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I - SIRKET PROFILI

Ticari Unvam : TSKB Gayrimenkul Yatirom Ortakhg A.S.

Ticaret Sicil No : 577325

Islem Gordiigii Borsa : Borsa istanbul A.S.

Islem Sembolii : TSGYO

Merkez Adresi : Omer Avni Mah. Karun Cikmaz Sk. No:2
34427 Findikh-Beyoglu/Istanbul

Web Sitesi : www.tskbgyo.com.tr

E-mail : gyo@tskb.com.tr

Telefon No :(212) 334 50 20

Faks No :(212) 334 50 27

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (TSKB GYO), bir gayrimenkul portfoy yonetim sirketidir.
2006 yilinda kurulan Sirket, ortaklarina yiiksek getiri saglamak amaciyla karli bir gayrimenkul portfoyii
olusturmay1 ve gelistirmeyi hedeflemektedir. Tiirkiye’nin ilk 6zel sermayeli kalkinma ve yatirim bankasi
olan Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S.’nin (TSKB) istiraki olan TSKB GYO, Bankanin 76 yillik
kurumsal birikim ve deneyimi ile iilke ekonomisindeki giiclii konumundan destek almaktadir.

TSKB GYO, bir sermaye piyasast kurumu olarak, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilir, belirli projeleri gerceklestirmek tlizere adi ortaklik kurabilir ve SPK’nin ilgili Tebliginin izin
verdigi diger faaliyetlerde bulunabilir.

TSKB GYO’nun kurumsal stratejisinin temelinde tutarlilik, seffaflik, kalite, sosyal sorumluluk, miisteri
odaklilik ve ekip calismasi yer almaktadir. Sirketin yatirim stratejisinin ana ilkeleri, proje gelistirme
yoluyla biiyiime hedefine, siirdiiriilebilirlige ve risk yonetimine dayanmaktadir. 10 milyon TL baglangi¢
sermayesi ile kurulan TSKB GYO’nun yaptig1 yatirimlarla aktif biiylikligi 30 Eyliil 2026 itibariyla 8
milyar 841 milyon TL’ye, yonetimi altindaki kiralanabilir alan biiyiikliigii ise 3.000 m*’den yaklasik
65.000 m*’ye ulagsmistir.

Sirketin gayrimenkul portfoyiinde Istanbul Pendik'te, E-5 Karayolu iizerinde yer alan ve 17 Aralik 2009
tarthinde hizmete giren, yaklasik 80.648 m? insaat alan1 ve 30.573 m? kiralanabilir alana sahip Pendorya
Alisveris Merkezi, Istanbul Findikli'da bulunan 17.827 m? kiralanabilir alana sahip iki ofis binasi, Istanbul
Karakdy'de bulunan Tahir Han ve Adana sehir merkezinde yer alan otelin (Divan Adana Oteli) yar1 hissesi
bulunmaktadir.

TSKB GYO, kurumsal bilgilerini, yatirimlarina yonelik bilgileri ve yatirimci iligkileri boliimlerini
geligsmelere ve faaliyetlere uygun olarak www.tskbgyo.com.tr adresinde siirekli glincellemektedir. TSKB
GYO Hisse Senedi, “TSGYO” islem sembolii ile 09.04.2010 tarihinden bu yana Borsa Istanbul’da islem
gormektedir.
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Sermaye ve Ortakhk Yapis1

Sirket’in 30 Eyliil 2026 tarihi itibariyla ortaklik yapisi ve sermaye bilgileri asagidaki gibidir:

Sermaye Bilgileri

Cikarilmis Sermaye: 650.000.000 TL
Kayith Sermaye Tavani: 1.500.000.000 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 boliimii nama yazili A Grubu,
17.728.148 TL'lik boliimii nama yazili B Grubu, 588.938.519 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 gérmektedir.

A ve B Grubu paylarin Yonetim Kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim
Kurulu iiyelerinin sadece biri B Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan ve geriye kalan
diger tiim iiyeler ise A Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan se¢ilmektedir. Sirketimiz
Esas Sozlesmesi’nde higbir pay grubuna oy hakki konusunda imtiyaz taninmamustir.

2006 yilinda 12 milyon TL olan TSKB GYO’nun aktif biiyiikliigii, 30 Eyliil 2026 itibariyla 8,8 milyar
TL seviyesine ulagmis; sahip oldugu kiralanabilir ticari alan ise yaklasik 65.000 m*’dir.

Ortagin Adi1 Soyadi / Ticaret Unvam Sermayedeki Pay1
- Tutan(TL) Oram

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. 575.950.093 %88,61
Diger Ortaklar ve Fiili Dolasimdaki Diger Paylar 74.049.907 %11,39
Toplam 650,000,000 %100,00

Yonetim Kurulu

Ad1 Soyadi Unvam Bagimsizhk Durumu
Ozlem Bagdath Yon. Kur. Bagkani -

Dilek Pekcan Mise Yo6n. Kur. Bagkan Vekili -

[lkay Giines Yénetim Kurulu Uyesi -

Eylem ispekter ilhantekin Yénetim Kurulu Uyesi -

Cemal Hakan Akkus Yénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz

Ali Hepsen Yoénetim Kurulu Uyesi Bagimsiz



Ozlem Bagdath

Dilek Pekcan Mise

Ozlem Bagdatli, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesinden 1995 yilinda mezun olmustur. 1998
yilinda reel sektorde kariyerine baglamistir. 2003 yilinda Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi'ndaki
kariyerine Uzman Avukat olarak baslayan Sn. Bagdatli, 2003-2021 yillar1 arasinda Hukuk Isleri
Midiirligiinde ¢esitli pozisyonlarda gérevde bulunmustur. 1 Mayis 2022 tarihinde Genel Miidiir
Yardimcisi olarak atanan Sn. Bagdatls, hali hazirda insan Kaynaklari, Hukuk Isleri, Emekli ve
Munzam Vakiflar1 ve Kurumsal iletisim Miidiirliiklerinden sorumlu Genel Miidiir Yardimecisi
olarak gorevini siirdiirmektedir. 2014 y1lindan bu yana TSKB GYO Yonetim Kurulu Uyesi olarak
gorev yapan Bagdatli, Eyliil 2023 itibartyla Yo6netim Kurulu Bagkani olarak gorevine devam
etmektedir.

