altina almistir (31 Aralik

2023: (609.075) TL).

31 Aralik 2024 ve 2023 tarihinde sona eren déneme 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 Aralik 2024 31 Aralik 2023

Donem basi 2.745.521 4.668.453
Do6nem i¢inde ayrilan karsiliklar (Not 17) 1.982.908 42.710
Doénem iginde yapilan tahsilat (432.826) (121.257)
Konusu Kalmayan Karsiliklar (454.116) (42.710)
Net parasal kayip/kazang (1.433.433) (1.801.675)
Dénem sonu 2.408.054 2.745.521

Uzun vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla, Sirket’in uzun vadeli ticari alacaklari

bulunmamaktadir.
Ticari borg¢lar

Kisa vadeli ticari borg¢lar

31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
Diger ticari borglar 9.676.861 8.499.565
Iligkili taraflara ticari bor¢lar (Not 23) 29.561.844 12.058.983
Toplam 39.238.705 20.558.548

Uzun vadeli ticari borglar

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla, Sirket’in uzun vadeli ticari borglar

bulunmamaktadir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

8. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla, yatirim amagh gayrimenkullerin detay1 asagidaki
gibidir:

31 Arahk 2024 31 Arahik 2023
Faal olan yatirim amagh gayrimenkuller 4.982.395.000 4.698.297.590
Toplam 4.982.395.000 4.698.297.590

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihlerinde sona eren hesap donemlerine ait yatirim amagh
gayrimenkullerin hareket tablosu asagidaki gibidir.

Gercege uygun

deger degisimi
1 Ocak 2024 Girisler Cikislar arti/(azahs) 31 Aralik 2024
Pendorya AVM 1.039.527.155 80.282.255 92.190.590 1.212.000.000
Findikli Bina 2 1.362.642.644 - (44.767.644) 1.317.875.000
Findikli Bina 1 1.270.533.188 (9.813.188) 1.260.720.000
Divan Adana Oteli 706.517.518 101.802.482 808.320.000
Tahir Han 319.077.085 64.402.915 383.480.000
4.698.297.590 80.282.255 203.815.155 4.982.395.000
Gergege uygun
deger degisimi
1 Ocak 2023 Girisler artig/(azals) 31 Arahk 2023
Pendorya AVM 975.378.174 64.148.981 1.039.527.155
Findikli Bina 2 1.239.573.968 123.068.676 1.362.642.644
Findikli Bina 1 1.153.801.009 116.732.179 1.270.533.188
Divan Adana Oteli 511.597.746 194.919.772 706.517.518
Tahir Han 332.722.906 (13.645.821) 319.077.085
4.213.073.803 485.223.787 4.698.297.590

Bu boliimde ilgili yatinm amagh gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri hari¢ diger tutarlar
endekslenmemis tutarlar ifade eder.

Tahir Han
Tahir Han; Istanbul 1li, Beyoglu Ilgesi, Kemankes Mahallesi, Kemankes Murakip Mevkii, 121 pafta, 77

ada, 57 no’lu parselde kayithdir. Parselin yiizol¢timi 606,62 m*dir. Parsel tizerindeki mevcut Bina
Ingaat Alani, yerinde yapilan 6lgiimlere gore 3.198 m? olarak hesaplanmustir.
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TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

8.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Yatirim amacli gayrimenkuliin degeri Ticaret Mahkemesi tarafindan atanan bilirkisilerin diizenledigi
7 Kasim 2005 tarihli rapora gore 106/144 pay icin 2.591.110 TL olarak belirlenmis ve TSKB tarafindan
ayni sermaye olarak Sirket’e 6 Mart 2006’da devrolmustur. Sirket’in yatirim amacglh gayrimenkuliin
devri i¢in kamu kurumlarina 6dedigi 38.880 TL, yatirim amacli gayrimenkuliin maliyeti igerisinde
muhasebelestirilmistir. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek {izere yetkilendirilmis olan
gayrimenkul degerleme sirketinin, 31 Aralik 2024 tarihli raporuna gore Tahir Han’in degerinin
tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi kullanilmistir. Sermaye Piyasast Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri
I11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasas1 Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil1 karar1 ile Uluslararas1 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 kullanmasi1 gerekmez.” yazmaktadir. Tek bir yontem
ile gilivenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulgu bulundugundan taginmazin gercege uygun deger
tespitinde Pazar Yaklagimi Yontemi kullanilmis ve 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla hazirlanan raporda
s0z konusu tagimmmazin gercege uygun degeri igin 520.955.000 TL; TSKB GYO A.S.’nin 53/72
hissesinin ger¢ege uygun degeri i¢in ise 383.480.000 TL kiymet takdir olunmustur.

Sirket, s6z konusu yatirim amach gayrimenkulden 31 Aralik 2024 tarihinde sona eren dokuz aylik ara
hesap doneminde kira geliri elde etmemistir (31 Aralik 2023: Kira geliri elde etmemistir.). Yatirim
amacl gayrimenkul tizerinde herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla
Tahir Han {izerindeki sigorta tutar1 50.552.466 TL dir.

Findikli Bina 1

Findikl1 Bina 1; Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Omer Avni Mahallesi, Mebusan Caddesi Mevkii, 85 pafta,
19 ada, 110 no’lu parselde kayitlidir. Parsel 1.695,50 m? yiizol¢iimiine ve 89,39 m? alt gegit irtifak
hakkina sahiptir. Parsel lizerindeki mevcut Bina insaat Alam 7.102,63 m?’dir.

Yatirim amagh gayrimenkul, 27 Aralik 2007 tarihinde 32.858.918 TL bedelle TSKB’den satin alinmistir.
Sirket’in yatirim amaglh gayrimenkuliin devri i¢in kamu kurumlarina 6dedigi 465.000 TL yatirim amach
gayrimenkuliin maliyeti i¢erisinde muhasebelestirilmistir. SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek tlizere
yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme sirketinin, 31 Aralik 2024 tarihli raporuna goére Findikl
Bina 1’in degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi yontemi kullanilmistir. Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun
01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”
dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile
Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlart ve Yontemleri 10.4.
maddesinde; “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
yazmaktadir. Tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulgu bulundugundan
taginmazin gercege uygun deger tespitinde Pazar Yaklagimi Yontemi kullamilmis ve 31 Aralik 2024
tarihi itibariyla hazirlanan raporda s6z konusu taginmazin gergege uygun degeri i¢in 1.260.720.000 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 yatirim amagh
gayrimenkulden, 31 Aralik 2024 tarihinde sona eren yila ait hesap doéneminde 37.655.025 TL
(31 Aralik 2023: 39.359.816 TL) kira geliri elde etmistir. Yatirim amagli gayrimenkul {izerinde herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir. 31 Aralik 2024 tarihi itibartyla Findikli Bina 1 {izerindeki sigorta tutari
494.988.157 TL dir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

8. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Findikli Bina 2

Findikli Bina 2; Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Omer Avni Mahallesi, 84 pafta, 1486 ada, 76 parselde
kayithidir. Parsel 2.429,61 m? yiizél¢limiine ve 89,39 m? alt gegit irtifak hakkina sahiptir. Parsel
iizerindeki mevcut Bina Insaat 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,
31 Aralik 2024 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 Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karart ile Uluslararasi Degerleme Standartlar1 2017 UDS 105
Degerleme Yaklasimlar: ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle 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 giivenilir bir karar
verilebilmesi i¢in yeterli bulgu bulundugundan taginmazin gercege uygun deger tespitinde Pazar
Yaklasimi Yontemi kullanilmig ve 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla hazirlanan raporda séz konusu
taginmazin gercege uygun degeri i¢in 1.317.875.000 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 yatirim amagh
gayrimenkulden, 31 Aralik 2024 tarihinde sona eren yila ait hesap doneminde 37.902.659 TL
(31 Aralik 2023: 39.618.735 TL) kira geliri elde etmistir. Yatirim amagli gayrimenkul {izerinde herhangi
bir kisitlama bulunmamaktadir. 31 Aralik 2024 tarihi itibartyla Findikli Bina 2 tizerindeki sigorta tutari
706.417.629 TL dir.

Pendorya AVM

Pendorya AVM; istanbul ili, Pendik Ilgesi, Camgesme Mahallesi, G22-B-11-D-2-C pafta, 11425 ada,
8 no’lu parselde kayithidir. Parselin yiizolglimii 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 gdsterilmis ve gelecekte yatirim amach
gayrimenkul olarak kullanilmak {izere insa edilmesi sebebiyle, 1 Ocak 2009 tarihinde yatirim amagh
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. S$ti.’ye ait 1/20 pay1 6.000.000 TL + KDV bedelle satin
alimmuis ve tapu devir islemleri tamamlanarak tasinmazin miilkiyeti Sirket’e intikal etmistir.

SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan gayrimenkul degerleme sirketinin
31 Aralik 2024 tarihli raporuna gére Pendorya AVM nin gercege uygun deger tespitinde Gelir Yaklagim
Yontemi kullanilmustir. Rapor konusu tasinmazin gergege uygun degeri i¢in 1.212.000.000 TL kiymet takdir
olunmustur.
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8.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Gelir Yaklagim1 Yontemi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistliriilmesi 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 calisma yapilmistir. Bu yontemde,
gayrimenkuliin degerinin gelecek yillarda iiretecegi serbest nakit akiglarinin bugiinkii degerlerinin
toplamina esit olacagi Ongoriilir. Gelir indirgeme yaklasgimi ydnteminde degerleme konusu
gayrimenkullerin net bugiinkii degeri 10 yillik siire¢ icerisinde hesaplanmistir. Projeksiyondan elde
edilen nakit akiglari; ekonominin, sektoriin ve gayrimenkuliin tagidig1 risk seviyesine uygun bir iskonto
orani ile bugiine indirgenmis ve gayrimenkuliin toplam degeri hesaplanmigtir. Bu toplam deger,
taginmazin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade
etmektedir.

Gelecekteki nakit akislari, SPK tarafindan degerleme hizmeti vermek iizere yetkilendirilmis olan bir
gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan Sirket’ten temin edilen magaza kira sézlesmeleri ve yapilan
goriismeler neticesinde dikkate alinan varsayimlar kullanilarak hesaplanmistir. Projeksiyonlardan elde
edilen nakit akiglari, ekonominin, sektériin 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 2024 tarihi itibartyla kiralanabilir
alanimin yaklasik %84°l kiralanmis durumdadir. Sirket s6z konusu yatirim amagli gayrimenkulden,
31 Aralik 2024 tarihinde sona eren yila ait hesap doneminde 59.672.872 TL
(31 Aralik 2023: 48.288.882 TL) kira ve gider yansitma geliri elde etmistir. 31 Aralik 2024 tarihi
itibartyla Pendorya AVM iizerindeki sigorta tutar1 3.833.031.321 TL’dir.

Divan Adana Oteli

Divan Adana Oteli; Adana ili, Seyhan flgesi, Cinarli Mahallesi, 1653 ada, 143 parselde kayithidir. Parsel
yilizolglimii 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 2024 tarihli raporuna gore Divan Adana Oteli’'nin gergege uygun deger tespitinde
Gelir Yaklasimi yontemi kullanilmigtir. Rapor konusu taginmazin gergege uygun degeri i¢in toplam
1.616.640.000 TL; TSKB GYO A.S’nin %50 hissesinin ger¢ege uygun degeri icin ise 808.320.000 TL
kiymet takdir olunmustur. Otel’in yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesi mevcuttur.

Sirket s6z konusu yatirim amacgh gayrimenkulden31 Aralik 2024 tarihinde sona eren yila ait hesap
doneminde 26.212.011 TL (31 Arahk 2023: 24.784.949 TL) kira geliri elde etmistir.
31 Aralik 2024 tarihi itibariyla Divan Adana Oteli lzerindeki sigorta tutar1 1.793.204.114 TL
(50.909.600 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 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibartyla, kalan kira siirelerine gore yillik asgari
kira tutarlar1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
1 y1ldan kisa kira alacak anlagmalar1 154.639.828 131.897.831
1 ile 5 y1l aras1 kira alacak anlagmalari 451.084.964 479.384.129
5 yildan uzun kira alacak anlagmalar1 19.161.844 31.061.285
Toplam 624.886.636 642.343.245

Gergege 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 yi1l degerlenmektedir.

Gergege uygun deger Olgilimleri: Sirket’in gergcege uygun degere iliskin simiflandirmalar1 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 araciligiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle) gozlemlenebilir

nitelikteki veriler.

Seviye 3: Varlik ya da borglara iliskin olarak gdzlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler.
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9. MADDi DURAN VARLIKLAR

Sirket’in, 31 Aralik 2024, 31 Aralik 2023 tarihlerinde sona eren hesap dénemine ait maddi duran
varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Gergcege uygun
deger degisimi

1 Ocak 2024 Girisler Cikislar artis/azals 31 Arahk 2024
Maliyet

Binalar 23.393.561 - - (768.561) 22.625.000
Demirbaglar 9.650.671 1.489.475 (66.145) - 11.074.001
Tagitlar 536.726 1.743.049 (536.726) - 1.743.049
33.580.958 3.232.524 (602.871) (768.561) 35.442.050

Birikmis amortisman
Demirbaslar 6.627.658 1.150.025 (21.823) - 7.755.860
Tasitlar 536.726 29.051 (536.726) - 29.051
7.164.384 1.179.076 (558.549) - 7.784.911
26.416.574 - - - 27.657.139

Gergcege uygun
deger degisimi
1 Ocak 2023 Girisler Cikislar artis/(azahs) 31 Arahk 2023
Maliyet

Binalar 21.280.744 - - 2.112.817 23.393.561
Demirbaglar 8.851.214 1.426.972 (627.515) - 9.650.671
Tagitlar 536.726 - - 536.726
30.668.684 1.426.972 (627.515) 2.112.817 33.580.958

Birikmis amortisman
Demirbaglar 6.457.548 797.625 (627.515) - 6.627.658
Tagitlar 536.726 - - - 536.726
6.994.274 797.625 (627.515) - 7.164.384
23.674.410 - - - 26.416.574

31 Aralik 2024 dénem sonu tarihi itibariyla, Sirket’in maddi duran varliklarinda yer alan 22.625.000 TL
tutarindaki binalar, Sirket'in halihazirda kullanmakta oldugu ve aym zamanda kayitlh adresinde
bulundugu ofis alanindan olugmaktadir. (31 Aralik 2023 : 23.393.561 TL)

31 Aralik 2024, 2023 tarihleri itibariyla, maddi duran varliklar iizerinde rehin bulunmamaktadir.
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10. KULLANIM HAKKI VARLIKLARI VE YUKUMLUKLERI

31 Arahk 2024 31 Arahik 2023
Maliyet
1 Ocak itibariyla kayitlara alinan, briit 1.024.437 1.024.437
Do6nem iginde kayitlara alinan - -
31 Aralik itibariyla briit bakiye 1.024.437 1.024.437
Birikmis amortisman
Acihs bakiyesi, 1 Ocak 342.972 100.326
Doénem amortisman gideri 341.478 242.646
31 Aralik itibariyla bakiye 684.450 342.972
31 Aralik itibariyla net bakiye 339.087 681.465
Kiralama Borglan 31 Arahk 2024 31 Aralik 2023
1 Ocak itibariyla kayitlara alinan 312.612 1.024.437
Faiz gideri 98.465 76.750
Odenen kira (188.400) (336.148)
Faiz gideri tahakkuk iptali - (34.852)
Net parasal kayip (kazang) (96.090) (417.575)
31 Aralik itibariyla bakiye 126.587 312.612

11. MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Sirket’in, 31 Aralik 2024 ve 2023 tarihlerinde sona eren hesap donemine ait maddi olmayan duran
varliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak 2024 Girisler Cikislar 31 Arahk 2024
Maliyet
Yazilimlar 1.500.540 - - 1.500.540
1.500.540 - - 1.500.540
Itfa paylar
Yazilimlar 1.283.821 20.377 - 1.304.198
1.283.821 20.377 - 1.304.198
216.719 196.342
1 Ocak 2023 Girisler Cikislar 31 Arahk 2023
Maliyet
Yazilimlar 1.396.763 103.777 - 1.500.540
1.396.763 103.777 - 1.500.540
itfa paylar
Yazilimlar 1.241.002 42.819 - 1.283.821
1.241.002 42.819 - 1.283.821
155.761 216.719

Sirket’in 31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla isletme igerisinde olusturulmus maddi
olmayan duran varlig1 bulunmamaktadir.
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12.

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Davalar

1-

Sirket’e ait Istanbul 1li, Pendik Il¢esi, Dogu Mahallesi, 105 Pafta, 865 Ada, 64 Parsel’de kayithi
olan taginmaz iizerinde insa edilen Pendorya AVM’nin maliki olunmasi sebebiyle Saglam Satig
ve Paz. A.S. (Malazlar A.S.) Pendik 2’nci Asliye Hukuk Mahkemesi’nde, Pendorya AVM
¢evresinde yapilan yan yol ingaatinin bir kismimin kendi miilkiyetinde bulunan parsellerden
gectigi gerekgesiyle IBB Baskanligi ve yol miiteahhidi Karacan Yap: aleyhine el atmanin
onlenmesi, kaldirimlarin kal’i ve fazlaya iligkin haklar1 sakli kalmak kaydiyla 7.100 TL
tazminatin davalilardan tahsili talebi ile dava agmistir. 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 Baskanlig1, davaya konu
alanlarla ilgili kamulastirma islemi baslatildigini beyan etmistir. Bu sebeple dava Hakim
tarafindan “El Atmanin Onlenmesi” kapsamindan ¢ikartilip “Kamulastirmasiz E1 Atma” davasina
dondstiirilmistiir.