Dilek Pekcan Mise, 2006 yilinda Istanbul Universitesi Ingilizce Iktisat Boliimii'nden mezun
olmustur. Ayni yil iginde Deloitte’te denetci olarak kariyerine baglamistir. Bankalar, aract kurumlar,
kiralama, faktoring ve yatirim sirketleri, gibi finansal hizmetler sektdriinde faaliyet gosteren birgok
kurulusun denetim ¢aligmalarinda yer almistir. 2009 yilinda Finansal Raporlama sorumlusu olarak
TSKB biinyesine katilan Sn. Dilek Pekcan Mise, 1 Temmuz 2021 tarihinde TSKB Emekli ve
Munzam Vakiflar1 miidiiri olarak atanmustir. 1 Agustos 2023 tarihi itibari ile Mali Kontrol
Midiirliigii gorevine getirilen Sn. Dilek Pekcan Mise, Eyliil 2023 tarihi itibari ile TSKB GYO
Yonetim Kurulu iiyeligine secilmistir.

Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Uluslararas1 ligkiler Boliimii’nden 2003 yilinda
mezun olan Ilkay Giines, 2007 yilinda Bogazici Universitesi’nde Avrupa caligmalari alaninda ve
2009 yilinda Ingiltere’de Bristol Universitesi’nde hukuk alaninda yiiksek lisans yapmustir. 2004
yilinda Tiirkiye Is Bankas1 A.S. Istirakler Béliimii’nde Uzman Yardimcisi olarak ise baslayan Giines,
2014 yilinda Istirakler Boliimii’ne Miidiir Yardimcist olarak atanmustir. ilkay Giines, Eyliil 2022den
bu yana Istirakler Boliimii Birim Miidiirii gérevini siirdiirmekte olup TSKB Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S., Trakya Yatiim Holding A.S., Is Merkezleri Yonetim ve Isletim A.S., Is Enerji
Yatirimlari A.S., Erisim Miisteri Hizmetleri A.S., Soli GES Enerji San. ve Tic. A.S., Bati 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., Knot Enerji Elektrik Uretim A.S., Metafor
Yenilenebilir Enerji ve Elektrik Uretim A.S, Mimas Romania Srl, I Perakende ve Toptan Elektrik
Ticaret A.S. Yonetim Kurulu Uyesi olarak gorev yapmaktadir.



Eylem Ispekter ilhantekin

Cemal Hakan Akkus

Ali Hepsen
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Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S. Kredi Tahsis Miidiirii olarak gérev yapan Eylem Ispekter
IThantekin, lisans egitimini 2005 y1linda Marmara Universitesi Iktisadi Idari Bilimler Fakiiltesi’nde,
yiiksek lisans (MBA) egitimini ise Almanya’nin Offenburg Universitesi’nde 2008 yilinda
tamamlamustir. Calisma hayatina 2008 yilinda Tirkiye Sinai Kalkinma Bankasi Mali Analiz
Miidiirligii’'nde uzman yardimeist olarak baslamig olup, 2010-2012 yillar arasinda Kredi Tahsis
Miidiirliigii’nde, 2012-2018 yillar1 arasinda Proje Finansmani Miidiirliigii’nde, 2019 yili itibartyla

, da Kredi Tahsis Miidiirliigii'nde ¢esitli unvanlarda gdrev alarak kariyerini siirdiirmiigtiir. 2022

Haziran ayindan bu yana da Kredi Tahsis Miidiirii olarak gérevine devam etmektedir. Mart 2025
tarihi itibartyla TSKB GYO Yonetim Kurulu iiyeligine secilmistir.

Cemal Hakan Akkus, ITU Insaat Fakiiltesi, Insaat Miihendisligi boliimiinden 1987 yilinda mezun
olmustur. Akkus, 1989 — 1997 Yillar1 arasinda birgok ingaat projesinde, proje miihendisligi,
planlama miihendisligi ve kontrol miihendisligi gorevlerinde yer almistir. 1997 — 2014 tarihleri
arasinda Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 Miihendislik Miidiirliigiinde Danigman Miihendis olarak
gbrev yapmis, bircok 6nemli halka arz, 6zellestirme ve yatirim kredi projesi ¢alismalarinda yer
almigtir. Akkus, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. firmasinda 2003 — 2014 tarihleri arasinda
SPK lisansh gayrimenkul degerleme uzmani ve yonetim kurulu iyeligi gérevlerinde bulunmustur.
15 Eyliil 2023- 31 Temmuz 2025 tarihleri arasinda Argeus Gayrimenkul Portfdy Yonetimi A.S.’de
Yonetim Kurulu Uyesi olarak gorev yapmustir. Halen Bilirkisilik Daire Baskanligi Istanbul
Bilirkisilik Bolge Kurulu biinyesinde bagimsiz bilirkisi olarak ¢aligmaktadir. Akkus, 2022 yilinda
TSKB GYO Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi olarak segilmistir