Davaci tarafindan da kabul edilen yeni davada Davaci Idareden tazminat talebinde bulunmus ve
tazminat tutarmin belirlenmesi i¢in, Tapu’dan ve Belediye’den iletilen emsal bilgileri yeterli
bulunmadigindan bilirkisi incelemesi yapilmasi uygun goriilmiistiir.

Bilirkisi raporlar1 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 durugmada, bilirkisi raporlarinin 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 davamn IBB yoniinden kabliine karar verilmis olup IBB tarafindan karar diizeltme
istenmesi icin talepte bulunulmustur. iIBB ve davaci Saglam Satis ve Paz. A.S. (Malazlar A.S.)
tarafindan karar diizeltme talep edilmistir. Yargitay’in bozma kararinin karar diizeltme talebi
reddedilmis olup, bozma karari1 dogrultusunda ilk derece mahkemesine génderilmistir. Ik derece
Mahkemesi Yargitay’in bozma kararina uyulmasina karar verilmistir. Gerekgeli kararin tebligi
beklenmektedir.

Beyoglu Belediyesi tarafindan yapilmis olan imar degisikligi ve bu sebeple olusan hak kaybina
istinaden Istanbul 1li, Beyoglu ilgesi 1486 ada, 76 parsel (Findikli Bina II) ile ilgili olarak Beyoglu
Belediyesi Sirket’in itirazin1 kabul etmis, ancak IBB onay1 alinamadigi icin hak kaybina
ugramamak bakimindan dava agilmistir. Daha sonra IBB Meclisi de Sirket’in itirazin1 kabul etmis
ve Beyoglu Belediyesinin kararini1 aynen onamistir. S6z konusu karar, onay i¢in Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarmi Koruma Kuruluna da gonderilmistir. Kurul koruma amacli imar planinda yapilan
degisiklikleri uygun bulmamaistir.
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12.

KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER(Devami)

Konuyla ilgili davada ise Mahkeme, itirazin Beyoglu Belediyesince kabul edilmis olmasi
sebebiyle davanin konusuz kaldigina karar vermistir. Ancak ilge belediyesince alinan kararlarin
kesinlesebilmesi i¢in IBB ve Kiiltir ve Tabiat Varliklarii Koruma Kurulunun onayi
gerektiginden, davanin konusuz kalmasi miimkiin olmadigi gerekgesiyle karar Sirket tarafindan
temyiz edilmistir. Temyize iliskin olarak Danistay, 28 Mart 2014 nolu karari ile Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarin1 Koruma Kurulu’nun imar plan1 degisikliklerini uygun bulmamasina dayanarak yerel
mahkemenin kararini bozmustur. Bununla birlikte, 21 Aralik 2010 onanli 1/1000 Olgekli Beyoglu
flgesi Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagch Uygulama Imar Plan1’nin yargi mercilerince iptal edilmis
olup, Sirket’in maliki oldugu Findikli Binasi1 II’yi de kapsayan yeni bir uygulama imar plani
Beyoglu Belediyesi tarafindan hazirlanmaktadir. Bu kapsamda, Sirketce gerek Beyoglu
Belediyesi gerek Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan uygun gériilen itirazlarinin
halihazirda hazirlanmakta olan 1/1000 Ol(;ekh Uygulama Imar Plani’'nda dikkate alinarak
planlama yapilmasi i¢in Beyoglu Belediye’sine 28 Ekim 2014 tarihinde yazili olarak
basvurulmustur. Mahkeme’den, Belediye’ye incelemeye konu Taginmaz’in tabi oldugu Plan’in,
Danistay’in bozma karari sonucunda halen yiiriirliikte olup olmadiginin, sorulmasi istenmis olup,
Belediye’den gonderilen yazida, mahkemece iptal edilen planin Danistay karari lizerine halen
yiirtirliikte 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 icerisinde Beyoglu Belediye
Bagkanlig1 tarafindan istinaf kanun yoluna basvurulmus olup, Istinaf Mahkemesi tarafindan
dosyamn Danistay’in alanina girdigine iliskin karar vermesi iizerine Danistay’a gonderilmistir.
Danistay tarafindan Sirket lehine verilen Idari islemin iptali karari onanmis olup karar
kesinlesmistir.

Sirket’in yatirimcilarindan biri tarafindan, 27 Nisan 2018 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul
toplantisinda karar almman 5., 7., 9. maddelerinin iptali hakkinda dava acilmigtir. Dava
dilekgesinde 5. ve 7.maddelere iliskin yiiriitmenin durdurulmasi talep edilmis, ylriitmenin
durdurulmasi hususunda talep edilen ihtiyati tedbir talebi reddedilmis olup, davaci tarafindan
istinaf bagvurusunda bulunulmustur. Davaya cevap dilekcesi ve Hukuki miitalaa sunulmustur.
Dosyanmn ilk celsesinde davanin reddine karar verilmistir.

Gerekgeli kararin tebligi beklenmektedir.

Yukaridaki davalar dahil olmak {izere Sirket’in taraf oldugu toplam 22 adet dava, 65 adet lehe ve 2 adet
aleyhe icra takibi bulunmakta olup, Isbu raporda yer verilenler haricinde, dnemli ve finansal tablolarda
onemli 6lgilide yikimliilik doguracak baska bir dava bulunmamaktadir.

Borg¢ Karsiliklar

31 Aralik 2024 tarihi itibariyla 108.370 TL tutarinda maliyet ve genel ydnetim gider karsilig
bulunmaktadir. (31 Aralik 2023: 43.126 TL).

Alinan teminatlar

Sirket tarafindan alinan teminatlar asagidaki gibidir:

31 Aralik 2024 31 Aralk 2023
Teminat mektuplari 9.725.653 7.121.954
Teminat senetleri 1.974.861 2.459.913
Teminat gekleri 35.740 51.600
Ipotek belgesi - -
Toplam 11.736.254 9.633.467

Teminat mektuplart Pendorya AVM projesi icin yiiklenici firmalardan ve aligveris merkezi igin
kiracilardan alinan banka teminat mektuplarindan olusmaktadir.
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12.  KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER(Devam)

Teminat, rehin, ipotekler ve kefaletler (TRIK)

Sirket’in 31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla vermis oldugu TRIK’ler asagidaki gibidir:

Sirket tarafindan verilen teminatlarin detay1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2024

31 Arahk 2023

Verilen Ipotekler
Teminat mektuplari

412.500.000
4.042.775

5.836.909

Toplam

416.542.775

5.836.909

31 Aralik 2024

31 Arahik 2023

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRIiK ler

416.542.775

5.836.909

B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen

ortakliklar
lehine vermis oldugu TRIK’ler - -
C. Olagan ticari faaliyetlerin yiiriitlilmesi amaciyla

diger
3. kisilerin borcunu temin amaciyla vermis oldugu

TRIK ler - -
D. Diger verilen TRIK ler - -

-Ana ortak lehine vermis oldugu TRIK’ler - -

-B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup
sirketleri lehine vermis oldugu TRIK ler - -
-C maddesi kapsamina girmeyen 3. Kisiler lehine

vermis oldugu TRIK ’ler

Toplam 416.542.775 5.836.909

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S.’den kullanilan kredi nedeniyle yatirim amagli gayrimenkullerimizden
Tahir Han’1n iizerinde 412.500.000 TL ipotek bulunmaktadir.

31 Aralik 2024 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 c¢evresinde inga edilen yolun Sirket’in yikimlaligii
altinda bulunan kismu ile ilgili olarak kamulastirma islemlerine 6denmesi muhtemel bedellere iligskin
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’ne verilen teminat mektubundan olusmaktadir (31 Aralik 2023 tarihi
itibarityla, 3.000.000 TL tutarindaki kismi, 30 Mart 2010 tarih ve 105 No’lu Yonetim Kurulu karar
uyarinca Pendorya AVM cevresinde insa edilen yolun Sirket’in yilikiimliiliigii altinda bulunan kismai ile
ilgili olarak kamulastirma islemlerine 6denmesi muhtemel bedellere iliskin Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi’ne verilen teminat mektubundan olugmaktadir).
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13.  CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR

31 Arahk 2024 31 Aralik 2023

Kisa vadeli
Personel prim karsiligt 1.200.000 1.039.527
Kullanilmamus izinler kargili1 1.123.213 1.090.038
2.323.213 2.129.565

Uzun vadeli
Kidem tazminat1 karsilig1 1.239.188 906.290
1.239.188 906.290
Toplam 3.562.401 3.035.855

Kidem tazminati karsiligi, Sirket’in, calisanlarin 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 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla
gecerli kidem tazminati tavani sirasiyla 41.828,42 TL ve 23.489,83 TL dir.

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

Ilisikteki finansal tablolardaki kidem tazminat: yiikiimliiliigiiniin hesaplanmasinda 31 Aralik 2024 ve
31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla, kullanilan baslica aktiieryal tahminler asagidaki gibidir:

31 Aralik 2024 31 Arahk 2023
Maas artig orani %24,95 %21,00
Iskonto orani 0029,32 0022,00
Net iskonto orani %3,50 %3,35
Tahmin edilen kidem tazminatina hak kazanma orani %84,70 291,11

Sirket’in 31 Aralik 2024 ve 2023 tarihlerinde sona eren hesap donemine ait kidem tazminati kargiliginin
hareketi asagidaki gibidir:

31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
Dénem bagi bakiyesi 906.290 848.329
Aktiieryal fark 414.024 108.815
Faiz maliyeti 377.076 128.969
Hizmet maliyeti 283.901 153.659
Doénem i¢i 6demeler (463.530) -
Parasal kayip/kazang (278.573) (333.482)
Doénem sonu bakiyesi 1.239.188 906.290
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14. DIGER DONEN / DURAN VARLIKLAR VE KISA / UZUN VADELI
YUKUMLULUKLER

Diger donen varliklar

31 Aralik 2024 31 Arahk 2023
Verilen avanslar®™ 119.881.569 -
Gelecek aylara ait giderler® 23.163.770 14.292.460
Gelir tahakkuklari 3.344.343 1.865.638
Devreden KDV 2.713.865 -
Pesin 6denen vergi ve fonlar 2.679.109 997.565
Diger 804.222 806.296
Toplam 152.586.878 17.961.959

) 31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla, gelecek aylara ait giderlerin biiyiik gogunlugu Sirket’in sigorta
giderlerinden olugmaktadir.

") Sirketimizin 53/72 hisse sahibi oldugu Istanbul ili, Beyoglu ilgesi 77 Ada, 57 Parsel iizerinde yer alan Tahir Han isimli
taginmaza iligkin olarak; 21.12.2005 tarihinde acilan "Ortakligin Giderilmesi Davasi"nda mahkemece "Ortakligin Satis
Yolu ile Giderilmesi" karar1 verilmisti. Bu ger¢evede, 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. Satis miidiirliigline Tahir Han igin
Odenen 119.796.967 TL verilen avanslarda yer almaktadir.

Diger duran varliklar

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023

Verilen depozito ve teminatlar 144.356 199.199

Toplam 144.356 199.199

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler

31 Arahk 2024 31 Arahk 2023-

Gelecek aylara ait gelirler/(ertelenmis gelirler) 22.146.550 2.992.155

Odenecek vergi ve fonlar 1.453.895 2.948.684

Kiralama yiikiimliliikleri 126.586 312.612

Diger 592.469 85.762

Toplam 24.319.500 6.339.213
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023

Alman depozito ve teminatlar 524.164 741.334

524.164 741.334

Toplam
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15. OZKAYNAKLAR
15.1 Odenmis sermaye

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla, Sirket’in ortaklik yapisi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2024 31 Arahk 2023
Pay Oram Pay Oram
Grubu % Pay Tutari % Pay Tutari
Tiirkiye Sinai Kalkinma
Bankast A.S. A 6,67 43.333.333 6,67 43.333.333
Tiirkiye Sinai Kalkinma
Bankasi A.S. B 2,73 17.728.148 2,73 17.728.148
Tiirkiye Sinai Kalkinma
Bankasi A.S. C 79,21 514.888.613 79,34 515.723.613
Diger Ortaklar ve Fiili
Dolasimdaki Diger Paylar C 11,39 74.049.906 11,26 73.214.906
Odenmis sermaye 100 650.000.000 100 650.000.000

Sirket’in hisse senetleri, nama yazili olan A ve B grubu ve hamiline yazili olan C grubu olarak {i¢
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 se¢ilmektedir. Sermaye artirimlarinda; A
Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsiliginda B Grubu, C Grubu paylar karsiliginda
C Grubu yeni pay cikarilir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkin kisitladig
takdirde ¢ikarilacak yeni paylarin tiimii C Grubu ve hamiline yazil olarak ¢ikarilir.

31 Aralik 2024 tarihi itibartyla, Sirket’in sermayesi, ihra¢ edilmis ve her biri 1 TL nominal degerde
650.000.000 (31 Aralik 2023: 1 TL. 650.000.000) adet hisseden meydana gelmistir. Y 6netim Kurulu’nun
23 Haziran 2021 tarihli karar1 dogrultusunda 500.000.000 TL ¢ikarilmig sermayenin tamami nakden
karsilanmak suretiyle riighan hakki kullanimi1 kisitlanmaksizin %30,00 oraninda bedelli sermaye artirimi
kararina iliskin olarak hazirlanan Izahname Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 26 Agustos 2021 tarihli ve
51/990 sayili toplantisinda onaylanmis olup, riichan hakkinin kullandirilmasindan sonra kalan paylar
20 - 21 Aralik 2021 tarihinde Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da satis1 gergeklestirilerek, Sirket’in
6denmis sermayesi 23 Aralik 2021 tarihi itibariyle 650.000.000 TL’ye ¢ikarilmistir.

31 Aralik 2024 tarihi itibartyla, Sirket’in sermayesi, ihra¢ edilmis ve her biri 1 TL nominal degerde
650.000.000 (31 Aralik 2023: 1 TL. 650.000.000) adet hisseden meydana gelmistir.

15.2 Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla, kardan ayrilan kisitlanmis yedeklerin tamami yasal
yedeklerden olusmaktadir ve 2.626.165 TL tutarmdadir (31 Aralik 2023: 2.626.165 TL).

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedek akgeler, birinci ve ikinci tertip yasal yedek akgelerden
olugmaktadir. 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 karm %10 udur. Birinci ve ikinci yasal yedek akgeler, toplam sermayenin %50’sini
asmadig1 sirece dagitilamazlar; ancak ihtiyari yedek akgelerin tiikenmesi halinde zararlarin
karsilanmasinda kullanilabilirler.
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15. OZKAYNAKLAR (Devami)
15.3 Hisse senedi ihrag¢ primleri

Sirket’in halka arzlari sonucu nominal degerli hisse senetlerinin sirasiyla 1-2 Nisan 2010,
3-4 Aralik 2020 ile 20-21 Aralik 2021 tarihlerinde 1 TL nominal degerli beher hisse senedi basina
strastyla 1.05 TL, 2,21 TL ve 3,26 TL fiyat ile halka arzlan gerceklestirilmis olup 11.713.805 TL “Hisse
senedi ihrag primleri” olarak 6zkaynaklara kaydedilmistir (31 Aralik 2023: 11.713.805 TL).

15.4. Aktiieryal farklar

TMS 19 kapsaminda kidem tazminatinin hesaplanmasi sonucunda olusan tiim aktiieryal kayip ve
kazanglar diger kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

857.646 TL tutarindaki aktiieryal kayip, ekteki finansal tablolarda 6zkaynaklar kalemi altindaki “kar
veya zararda yeniden smiflandirilmayacaklar — Birikmis diger kapsamli gelirler” igerisinde
gosterilmistir. (31 Aralik 2023: 206.484) TL kazang).

15.5. Sermaye diizeltmesi farklari

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla, sermaye diizeltme farklar1 4.780.960.518 TL’dir.
Sermaye diizeltme farklar1 6denmis sermayeye yapilan nakit ve nakit benzeri ilavelerin enflasyona gore
diizeltilmis toplam tutarlar1 ile enflasyon diizeltmesi Oncesindeki tutarlari arasindaki farki ifade
etmektedir (31 Aralik 2023: 4.780.960.518 TL).