Izmir Bornova Anadolu Lisesinden mezun olan Ali Hepsen, Istanbul Universitesi Isletme Fakiiltesi
Ingilizce Isletme Boliimiinii 2002 yilinda tamamlanustir. Mezuniyetini takiben Istanbul Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisiinde Finans Yiiksek Lisans Programina baslamis ve 2004 yilinda mezun
olarak finans uzmani unvanimi almgtir. 2010 yilinda ayn1 enstitiide doktora ¢alismasini tamamlamig
olup, doktor unvanini almistir. 2012 yilinda ise dogentlik, 2018 yilinda ise profesorlitk unvanina hak

— 7 kazanmugtir. 2002 yilinda Istanbul Universitesi isletme Fakiiltesi Finans Anabilim Dalinda goreve
d baslamis olan Ali Hepsen, uzmanlik alan1 olan gayrimenkul finansmani konusunda ii¢ kitap ve ¢ok
\ / . sayida makale yayrmlamigtir. Hepsen, 2024 yilinda TSKB GYO Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi
[

olarak se¢ilmistir.

Yonetim Kurulu, Esas S6zlesme ’de belirtilen usul ve yetkiler ¢cergevesinde gorev yapmaktadir.



Kurumsal Yonetim Komitesi:

Ad1 Soyadi Unvani

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

Komite, Sirket’in Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan diizenlenen Kurumsal Yénetim ilkelerine
uyumu, bu ilkelerin Sirket’te uygulanmamasi halinde nedenlerinin arastirilmasi ve iyilestirici
onlemlerin alinmasi; yatirimer iliskileri ve kamuyu aydinlatma konularinda ¢alismalar yapmak
suretiyle Yonetim Kurulu'na destek vermekte ve yardimer olmaktadir. Komite, en az li¢ ayda bir
Sirket merkezinde toplanmakta ve bu toplanti sonuclarini Yonetim Kurulu’na sunmaktadir.
Komite, Sirket performansini artirict yontem ve uygulamalarin hayata gecirilmesinde, Sirket’in
olusturdugu veya olusturacagi sistem ve siliregleri gozden gecirmekte, degerlendirmekte ve
onerilerde bulunmaktadir. flave olarak, Kurumsal Yonetim ilkeleri ile dngoriilen Aday Gosterme
Komitesi ve Ucret Komitesi’nin gorevleri de Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yerine
getirmektedir.

Denetimden Sorumlu Komite:

Ad1 Soyadi Unvam

Cemal Hakan Akkus Bagkan
Ali Hepsen Uye

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

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi:

Ad1 Soyadi Unvani

Ali Hepsen Bagkan
Dilek Pekcan Mise Uye

Komite, Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasast Kurulu’nun kurumsal yonetime iligkin
diizenlemelerine uygun olarak Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye diisiirebilecek
risklerin erken teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli onlemler ile carelerin uygulanmasi ve
riskin yonetilmesi amaciyla ¢aligmalar yapmaktadir. Sirketin Risk limitlerinin belirlenmesi ve
yenilenmesi amaciyla Yonetim Kurulu’na goriis bildirmekte ve limitlere uyum konusunda gerekli
incelemeleri gerceklestirmektedir. Riskin belirlenmesi, tanimlanmasi, degerlendirilmesi ile
yoOnetilmesi siirecine yonelik incelemelerde bulunmakta ve gerekli bildirimlerin yerine
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getirilmesini saglamaktadir. Komite, Sirket merkezinde toplanmakta ve toplanti sonuglarimni
Y o6netim Kurulu’na sunmaktadir.

30 Eyliil 2026 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap donemi icerisinde 39 adet Y dnetim Kurulu
Karar1 alinmis olup Kurumsal Yonetim Komitesi, Denetimden Sorumlu Komite ve Riskin Erken
Saptanmasi1 Komitesi toplantilar1 hesap donemi iginde gergeklestirilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi, Kurumsal Yonetim
Ilkeleri’nin 1.3.6. maddesi uyarinca; yonetim hakimiyetini elinde bulunduran pay sahiplerinin,
yonetim kurulu iiyelerinin, iist diizey yoOneticilerin ve bunlarin es ve ikinci dereceye kadar kan ve
sthri yakinlarinin, sirket veya bagl ortakliklari ile ¢ikar ¢atismasina neden olabilecek Onemli
nitelikte islem yapmasi ve/veya sirketin veya bagli ortakliklarinin isletme konusuna giren ticari is
tiiriinden bir islemi kendi veya bagkasi hesabina yapmas1 veya ayni tiir ticari islerle ugrasan bir
baska sirkete sorumlulugu sinirsiz ortak sifatiyla girmesi konusunda, Yonetim Kurulu’nun 30
Eyliil 2026 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap donemi igerisinde gerceklestirdigi islem
bulunmamaktadir.

Sirket Yonetimi ve Organizasyon Semasi
Sirket Yonetimi:

Adi Soyadi Unvani
Cengaver Yildizgdz Genel Miidiir

Organizasyon Semasi :

Genel Midiir

Avukat  p--mmmmemmm oo *

Genel Miidiir Yardimcisi

Gayrimenkul Varlik Yonetimi Finans, Mali Isler ve Yatinma
ve Is Gelistirme Iliskileri
+ Varlik Yénetimi * Finans
* Muhasebe

« Is Geligtirme

- Operasyon * Finansal Raporlama

« Yatinmei iligkileri



Kar Dagitim Politikasi

Sirketimizin kar dagitimina iligkin esaslar, Esas S6zlesme’nin 29. Maddesinde diizenlenmistir.
Sirket kar dagitim1 ve yedek akge ayrilmasi konusunda Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi
Mevzuatinda yer alan diizenlemelere uyar.