Gecmis Yillar

Karlary/Zararlar

UFE Endeksli TUFE mda Takip

31 Arahk 2024 Yasal Kayitlar  Endeksli Yasal Kayitlar Edilecek Farklar
Sermaye diizeltmesi olumlu farklari 4.184.591.901 4.780.960.518 (596.368.617)
Hisse senedi ihrag primleri 10.427.522 11.713.804 (1.286.282)
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 2.337.789 2.626.165 (288.376)
Toplam 4.197.357.212 4.795.300.487 (597.943.275)
Gecmis Yillar

Karlari/Zararlan

UFE Endeksli TUFE nda Takip

31 Arahk 2023 Yasal Kayitlar  Endeksli Yasal Kayitlar Edilecek Farklar
Sermaye diizeltmesi olumlu farklar 4.184.591.901 4.780.960.518 (596.368.617)
Hisse senedi ihrag primleri 10.427.522 11.713.804 (1.286.282)
Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler 2.337.789 2.626.165 (288.376)
Toplam 4.197.357.212 4.795.300.487 (597.943.275)
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16. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Sirket’in 31 Aralik 2024 ve 2023 tarihlerinde sona eren hesap dénemine ait satis gelirleri asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —
31 Arahk 2024 31 Aralk 2023
Pendorya AVM Kira gelirleri 51.652.153 41.862.122
Findikli Bina 2 kira gelirleri 37.902.659 39.618.735
Findikli Bina 1 kira gelirleri 37.655.025 39.359.816
Divan Adana Oteli kira gelirleri 26.212.011 24.784.949
Pendorya AVM genel gider
yansitma gelirleri 8.020.719 6.426.760
Tahir Han kira gelirleri - -
Toplam gayrimenkul gelirleri 161.442.567 152.052.382
Toplam hasilat 161.442.567 152.052.382

31 Aralik 2024 donem sonu itibariyla toplam gayrimenkul gelirlerinin 75.603.122 TL tutarindaki kism1
iliskili kuruluslardan elde edilmistir. (31 Aralik 2023: 79.036.625 TL)

Sirket’in 31 Aralik 2024 ve 2023 tarihlerinde sona eren hesap donemine ait satiglarin maliyeti asagidaki
gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 2024 31 Arahk 2023

Giivenlik giderleri 18.920.480 13.844.223
Yonetim hizmet giderleri 14.614.094 10.243.424
Sigorta giderleri 14.126.650 6.734.514
Elektrik giderleri 8.693.321 11.832.510
Temizlik giderleri 8.303.326 7.235.388
Vergi ve harg giderleri 6.256.290 7.794.836
Danigmanlik giderleri 5.283.498 6.923.537
Bakim ve onarim giderleri 3.966.826 3.006.102
Yemek giderleri 3.645.737 3.454.503
Isletme hizmet giderleri 2.732.806 3.575.163
Su giderleri 1.257.799 1.311.786
Dogalgaz gideri 764.526 965.388
Malzeme gideri 560.518 1.425.964
Ulagim gideri - 450.853
Diger giderler 1.842.846 3.112.664
Toplam 90.968.717 81.910.855
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16. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Niteliklerine Gore Giderler

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 24 31 Arahk 2023

Personel giderleri 30.192.646 23.685.323
Giivenlik giderleri 18.920.480 13.844.223
Yonetim hizmet giderleri 14.614.094 10.243.424
Sigorta giderleri 14.126.650 6.734.514
Elektrik giderleri 8.693.321 11.832.510
Temizlik giderleri 8.303.326 7.235.388
Danigmanlik giderleri 6.559.712 7.810.246
Vergi ve harg giderleri 6.256.290 7.794.836
Bakim ve onarim giderleri 3.966.826 3.006.102
Yemek giderleri 3.645.737 3.454.503
Isletme hizmet giderleri 2.732.806 3.575.163
Miisavirlik giderleri 2.085.987 1.688.708
Siipheli alacak karsilik gideri 1.982.908 42.710
Amortisman ve itfa pay1 giderleri 1.540.931 1.083.090
Su giderleri 1.257.799 1.311.786
Dogalgaz gideri 764.526 965.388
Malzeme gideri 560.518 1.425.964
Ulagim gideri 497.334 967.507
BIST kotta kalma iicreti 303.110 450.362
Reklam Gideri 157.238 204.153
Genel kurul gideri 83.818 61.173
Diger Giderler 5.253.221 14.095.928
Toplam 132.499.278 121.513.001

17. GENEL YONETIM GIDERLERIi

Sirket’in 31 Aralik 2024 ve 2023 tarihlerinde sona eren hesap donemine ait genel yonetim giderleri

asagidaki gibidir:

1 Ocak —
31 Arahk 2024

1 Ocak —
31 Arahk 2023

Personel giderleri 30.192.646 23.685.323
Miisavirlik giderleri 2.085.987 1.688.708
Stipheli alacak karsilik gideri 1.982.908 42.710
Amortisman ve itfa pay1 giderleri 1.540.931 1.083.090
Danigmanlik giderleri 1.276.214 886.709
Ulasim ve seyahat giderleri 497.334 516.654
BIST kotta kalma ticreti 303.110 450.362
Genel kurul gideri 83.818 61.173
Diger giderler 3.410.375 10.983.264
Toplam 41.373.323 39.397.993

45



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

17. GENEL YONETIM GIDERLERI (Devami)

Personel giderleri

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Arahk 2024 31 Arahk 2024

Maaslar ve ticretler 21.621.649 16.653.655
SSK igveren pay1 3.084.806 2.405.939
Yonetim Kurulu ticret ve giderleri 2.254.916 2.417.530
Prim Karsihig 1.200.000 1.039.527
Odenen kidem tazminat: 463.530 -
izin karsihig1 368.228 610.709
Kidem tazminati karsilig1 gideri 197.447 282.628
Diger 1.002.070 275.335
Toplam 30.192.646 23.685.323

18. PAZARLAMA GiDERLERIi

Sirket’in 31 Aralik 2024 ve 2023 tarihlerinde sona eren hesap donemine ait pazarlama giderleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023

Reklam giderleri 157.238 204.153
Toplam 157.238 204.153

19. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIRLER VE GiDERLER

Sirket’in 31 Aralik 2024 ve 2023 tarihlerinde sona eren hesap donemine ait esas faaliyetlerden diger
gelirler ve giderler asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
Esas faaliyetlerden diger gelirler 31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
Gayrimenkul deger artis 203.815.155 485.223.787
Konusu kalmayan karsiliklar 886.942 163.967
Diger gelirler 2.210.822 4.215.538
Toplam 206.912.919 489.603.292
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19. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GIDERLER (Devami)

Esas faaliyetlerden 1 Ocak — 1 Ocak —
diger giderler 31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
Komisyon giderleri 621.952 385.338
Diger giderler 126.000 215.799
Toplam 747.952 601.137

20. FiNANSMAN GELIiRLERi VE GIDERLERI

Sirket’in 31 Aralik 2024 ve 2023 tarihlerinde sona eren hesap dénemine ait ait finansman gelirleri ve

giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
Finansman Gelirleri 31 Aralik 2024 31 Arahk 2023
Faiz gelirleri 46.452.636 26.470.674
Toplam 46.452.636 26.470.674

1 Ocak — 1 Ocak —
Finansman giderleri 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Kur fark: gideri. net 12.780 455.857
Faiz giderleri 98.464 71.083
Toplam 111.244 526.940
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

21. NET PARASAL POZiSYON KAZANC/KAYIPLARI

Sirket’in 31 Aralik 2024 ve 2023 tarihlerinde sona eren hesap donemine ait net parasal pozisyon
kazang/kayiplart asagidaki gibidir:

1 Ocak —
Parasal Olmayan Kalemler 31 Aralik 2024
Finansal Durum Tablosu Kalemleri (1.480.365.160)
Sermaye Diizeltme Farklar1 (1.669.354.525)
Olagan Yedekler (15.400.722)
Hisse Senedi Thra¢ Primleri (3.600.559)
Yasal Yedekler (807.224)
Maddi Duran Varliklar (256.247)
Gelecek Aylara Ait Gelirler (137.224)
Maddi Olmayan Duran Varliklar 46.237
Gelecek Aylara Ait Giderler 85.003
Ozkaynak Yéntemiyle Degerlenen Yatirimlar 6.366.243
Geemis Y1l Karlari/Zararlari 202.446.659
Diger 247.199
Kar Ve Zarar Tablosu Kalemleri 1.409.242.551
Hasilat (18.934.687)
Satilan Hizmet Maliyeti 11.167.930
Genel Yonetim Giderleri 4.584.940
Karsilik Giderleri 89.836
Pazarlama-Satis ve Dagitim Giderleri 10.238
Faiz Geliri (5.755.743)
Konusu Kalmayan Karsiliklar (60.357)
Kambiyo Kar/Zarar 5.695
Kisa Vadeli Bor¢glanma Giderleri (40.240.232)
Komisyon Giderleri 77.227
Onceki Donem Gider Ve Zararlar 5.321
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler 1.487
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 1.458.290.896
Net Parasal Pozisyon Kazan¢/Kayiplari (71.122.609)

48



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

22.  VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

a) Kurumlar Vergisi

Kurumlar Vergisi orani,kurumlarin 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.

2024 yilinda Sermaye Piyasas1 Sirketlerine Tiirkiye’de uygulunan kurumlar vergisi oran1 %30’dur.

b) Doénem Vergi Gelir/Gideri

1 Ocak — 1 Ocak —
Vergi Gelir/(Gideri) 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Ertelenen Vergi Gideri (247.271.343) -
Toplam vergi gideri (247.271.343) -

c) Ertelenen Vergi Varlik Ve Yiikiimliiliikleri

Sirket, vergiye esas yasal finansal tablolar1 ile TFRS’lere gére hazirlanmis finansal tablolar1 arasindaki
farkliliklardan kaynaklanan gecici zamanlama farklari i¢in ertelenmis vergi varlik ve ylikiimliiliikleri
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 detaylar agiklandigi lizere, gayrimenkul yatirim ortakliklarina, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun
5.maddesi d-4 bendi ile taninan 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 2024 yili ertelenmis vergi varlik ve
yiikiimliilikklerinin hesaplamasinda kullanilan vergi oran1 %30’dur (31 Aralik 2023: %0).

1 Ocak - 1 Ocak -
Vergi Gelir/(Gideri) 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Ertelenmis Vergi Varliklarn 1.669.137 -
Ertelenmis Vergi Yikimliligi (336.493.107) -
Vergi yiikiimliiliigii, net (334.823.970) -
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31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN
ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

22.  VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)

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

31 Arahk 2024

Gecici Farklar Ertelenmis Vergi
Ertelenmis Vergi Varhig (5.563.789) 1.669.137
Kidem Tazminat1 Karsilig1 (1.653.212) 495,964
Aktiieryal Kayip Kazanglar (414.024) 124.207
Maddi Duran Varlik Birikmis Amortismanlar (581.190) 174.357
Diger Aktif Karsiliklar (2.915.363) 874.609
Ertelenmis Vergi Yiikiimliiligii 1.121.643.690 (336.493.107)
Yatirim Amagh Gayrimenkuller 1.110.112.233 (333.033.670)
Kullanim Hakk: Varliklari 399.498 (119.849)
Diger Karsiliklar 1.377.866 (413.360)
Maddi Duran Varliklar Yeniden Degerleme Artislar 9.754.093 (2.926.228)
Ertelenmis Vergi Varh@y/(Yiikiimliiliigii), Net 1.116.079.901 (334.823.970)
Donem Basi Ertelenmis Vergi Varhgy/(Yiikiimliiliigii), Net
Diger Kapsaml1 Gelir Tablosu iliskilendirilen 124.207
Maddi Duran Varliklar Yeniden Degerleme Artislari {le Tliskilendirilen (403.277)
Gegmis Y1l Karlar Tle Tliskilendirilen (87.273.557)
Kar Veya Zarar Tablosu ile fliskilendirilen (247.271.343)
Ertelenmis Vergi Varh@y/(Yiikiimliiliigii), Net (334.823.970)

23.  PAY BASINA (ZARAR) / KAZANC

Pay basina (zarar) / kazang tutar1, net donem (zararinin) / karmin, Sirket hisselerinin cari donem igindeki
agirhikli  ortalama hisse adedine boliinmesiyle hesaplanir. Sirket’in  sulandirilmis  hissesi
bulunmamaktadir. Pay basina (zararin) / kazancin, 31 Aralik 2024 ve 2023 tarihlerinde sona eren hesap
donemine iliskin hesaplamasi agagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak —

31 Arahk 2024 31 Arahik 2024

Net dénem kari / (zarar1) (22.432.684) 517.369.554
Agirlikli ortalama hisse adedi 650.000.000 650.000.000
Pay basina kazang / (zarar) (0,0345) 0,7959
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31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIN

ACIKLAYICI NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmistir.)

24. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

24.1. Tligkili taraflardan alacaklar ve borg¢lar

31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
Bankalar — vadesiz
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 241.803 309.505
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 190.780 76.652
Bankalar — vadeli
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 62.000.000 72.189.386
Toplam 62.432.583 72.575.543
Ttiskili taraflardan ticari alacaklar
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. - 703
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 400.246 -
Toplam 400.246 703
Pegin édenen giderler
Anadolu Anonim Tiirk Sigorta AS 22.378.365 13.294.348
Toplam 22.378.365 13.294.348
Iligkili taraflara ticari bor¢lar
Anadolu Anonim Tiirk Sigorta Sirketi 23.463.801 11.948.797
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A § 152.344 110.186
Is Merkezleri Yonetim ve Isletim A.S. 5.945.699 -
Toplam 29.561.844 12.058.983
Banka Kredileri
Tirkiye Sinai Kalkinma Bankas1t A § 160.240.232 -
Toplam 160.240.232 -
Yatirim Harcamalart
Is Merkezleri Yonetim ve Isletim A.S. 62.394.343 -
Toplam 62.394.343 -
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak

ifade edilmistir.)

24. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devam)

24.2. Tliskili taraflardan gelir ve giderler

1 Ocak — 1 Ocak —
31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Kira gelirleri
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 66.009.336 69.987.930
Yatirim Finansman Menkul Degerler A.S. 7.077.767 2.437.808
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. 2.249.206 111.557
TSKB A.S. Mensuplart Munzam Sosyal Giivenlik
ve Yardimlasma Vakfi 106.734 103.294
TSKB Siirdiiriilebilirlik Danigmanligt A.S. 98.828 6.320.135
Tiirkiye s Bankas1 A.S. 45.438 58.075
Yatirim Varlik Kiralama A.S. 15.813 17.826
Toplam 75.603.122 79.036.625
Faiz gelirleri
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 22.629.059 14.973
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 136.858 19.111
Toplam 22.765.917 34.084
Diger Gelirler
Is Merkezleri Yonetim ve Isletim A.S. 104.868 -
Toplam 104.868 -
Kredi ve sigorta komisyonu giderleri
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 313.283 121.093
Tiirkiye s Bankas1 A.S. 27.124 28.388
Toplam 340.407 149.481
Diger Giderler
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankast A.S. - 2.120
Tiirkiye Is Bankas1 A.S. 1.107 259
Toplam 1.107 2.379
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

24. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devam)
Ust diizey yoneticilere saglanan faydalar
31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla, Sirket’in Yonetim Kurulu bagkan ve iiyeleriyle,

genel miidiir ve genel miidiir yardimcilar gibi iist diizey yoneticilere cari donemde saglanan iicret ve
benzeri menfaatlerin toplam tutar1 asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahik 2024 31 Aralik 2023

Calisanlara saglanan kisa vadeli faydalar 11.786.521 9.353.579
11.786.521 9.353.579

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Bu not, agagida belirtilen her bir risk i¢in Sirket’in maruz kaldig1 riskler, Sirket’in bu risklerini yonetmek
ve Olgmek ig¢in belirledigi politikalar1 hakkinda bilgi vermektedir. Sirket finansal araglarin
kullanimindan kaynaklanan agagidaki risklere maruz kalmaktadir:

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

25.1. 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 kars taraftan toplam riskin sinirlandirilmasi ile kontrol edilir.

Sirket muhtemel gayrimenkul projelerinde kullanmak amaciyla likit bir portfoy yonetimi anlayisim
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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31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA ILISKIN ACIKLAYICI NOTLAR
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25. FiINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI (Devam)
25.1 Kredi riski (Devami)

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar1 asagidaki tablodaki gibidir:

Alacaklar

Ticari alacaklar Diger alacaklar

Thiskili Diger lliskili Diger . Tiirev
Bankalardaki
31 Arahk 2024 taraf taraf  taraf taraf mevduat  Finansal yatirnmlar  araclar Diger

Raporlama dénemi sonu itibarryla maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D+E) 400.246 2.730.509 - - 86.835.385 - - -

- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi - - - - - - - _

Vadesi gegmemis ya da deger diisiikliigiine ugramamis finansal varliklarin net
A. Degeri 400.246 2.730.509 - - 86.835.385 - - -

Kosullar1 yeniden goriigiilmiis bulunan, aksi takdirde vadesi gegmis veya deger
B. diisiikliigiine ugramis sayilacak finansal varliklarin defter degeri - - - - - - - -

Vadesi gegmis ancak deger diisiikliigiine ugramamis varliklarin net defter
C. Degeri - - - - - - - -

- Teminat ile giivence altina almmig kismu - - - - - - - -

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - - - - -

- Vadesi gecmis (briit defter degeri) - 2.408.054 - - - - - -

- Degeer diisiikliigii (- (2.408.054) ! i i ) I

- Net degerin teminat ile giivence altina alinmig kismi - - - - - - - -

- Vadesi gecmemis (briit defter degeri) - - - - - - - -

- Deger diisiikliigii (-) - - - - - - - R

- Net degerin teminat ile giivence altina alinmig kismi - - - - - - - -

E. Bilango dis1 kredi riski igeren unsurlar - - - - - - - -
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25.

25.1. Kredi riski (Devami)

FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI] (Devami)

Alacaklar

Ticari alacaklar

Diger alacaklar

31.Ara.23

iliskili

taraf

Diger

Taraf

iliskili

taraf

Diger

taraf

Bankalardaki
mevduat

Finansal yatirnmlar

Tiirev

araclar

Diger

Raporlama donemi sonu itibartyla maruz kalinan azami kredi riski
(A+B+C+D+E)

703

3.648.584

96.428.829

- Azami riskin teminat. vs ile giivence alta alinmis kismi

Vadesi gegmemis ya da deger diisiikligiine ugramamis finansal varliklarin net
degeri

703

3.648.584

96.428.829

@

Kosullar1 yeniden gériisiilmiis bulunan. aksi takdirde vadesi gegmis veya deger
diisiikliigiine ugramig sayilacak finansal varliklarin defter degeri

Vadesi gegmis ancak deger disikliigiine ugramamus varliklarin net defter
degeri

- Teminat ile giivence altina alinmis kismi

Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri

- Vadesi gegmis (briit defter degeri)

2.745.521

- Deger diisiikliigii (-)

(2.745.521)

- Net degerin teminat ile glivence altina alinmis kismi

- Vadesi gegmemis (briit defter degeri)

- Deger diistiklagii (-)

- Net degerin teminat ile glivence altina alinmis kismi

Bilango dis1 kredi riski igeren unsurlar
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devamni)

25.2. Likidite riski

Likidite riski, Sirket’in finansal bor¢larindan kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getirmekte giicliik
yasamasi riskidir. Sirket bor¢clanmalarindan elde ettigi kaynaklar1 yatirnm amagl gayrimenkul proje
gelistirmelerinde kullanmaktadir.