Sirket'in genel masraflari 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 i¢in ayrilan karsiliklar, hesap yili1 sonunda tespit
olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda goriilen safi (net) kardan
varsa ge¢mis y1l zararlarinin diisiilmesinden sonra kalan miktar asagidaki sira ve esaslar dahilinde
dagitilir:

Birinci Tertip Kanuni Yedek Akce

a) Kalanin %S5' 1, Tirk Ticaret Kanunu'nun 519. maddesi uyarinca 6denmis sermayenin %20'sini
buluncaya kadar birinci tertip kanuni yedek akce olarak ayrilir.

Birinci Temetti

b) Kalan tutara varsa ilgili hesap yili iginde yapilan bagislarin ilave edilmesiyle hesaplanacak
matrahtan, Sermaye Piyasasi Kurulu’nca saptanan oran ve miktarin altinda olmamak kaydiyla
Sirketin kar dagitim politikasi 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 kism1 genel kurul
kismen veya tamamen ikinci temettii pay1 olarak dagitmaya, donem sonu kar olarak bilangoda
birakmaya, kanuni veya ihtiyari yedek akcelere ilave etmeye veya olaganiistii yedek akce 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.

e) Yasa hiikmii ile ayrilmasi gereken yedek akgeler ile bu esas sézlesmede pay sahipleri igin
belirlenen birinci temettii ayrilmadikca, baska yedek akce ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina
ve yonetim kurulu iiyeleri ile memur, miistahdem ve is¢ilere kardan pay dagitilmasina karar
verilemeyecegi gibi, belirlenen birinci temettii 6denmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.



f) Sermaye Piyasast Kanunu’nun 20. maddesindeki diizenlemeler ¢ergevesinde ortaklara kar pay1
avansi dagitilabilir.

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

Nakit kar pay1 dagitimi, en geg kar dagitim kararinin alindig1 genel kurul toplant: tarihini izleyen
ikinci ayin sonuna kadar yapilir. Kaydi pay seklindeki kar pay1 dagitimi ise yasal izinleri takiben
gerceklestirilir.

Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Y&netim Ilkeleri geregince bagimsiz yénetim kurulu iiyelerine
kar pay1 6demesi yapilmaz. Kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin
ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir.

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

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

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



IT — 1 Ocak 2026 — 30 Eyliil 2026 DONEMININ DEGERLENDIRILMESI

1. EKONOMI VE GAYRIMENKUL SEKTORUNDEKI GELISMELER

Ekonomi ve Gayrimenkul Sektorii

Tiirkive Ekonomisi ve Gayrimenkul Sektoriine iliskin Degerlendirmeler:

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas1 (TCMB) Para Politikas1 Kurulu’nun (PPK) 2026 yil1 Ekim
ay1 toplantisinda, politika faizi olan bir hafta vadeli repo ihale faiz oraninin ylizde 37°den 36’ya
indirilmesine karar vermistir. Kurul ayrica, gecelik vadede bor¢ verme faiz oranini yiizde 40’tan
ylizde 39’a, gecelik vadede bor¢lanma faiz oranini ise yiizde 35,5 ten ylizde 34,5’¢ indirmistir.
TCMB tarafindan yapilan basin duyurusunda; Aylik dalgalanmalara karsin, son donem enflasyon
gerceklesmeleri ve 6ncii gdstergeler ana egilimdeki gerilemeyi teyit etmektedir. iktisadi faaliyete
iligskin veriler ve arz soklarinin yurt i¢i fiyatlara yansimasinin sinirl kalmasi, i¢ talepteki zayif
seyrin devam ettigini gostermekte oldugunu ancak canliligini koruyan jeopolitik gerilimler
neticesinde yiiksek seyreden enerji fiyatlarinin enflasyon goriiniimii {izerinde olusturdugu yukari
yonlii riskler stirmekte oldugunu belirtmistir.

2025 yil sonu 42,85 seviyesinde bulunan USD/TL, yaklasik %14 oraninda yiikselerek 2026 yili
Eyliil ay1 sonu itibartyla yaklasik 48,93 seviyesine ulasmistir. EURO/TL ise 2025 yi1l sonunu 50,29
seviyesinde kapatirken 2026 yili Eyliil ay1 sonu itibariyla yaklasik %10 oraninda yiikselerek
yaklagik 55,56 seviyesinde islem gormiistiir.

Tiiketici egilim anketi sonuglarindan hesaplanan tiiketici giiven endeksi, 2026 y1l1 Eyliil ayinda bir
onceki aya gore 1,3 oraninda artarak 91,9 olmustur..Yine TCMB web sitesinde yayinlanan
Finansal Hizmetler Istatistikleri ve Finansal Hizmetler Giiven Endeksi (FHGE) raporuna gore,
FHGE 2026 yili Eylil ayinda bir onceki aya gore 8,0 puan artarak 158,4 seviyesinde
gergeklesmistir.