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar raporlama doénemi sonu itibariyla sézlesmeye bagli iskonto
edilmemis nakit ¢ikislarini gostermektedir.

Sozlesme uyarinca nakit 3aydan 3-12 1-5yi1l 5 yildan
31 Aralik 2024 Defter degeri cikislar kisa ay arasi arasi uzun
Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler
Finansal borglar 120.000.000 160.240.232 - 160.240.232
Ticari bor¢lar 39.238.705 39.238.705 39.238.705 -
Toplam 159.238.705 199.478.937 39.238.705 160.240.232

Sézlesme uyarinca nakit 3 aydan 3-12 ay 1-5yil 5 yildan

31 Arahk 2023 Defter degeri cikislar kisa arasl arasi uzun
Tiirev olmayan finansal yiikiimliiliikler
Ticari borglar 20.558.548 20.558.548  20.558.548
Toplam 20.558.548 20.558.548  20.558.548

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla, Sirket’in tiirev finansal yiikiimliliikleri
bulunmamaktadir.

25.3. Piyasa riski

Piyasa riski, faiz orani, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar1 ve kredi genislikleri gibi piyasa fiyatlarinda
olabilecek degisikliklerin Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal araglarin degerini
etkileme riskidir.

Sirket’in toptan risk yoOnetim programi, mali piyasalarin Ongoriilemezligine odaklanmakta olup,
Sirket’in mali performansi iizerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaglamistir.

Doviz kuru riski

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

13.09.2018 tarih ve 30534 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren Tiirk Paras1 Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararda Degisiklik Yapilmasma Dair 12.09.2018 tarih ve 85 sayili
Cumhurbagkan1 Karari’na (““ 85 sayili Karar”) iligkin Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili
Karara Iliskin Teblig (Teblig No: 2008/32/34)’de Degisiklik Yapilmasina Dair 2018-32/51 No’lu Teblig
(“Teblig”) 6.10.2018 tarih ve 30557 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Ilgili
teblig hiikkiimleri ¢ergevesinde Sirket’in doviz bazli kira s6zlesmeleri TL cinsinden tekrar diizenlenmesi
gerektiginden bu durum Sirket kira gelirlerinde azalmaya yol agabilecektir. Ilgili teblig hiikiimleri
geregi, Sirket, kira sdzlesmelerini TL cinsinden tekrar diizenlemis olup, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla,
yillik asgari kira tutarlari, Dipnot 8’de agiklanmustir.
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31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast’nin (“TL”), 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gére TL olarak
ifade edilmistir.)

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devamni)

Sirket’in, 31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibartyla, yabanci para cinsinden yapilan
islemlerini TL’ye ¢evirirken kullandig1 déviz kurlar1 TL olarak asagidaki tabloda verilmistir:

ABD Dolan AVro
31 Aralik 2024 35,2803 36,7362
31 Aralik 2023 29,4382 32,5739

Asagidaki tablo 31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibaryla, Sirket tarafindan tutulan yabanci
para varliklarin ve borglarin kayith tutarlart TL cinsinden gosterecek sekilde yabanci para pozisyonu
riskini 6zetlemektedir.

Toplam
31 Aralik 2024 TL karsihig: Avro ABD Dolan

1. Ticari alacaklar - - -
2.4 Parasal finansal varliklar 151.169 4.115 -
2.b Parasal olmayan finansal varliklar - - -
3. Diger - - -
4. Dénen varhiklar 151.169 4.115 -
5. Ticari alacaklar - - -
6.a Parasal finansal varliklar - - -
6.b Parasal olmayan finansal varliklar - - -
7. Diger - - -
8. Duran varhklar - - -
9. Tiim varhklar 151.169 4.115 -
10 Ticari Borglar - - -
11. Finansal yiikiimliiliikler - - -
12.a  Parasal olan diger yiikiimliiliikler - - -
12.b  Parasal olmayan diger yiikiimliliikler - - -
13. Kisa vadeli yiikiimliiliikler - - -
14, Ticari borglar - - -
15. Finansal yiikiimliilikler - - -
16.a  Parasal olan diger yiikiimliilikler 431.214 9.592 2.236
16.b  Parasal olmayan diger yiikiimliiliikler - - -
17. Uzun vadeli yiikiimliiliikler 431.214 9.592 2.236
18. Toplam yiikiimliiliikler (280.010) (5.477) (2.236)
19. Bilango dist doviz cinsinden tiirev araglarin - - -

net varlik/ yiikiimliiliik pozisyonu (19a-19b)
19.a  Aktif karakterli bilango dis1 doviz cinsinden - - -

tiirev lirlinlerin tutari
19.b  Pasif karakterli bilango dis1 doviz cinsinden - - -

tiirev iiriinlerin tutari

Net yabanci para varhk yiikiimliiliikk pozisyonu

20. (9-18+19) (280.010) (5.477) (2.236)
21. Parasal kalemlerin net yabanci para varhk/ - - -

yiikiimliiliikk pozisyonu

(1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) (280.010) (5.477) (2.236)
22. Do6viz hedge'i igin kullanilan finansal araglarin - - -

toplam gergege uygun degeri
23. Déviz varliklarin hedge edilen kisminin tutari - - -
24. Déviz yiikiimliiliiklerin hedge edilen kisminin tutari - - -
25. Ihracat - - -
26. ithalat
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25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi

(Devamni)
Toplam
31 Aralik 2023 TL karsihg: Avro ABD Dolan

1. Ticari alacaklar - - -
2.a Parasal finansal varliklar 134.042 4115 -
2.b Parasal olmayan finansal varliklar - - -
3. Diger - - -
4. Donen varhklar 134.042 4115 -
5. Ticari alacaklar - - -
6.a Parasal finansal varliklar - - -
6.b Parasal olmayan finansal varliklar - - -
7. Diger - - -
8. Duran varhklar - - -
9. Tiim varhklar 134.042 4.115 -
10. Ticari borglar - - -
11. Finansal yiikiimliiliikler - - -
12.a  Parasal olan diger yiikiimliilikler - - -
12.b  Parasal olmayan diger yikiimlilikler - - -
13. Kisa vadeli yiikiimliiliikler - - -
14. Ticari borglar - - -
15. Finansal yiikiimliiliikler - - -
16.a  Parasal olan diger yiikiimliiliikler 463.315 8.414 6.400
16.b  Parasal olmayan diger yiikiimliilikkler
17. Uzun vadeli yiikiimliiliikler 463.315 8.414 6.400
18. Toplam yiikiimliiliikler (329.073) (4.299) (6.400)
19. Bilango dis1 déviz cinsinden tiirev araglarin - - -

net varlik/ yiikiimlilik pozisyonu (19a-19b)
19.a  Aktif karakterli bilango dis1 doviz cinsinden - - -

tiirev iirtinlerin tutari
19.b  Pasif karakterli bilango dis1 doviz cinsinden - - -

tiirev iiriinlerin tutari

Net yabanci para varhk yiikiimliiliik pozisyonu

20. (9-18+19) (329.073) (4.299) (6.400)
21. Parasal kalemlerin net yabanci para varhk/

yiikiimliiliikk pozisyonu

(1+2a+5+6a-10-11-12a-14-15-16a) (329.073) (4.299 (6.400)
22. Do6viz hedge'i igin kullanilan finansal araglarin - - -

toplam gergege uygun degeri
23. Doviz varliklarin hedge edilen kisminin tutari - - -
24, Doviz yiikiimliiliiklerin hedge edilen kisminin tutari - - -
25.  Thracat - - -
26.  ithalat - - -
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25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devamni)

Doviz kuru duyarlik analizi tablosu

TL’nin asagidaki para birimlerine karsilik yiizde 10 deger kaybiin/artisinin 31 Aralik 2024 ve
31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla diger kapsamli gelir tablosunda ve kar veya zararda (vergi etkisi haric)

olusturacagi etki asagidaki tabloda gosterilmistir.

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 Dolar net varhk/yiikiimliligi (7.877) 7.877 (7.877) 7.877
2-ABD Dolar riskinden korunan kisim (-) - - - -
3-ABD Dolar net etkisi (1+2) (7.877) 7.877 (7.877) 7.877
Avro kurunun %10 degismesi halinde
4-Avro net varhik/yiikiimliiligi (20.124) 20.124 (20.124) 20.124
5-Awvro riskinden korunan kisim (-) - - - -
6-Avro net etkisi (4+5) (20.124) 20.124 (20.124) 20.124
TOPLAM (3+6) (28.001) 28.001 (28.001) 28.001
Kar / (Zarar) Ozkaynaklar
Yabanci paranin Yabanci paranin Yabanci paranin Yabanci paranin
31 Arahk 2023 deger kazanmasi deger kaybetmesi deger kazanmasi deger kaybetmesi
ABD Dolar1 kurunun %10
degismesi halinde
1-ABD Dolart net varhk/yiikiimliiliigii (36.955) 36.955 (36.955) 36.955
2-ABD Dolart riskinden korunan
kisim (-) - - - -
3-ABD Dolar1 net etkisi (1+2) (36.955) 36.955 (36.955) 36.955
Avro kurunun %10 degismesi
halinde
4-Avro net varlik/yiikiimliliigii (27.470) 27.470 (27.470) 27.470
5-Avro riskinden korunan kisim (-) - - - -
6-Avro net etkisi (4+5) (27.470) 27.470 (27.470) 27.470
TOPLAM (3+6) (64.425) 64.425 (64.425) 64.425
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25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi

(Devamuy)

Faiz orani riski

Sirket faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarli varlik ve yiikiimliiliiklerine olan etkisinden dolay1

faiz orani riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla, Sirket’in faiz bilesenine sahip finansal kalemleri

asagida gosterilmistir:

31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
Sabit faizli finansal araclar
Finansal varliklar 86.880.254 96.411.702
Finansal yiikiimliiliikler - -
Degisken faizli finansal araclar
Finansal yiikiimliiliikler 160.240.232 -

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyla, finansal araglara uygulanan agirlikli ortalama faiz

oranlan asagidaki gibidir:

31 Aralik 2024 31 Arahk 2023
Finansal araglar
Vadeli mevduat TL %49,75 %37,00
Vadeli mevduat TL %48,95 %42,65
Vadeli mevduat TL %39,00 %46,00
Vadeli mevduat TL - %42,00

Faize duyarlilik analizi tablosu

Kar veya zarar tablosunun faize duyarlilifi, asagida varsayilan nispetlerde faiz oranlarindaki
degisimin; 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla degisken faizli yiikiimliiliikklerin faiz giderlerine olan dokuz
aylik etkisidir. Bu analiz sirasinda, diger degiskenlerin, 6zellikle doviz kurlariin, sabit oldugu

varsayllmaktadir. Sirket’in 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla

degisken faizli ylkimliligi

bulunmamaktadir. Bu analiz, 3 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap dénemi i¢in de ayni sekilde

hesaplanmustir.
Kar/zarar Ozkaynaklar()
31 Aralik 2024 100 bp 100 bp 100 bp 100 bp
artiy Azahs artiy Azal
Degisken faizli finansal borglar 531 763) 633.404 (631.763) 633.404

) Kar / zarar etkisini icermektedir.

60



TSKB GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2024 TARIHI ITIBARIYLA FINANSAL TABLOLARA iLISKIiN
ACIKLAYICI NOTLAR
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25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi
(Devamuy)

25.4. Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini etkin portfdy yonetimiyle yatirim riskini en diisiik seviyeye indirerek yonetmeye
caligmaktadir. Sirket’in amaci; gelir elde eden bir igletme 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.

26. 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 yiikiimliiliikklerinin 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 yiikiimliliikler 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 gercege uygun degeri, kayitli degerine yakindir.
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27. RAPORLAMA TARIHINDEN SONRAKI OLAYLAR

Bulunmamaktadir.

28. DiGER HUSUSLAR

Sirketimizin 53/72 hisse sahibi oldugu Istanbul ili, Beyoglu Ilcesi 77 Ada, 57 Parsel iizerinde 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.

Bu cercevede, 22.05.2024 tarihinde Istanbul Sulh Hukuk Mahkemesi Satis Memurlugu tarafindan s6z
konusu tasinmazin satisi ihale yoluyla tamamlanmistir. Taginmazin, Sirketimize ihale edilmis oldugu
satts memurlugu tarafindan 23.05.2024 tarihinde teblig edilmistir. Satis siirecine karsi, ihalenin feshi
davasi acilmis olup yargilama siireci devam etmektedir.

29. BAGIMSIZ DENETCI/BAGIMSIZ DENETIM KURULUSUNDAN  ALINAN
HiZMETLERE iLiSKiN UCRETLER

Sirket’in 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bagimsiz denetim sirketinden aldigi hizmet ve ilgili licretler
asagidaki gibidir:

31 Arahik 2024 31 Arahk 2023

Raporlama dénemine ait bagimsiz denetim {icreti 425.000 640.074
425.000 640.074

30. FINANSAL TABLOLARIN ONEMLI OLCUDE ETKILEYEN YA DA FiNANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI
ACISINDAN ACIKLANMASI GEREKEN DiGER HUSUSLAR

Bulunmamaktadir.
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EK DIPNOT. PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Sirket’in, SPK’nin III, No: 48.1 say1li “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi” ne gore portfdy smirlamalarina uyumun kontrolii asagidaki gibidir:

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemler Ilgili diizenleme 31 Aralk 2024 31 Arahik 2023
A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1, Md. 24 / (b) 86.835.385 96.428.829
B  Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar, gayrimenkul yatirim fonu
katilma
Paylar1 111-48.1, Md. 24 / (a) 4.982.395.000 4.698.297.590
C  Istirakler®™ 111-48.1, Md. 24 / (b) 37.254.832 23.644.865
Iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1, Md. 23/ (f) - -
Diger varliklar 184.055.457 49.125.203
D  Toplam varhklar (aktif toplami) 111-48.1, Md. 3/ (K) 5.290.540.674 4.867.496.487
E  Finansal borglar 111-48.1, Md. 31 160.240.232 -
F  Diger finansal yiikiimliilikler 111-48.1, Md. 31 334.823.970 -
G  Finansal kiralama borglar1 111-48.1, Md. 31 - -
H  Illiskili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1, Md. 23/ (f) - -
| Ozkaynaklar 111-48.1, Md. 31 4.727.723.332 4.836.778.411
Diger kaynaklar 67.753.140 30.718.076
D  Toplam kaynaklar 111-48.1, Md. 3/ (k) 5.290.540.674 4.867.496.487
Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler Ilgili diizenleme 31 Arahk 2024 31 Arahik 2023
Al Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri i¢in tutulan kismi 111-48.1, Md. 24 / (b) - -
A2 Vadeli / vadesiz TL / doviz 111-48.1, Md. 24 / (b) 86.835.385 96.428.829
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 37.254.832 23.644.865
J  Gayrinakdi krediler 111-48.1, Md. 31 4.042.775 5.836.909
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 araglar1 yatirimlarinimn toplami Seri:VI No:11, Md.22/(1) 62.000.000 72.189.386
® Dipnot 5’te agiklanan istiraklerden Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi SPK’nin 111, No: 48.1 say1li “Gayrimenkul Yatirim Ortak liklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin 28. Maddesinin 1. fikrasmnin a bendi kapsaminda

isletmeci sirket kapsamindadir. Sirket ilisikteki mali tablolarinda bu istirakini 6zkaynak yontemine gore muhasebelestirmektedir. Sirket’in 31 Aralik 2024 tarihi itibartyla Anavarza Otelcilik Anonim Sirketi’ne
yapmis oldugu istirak tutar1 20.711.488 TL olup toplam aktifin %10 unu asmamaktadir.
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EK DIPNOT. PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Asgari / Azami

Portfoy simirlamalar: ilgili diizenleme 31 Arahk 2024 31 Arahk 2023 oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek

bedelleri 11-48.1, Md. 22/ (e) %0 %0 Azami %10
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar, 111-48.1, Md. 24 / (a), (b)

gayrimenkul yatirim fonu katilma paylar: %94 %97 Asgari %51
3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler 111-48.1, Md. 24 / (b) %2 %2 Azami %50
4 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar, istirakler, 111-48.1, Md. 24 / (d)

sermaye piyasasi araglart R %0 %0 Azami %49
5 Atl tutulan arsa / araziler 111-48.1, Md. 24 / (c) %0 %0 Azami %20
6 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1, Md. 28 %1 %0 Azami %10
7 Borglanma siir1 111-48.1, Md. 31 %10 %0 Azami %500
8 Vadeli/ Vadesiz TL / Doviz 111-48.1, Md. 24 / (b) %2 %2 Azami %10
9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplanmi Seri:VI No:11, Md.22/(1) %1 %1 Azami %10
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