Tiiketici Giiven Endeksi, Evliil 2026

Tiiketici gliven endeksi, Eyliil 2026
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Bunun yani sira TUIK tarafindan yapilan agiklamaya gore, 2026 yili Eyliil ayinda ekonomik giiven
endeksi onceki aya gore 0,7 puan artarak 101,3 degerini aldi. Bir dnceki aya gore Eyliil ayinda
perakende ticaret sektorii giiven endeksi bir dnceki aya gore 1,1 puan artarak 111,3 reel kesim
giiven endeksi 0,1 artarak 102,5 hizmet sektorii giiven endeksi ayni kalarak 111,9 ve insaat sektorii
giiven endeksi 0,1 puan azalarak 83,0 seviyesinde gerceklesmistir.

Ekonomik Giiven Endeksi, Evliil 2026

Ekonomik giliven endeksi, Eyliil 2026
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Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu

TUIK tarafindan agiklanan 2026 yili Eyliil ayinda tiiketici fiyat endeksinde (TUFE) degisim bir
onceki aya gore %1,89 artis, bir onceki yilin Aralik ayma gore %24,32 artis, bir 6nceki yilin ayni
ayina gore %29,73 artis ve on iki aylik ortalamalara gore %31,49 artis olarak gerceklesti.

TUFE Yillik Degisim Oranlar: (%), Evliil 2026

TUFE yillik degisim oranlari (%), Eyliil 2026
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TUFE Ana Harcama Gruplarina Gore Yillik Degisim Oranlari, Evliil 2026

I 3007 TUFE I 3087
I 3236 Gida ve alkolsiiz icecekler ]
B 295 Alkollii icecekler ve tiitin I' oo
o o2 Giyim ve ayakkabi 0.12
I 4206 Konut B 504
_— s Mobilya ve ev esyasl I 159
s Saglik I 104
[ VR Ulastirma W s
[ PP Bilgi ve iletigim I o
a0 Eglence ve killtiir I oss
e 5107 Egitim 1121
— 168 Lokanta ve konaklama 1 300
29 Sigorta ve finansal hizmetler I 032
51 Cesitli mal ve hizmetler I 100

-40 0 40 80 -80 -40 0 40

W Yillik degisim oranlar (%) W Yillik katkilar (% puan)

Agustos ayinda cari islemler hesab1 4.053 milyon ABD dolarn fazla kaydetmistir. Altin ve enerji
harig cari islemler hesabi ise 8.205 milyon ABD dolari fazla vermistir. Odemeler dengesi tanimli
dis ticaret ag1g1 3.746 milyon ABD dolar olarak gergeklesmistir.

TUIK in Eyliil 2026 konut satis istatistik verilerine gére; Tiirkiye genelinde ilk el konut sat1s say1si
Eyliil ayinda, bir dnceki yilin ayn1 ayma gore %3,9 oraninda artarak 51 bin 519 oldu. Ikinci el
konut satiglar1 ise Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %15,3 oraninda azalarak 90 bin
871 oldu. Toplam konut satislar1 i¢cinde ilk el konut satiglarinin pay1 %36,2 ikinci el konut
satislarinin pay1 %63,8 oldu.

Satis durumuna gore konut satisi, Eyliil 2026
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Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu
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III- YONETIM KURULU FAALIYETLERI

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarna iliskin Esaslar
Tebligi'nin 40. maddesinin 3. fikrasinin ¢ bendi uyarinca; kamuya agiklanan son finansal
tablolarimizda yer alan aktif toplamimin %2'sini gegcmeyen alim, satim ve kiralama iglemleri
kapsaminda; Sirket portfoyiinde yer alan taginmazlara iligkin olarak 2025 yil1 i¢erisinde mevcut
ve yeni kiracilarla yillik kira bedeli toplami1 yaklasik 20 milyon TL + KDV olan kiralama islemi
gerceklestirilmistir.

Sirketimiz kayith sermaye tavaninin gecerlilik siiresi 2025 yilinda dolmasi nedeniyle kayith
sermaye tavanimizin 800.000.000 (Sekiz yiiz milyon) Tiirk Lirasi'ndan 1.500.000.000 (Bir milyar
bes yliz milyon) Tiirk Lirasi'na artirilmas1 ve kayitli sermaye tavaninin gecerlilik siiresinin 2026
yilindan itibaren bes y1l siireyle uzatilmasi amaciyla, Sirketimiz Esas S6zlesmesi'nin "Sermaye ve
Paylar" bagliklt 7. maddesinin tadiline Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 26.12.2025 tarihli ve T.C.
Ticaret Bakanligi’nin 14.01.2026 tarihli yazis1 ile onay verilmistir.

Yonetim Kurulumuzun 24 Mart 2026 tarihinde yapilan toplantisinda; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-48.1 sayili "Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi’nin
"Gayrimenkul Degerleme Kurulusunun Se¢imi" baglikli 35. maddesi uyarinca; portfoyiimiizde yer
alan Findikli Bina I, Findikl1 Bina II, Tahir Han, Pendorya Alisveris Merkezi ve Divan Adana
Oteli i¢in 2026 yili degerleme hizmetlerinin Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik
A.S.'den alinmasina ve portfoye bu yil igerisinde alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar
icin ise Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. ve Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ile calisilmasina karar verilmistir.

Sirketimizin 2025 yilina ait Olagan Genel Kurul Toplantisi, 24 Mart 2026 tarihinde yapilmustir.
Olagan Genel Kurul Toplantisi’na iligkin olarak hazirlanan; 01.01.2025 — 31.12.2025 hesap
donemine ait Bilanco ve Gelir tablosu, Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu, Yonetim Kurulu’nun
2025 yili donem kar1 hakkindaki teklifi, Genel Kurul Giindemi, Genel Kurul Bilgilendirme
Dokiimani, Denet¢i Raporu ve Bagimsiz Denetim Raporu ile Vekaletname SPK Kurumsal
Yénetim Ilkeleri’ne uygun olarak Olagan Genel Kurul tarihinden ii¢ hafta dnce pay sahiplerimizin
incelemesine ag¢ik bulundurulmus ve www.tskbgyo.com.tr adresindeki kurumsal internet
sitemizde yayimmlanmistir. Genel Kurul toplantilarinin tarihlerinin ilanindan itibaren pay

sahiplerimizden gelen sorular Yatirimer iliskileri Boliimii tarafindan cevaplanmustir.

24 Mart 2026 tarihinde gergeklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisinda, Finansal Tablolar ve
buna bagl diger konular goriisiilmiis karara baglanarak kabul edilmistir.

Yonetim Kurulumuzun 24 Mart 2026 tarihinde yapilan toplantisinda; (i) Yonetim Kurulu
Baskanligma Sn. Ozlem Bagdatli’nin ve Yénetim Kurulu Baskan Vekilligine Sn. Dilek Pekcan
Mise’in segilmelerine, (ii) Kurumsal Yonetim Komitesi iiyeliklerine; Bagimsiz Yonetim Kurulu
Uyesi Sn. Cemal Hakan Akkus, Ydnetim Kurulu Baskan Vekili Sn. Dilek Pekcan Mise, Yénetim

Kurulu Uyesi Sn. Ilkay Giines ile Sirket Yatirimer Iliskileri Yoneticisi Sn. Mert Yesilyurt’un
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secilmelerine ve Sn. Cemal Hakan Akkus’un komitede baskanlik gorevini yerine getirmesine, (iii)
Denetimden Sorumlu Komite iiyeliklerine; Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Sn. Cemal Hakan
Akkus ve Bagimsiz Y dnetim Kurulu Uyesi Sn. Ali Hepsen’in ve Cemal Hakan Akkus’un komitede
baskanlik gorevini yerine getirmesine (iv) Riskin Erken Saptanmasi Komite iiyeliklerine;
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Sn. Ali Hepsen ile Yonetim Kurulu Baskan Vekili Sn. Dilek
Pekcan Mise’nin segilmelerine ve Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Ali Hepsen’in komitede
baskanlik gorevini yerine getirmesine oy birligi ile karar verilmistir.

30 Haziran 2026 tarihi itibartyla bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketi tarafindan hazirlanan
degerleme raporlar1 30 Haziran 2026 tarihinde Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (KAP)
yayinlanarak ilgili teblig geregi imzali1 degerleme raporlart Sermaye Piyasast Kurulu'na (SPK)
gonderilmistir.

2025 yil sonu Yonetim Kurulu Faaliyet Raporu ile 2026 yili 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek Donemsel
Faaliyet Raporlarimiz, Sermaye Piyasasi Mevzuatina ve SPK tarafindan ilan edilen Kurumsal
Yonetim ilkeleri’ne uygun olarak hazirlanmis ve yatirimeilarimizin bilgisine sunulmustur.

31 Aralik 2025, 31 Mart 2026 ve 30 Haziran 2026 tarihli finansal tablo ve dipnotlar, SPK’nin ilgili
diizenlemeleri ile izin verildigi tizere UFRS kapsaminda ve SPK’nin sunum esaslarina uygun
olarak hazirlanmis ve kamuya ag¢iklanmistir.

30 Eyliil 2026 tarihinde sona eren dokuz aylik ara hesap donemine ait olarak, Yonetim Kurulu ve
Genel Midiir gibi st diizey yoneticilere saglanan iicret ve benzeri menfaatlerin toplami
13.363.870 TL dir.

IV- PORTFOYDEKI VARLIK ve HAKLARA ILISKIN ACIKLAMALAR

Sirket Portfoyii- Ekspertiz Raporu Ozetleri

Sirket portfoyii, mevcut durum itibariyla gayrimenkuller ve para ve sermaye piyasasi araglarindan
olusmaktadir.

30.09.2026 tarihli aktif toplami 8 milyar 841 milyon TL olarak gergeklesmistir.

Sirketin aktif toplaminin yaklagik %98°1 gayrimenkul portfdyiinden olugmakta olup, bu oran yasal
alt sinir olan %51’in iizerindedir. S6z konusu gayrimenkul yatirimlari, kira geliri elde edilen
tasinmazlardan olugsmaktadir. Aktif toplaminin %1°lik kism1 ise para ve sermaye piyasasi araglari
kullanilarak degerlendirilmektedir.
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Portfoy Simirlamalari:

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi uyarinca Sirketimize ait yasal portfy
sinirlamalarini gdsteren tablo asagida bilgilerinize sunulmaktadir:

Asgari /
Portfoy sinirlamalari flgili diizenleme 30 Eyliil 2026 31 Aralik 2025 Azami oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti I11-48.1, Md. 22/ (e)
ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek 0% 0% Azami 10%
bedelleri
2 Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, 111-48.1, Md. 24 /
gayrimenkule dayali haklar, gayrimenkul (a),(b) 98% 96% Asgari 51%
yatirim fonu katilma paylari
3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile istirakler I11-48.1, Md. 24 / (b) 1% 2% Azami 50%
4 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayali I11-48.1, Md. 24 / (d)
projeler, gayrimenkule dayali haklar, istirakler, 0% 0% Azami 49%
sermaye piyasasi araglart
5 Al tutulan arsa / araziler 111-48.1, Md. 24 / (¢) 0% 0% Azami 20%
6 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1, Md. 28 1% 1% Azami 10%
7 Borglanma sinirt 111-48.1, Md. 31 2% 3% Azami 500%
8 Vadeli/ Vadesiz TL / Doviz 111-48.1, Md. 24 / (b) 0% 1% Azami 10%
9 Tek bir sirketteki para ve sermaye piyasast Seri:VI No:11, 0% 0% Azami 10%

araglar1 yatirnmlarinin toplami

Portfoy Net Aktif Degeri

Md.22/(1)

Sirketin net aktif deger biiytlikliigli asagidaki tabloda gosterilmistir:

30.09.2026

31.12.2025

Pay Sayist
Portfoy Net Aktif Degeri
Pay Bagina Net Aktif Degeri

650.000.000

8.792.561.075

13,53

650.000.000
8.457.228.229

13,01

Ekspertiz degeri bazinda dagilimina bakildiginda, TSKB GYO’nun gayrimenkul yatirimlarinin
%60’1n1 ofis binalar1, %24 liniin aligveris merkezi ve %16’sinin otelden olustugu goriilmektedir.

mOTEL m OFiS BINALARI

OFis
BiNALARI
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Pendorya Ahsveris Merkezi

Istanbul’un hizh gelisen, demografik ve biiyiime dinamikleri bakimindan yiiksek potansiyele
sahip bir bolgesinde konumlanan Pendorya AVM’nin insaati 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 aligveris
merkezi yatirimidir. Toplam 80.648 m? briit kapali alana ve 30.573 m? kiralanabilir alana sahiptir.

1.000 kisi kapasiteli yeme-igme ve 1.000 araclik otopark alani sunan Pendorya AVM; basta
Tiirkiye’'nin en biiyiik elektronik market zinciri Media Markt, Oncii perakende market
zincirlerinden Migros ile bir¢ok farkl: {irlin ¢esidinin tiiketiciye sunuldugu ve igerisinde mobilya,
mefrusat ve dayamkli tiikketim markalar1 bardiran Eskidji Bazaar’in yam sira Maltepe-Izmit
giizergah1 {iizerinde yer alan ilk sinema kompleksi olan Paribu Cineverse (eski adiyla
Cinemaximum) sinemasi ve 1.000 m? alanda hizmet veren Kofteci Yusufile ziyaretgilerine keyifle
vakit gecirip aligveris yapabilecekleri bir ortam sunmaktadir.

Pendorya AVM, yeni konut bdlgeleri, marina, liniversite, teknopark ve fuar alan1 gibi yatirimlar
ile hizl1 bir gelisim trendi i¢inde olan Pendik’te, sahile 1.5 km, merkeze 3.5 km ve Sabiha
Gokeen Havaalani’na 8 km mesafede yer almaktadir.

Pendorya Alsveris Merkezi Portfoy Bilgileri
Konum: istanbul-Pendik

Arsa Alani: 23,183,42 m?

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

Portfoye Giris Tarihi: 2007

Ekspertiz Degeri: 1.947.270.000 TL
Ekspertiz Raporu Tarihi: 30 Haziran 2026

15



Ekspertiz Raporu Ozeti

Adresi

Pendorya Alisveris Merkezi,
Camgesme Mabhallesi, Fabrika Sokak, No: 5
Pendik / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

Istanbul 1li, Pendik Ilgesi, Camgesme Mahallesi, 11425 ada
icerisindeki 8 no’lu parselde kayitli, 23,183.42 m? yiizol¢iimli arsa
tizerinde yer alan “Altinda Kapali Otoparklart Olan Karkas
Betonarme Alisveris Merkezleri”

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanim

Aligveris Merkezi

Imar Durumu

1/1000 6lgekli uygulama imar planinda; imar lejandi: “Ticaret
Alan1”, Plan notlar1: “TAKS: 0,40 — KAKS: 1,75 Hpax: 45,50m”

Gayrimenkuliin Toplam insaat Alam

Bina Insaat Alan1 80,648 m?

Kiralanabilir Alan 30,573 m?

En yi ve En Verimli Kullanimi

Mevcut kullanim sekli olan “Alisveris Merkezi”dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

Tasinmazin
Pazar Degeri

Maliyet Yaklasim ile Gelir Yaklasim

1.947.270.000 TL
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Findikh Ofis Binalan

Istanbul Bogaz1’nin kiy1 semtlerinden olan Findikl’da, Meclisi Mebusan Caddesi iizerinde
bulunan iki ofis binasi 17,827 m? kiralanabilir alana sahiptir. Findikh ofis binalarinin yakin
cevresinde ofis amach ve genelde gelir seviyesi yiiksek gruplarca mesken amach kullanilan
az kath binalar, yeni gelistirilen butik oteller ile Dolmabahce Saray1 ve Besiktas Inénii
Stadyumu gibi istanbul’un ¢ehresini olusturan yapilar bulunmaktadir.

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

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

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

Findikh Ofis Binalar1 Portfoy Bilgileri
Konum: istanbul-Findikl

Toplam Arsa Alani: 4,125 m?

Toplam Insaat Alani: 17,827 m?

Portfoye Giris Tarihi: 2007

Ekspertiz Degeri: 4.145.920.000 TL
Ekspertiz Raporu Tarihi: 30 Haziran 2026

Ekspertiz Raporu Ozeti (Findikh Ofis I)
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Adresi

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas1 A.S.

Genel Miidiirliik Binasi,

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

Tapu Bilgileri Ozeti

Istanbul ili, Beyoglu ilgesi, Omeravni Mahallesi, Mebusan Caddesi
mevkii, 85 pafta, 19 ada, 110 no’lu parselde kayitli, 1,695.50 m? arsa
tizerinde yer alan “Kargir Banka Binas1”

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanica

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

Mevcut Kullanim

Genel Miudiirliik Binasi

Tapu incelemesi

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

Imar Durumu

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

En lyi ve En Verimli Kullanimi

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

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

Tasinmazin pazar degeri Tasinmazin ayhk Kira degeri

|| Pazar Yaklasimi

2.008.625.000-TL 7.300.000-TL

Ekspertiz Raporu Ozeti (Findikh Ofis IT)

Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. Hizmet Binas,

Adresi | Omer Avni Mahallesi, Karun Cikmazi Sokak No:2
Findikli — Beyoglu / ISTANBUL
Istanbul 1li, Beyoglu ilgesi, Omer Avni Mahallesi, 84 pafta, 1486 ada
Tapu Bilgileri Ozeti | 76 no’lu parselde kayztli, 2,429.61 m? yiizolgiimlii arsa iizerinde yer
alan “4 Bloklu Kargir Isyeri”
Sahibi | TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanici

TSKB, TSKB Mensuplart Munzam Vakfi, TSKB Gayrimenkul
Degerleme A.S., Siirdiiriilebilir Danmigmanlik A.S., TSKB
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., Yatirim Varlik Kiralama A.S.,

Tapu Incelemesi

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

dolay1 hatal1 oldugu ifadesi yer almaktadir.

Imar Durumu

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

Gayrimenkuliin Toplam insaat Alam

10,724 m?

En yi ve En Verimli Kullanimi

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

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

Tasinmazin pazar deZeri Tasinmazin ayhk kira degeri

|| Pazar Yaklasim

2.137.295.000-TL 7.810.000-TL
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Tahir Han

TSKB GYO’nun portfoyiinde bulunan Tahir Han, Istanbul’un Karakéy semtinde, Rithtim
Caddesi iizerinde konumlanmaktadir. Istanbul’un essiz deniz manzarasma hakim
yapilardan biri olan Tahir Han, merkezi konumu ile 6n plana ¢ikmaktadir.

Sirket portfoytine 2006 yilinda katilan Tahir Han, 607 m? arsa, 3,198 m? briit ingaat alanina sahiptir.
Halihazirda handaki kiracilarin tahliyesi tamamlanmig olup binada kiraci bulunmamaktadir. Tahir
Han’m yakin g¢evresinde Galataport Istanbul bulunmakta olup bdlgenin gelismekte olan ve
potansiyeli giin gectikge artan bir bdlge olmasi nedeniyle Tahir Han’in ekspertiz degerinin
onlimiizdeki donemde de olumlu yonde etkilenmesi beklenmektedir.18.03.2026 tarihi itibartyla,
Tahir Han taginmazina iliskin tapu miilkiyeti, ilgili tescil islemlerinin tamamlanmasi neticesinde
tamamen Sirketimiz adina tescil edilmistir.

Tahir Han Portfoy Bilgileri

Konum: istanbul-Karakdy

Toplam Arsa Alani: 607 m?

Briit Alan: 3,198 m?

Portfoye Giris Tarihi: 2006

Ekspertiz Degeri: 836.890.000 TL
Ekspertiz Raporu Tarihi: 30 Haziran 2026
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Ekspertiz Raporu Ozeti

Adresi

Tahir Han, Kemankes Karamustafa Paga Mahallesi,
Kemankes Caddesi, No: 61,
Beyoglu / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

Istanbul ili, Beyoglu Ilgesi, Kemankes Mahallesi, Kemankes Murakip
Mevkii, 77 ada igerisindeki 606.62 m? yiiz6l¢iimlii 57 no’lu parselde
kayitl: “Kargir Eski Tahirhan” nitelikli ana tasinmaz

Sahibi

TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

Mevcut Kullanim

Tasinmaz halihazirda bos durumdadir.

Tapu incelemesi

Tasinmaz tizerinde kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

Imar Durumu

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

En lyi ve En Verimli Kullanimi

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

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

Tasinmazin Toplam
Pazar Degeri

Pazar Yaklasim

836.890.000- TL
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Divan Adana Oteli

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

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

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

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

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 (Acik Otopark)
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Portfoye Giris Tarihi: 2007
Ekspertiz Degeri (1/2 Hisse): 1.328.125.000 TL
Ekspertiz Raporu Tarihi: 30 Haziran 2026

Ekspertiz Raporu Ozeti

Cinarlt Mahallesi, Turhan Cemal Beriker Bulvari No: 33

Adresi Seyhan / Adana
Adana Ili, Seyhan Ilgesi, Cinarli Mahallesi, 1653 ada, 143 no’lu
Tapu Bilgileri Ozeti | parsel iizerinde kayitl olan ondort katl otel isyeri ve arsas
biinyesindeki 3 adet bagimsiz boliim
Sahibi TSKB Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S............. 172
Bilici Yatirim Sanayi ve Ticaret A.S......cccccveeenenee. 12

Mevcut Kullanic1

Anavarza Otelcilik A.S, Adatepe Restaurant Gida Tic. A.S.

Mevcut Kullanim

Otel ve Igyeri

Imar Durumu

10 Katli ve 1 Katlh Kitle ve Bahgesi

Arsa Biiyiikliigii

3,608 m?

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Mevcut imar plan1 kosullari ve ¢evresindeki yapilagsmalar ile uyumlu

olarak “Otel ve Isyeri” olarak kullanilmasidir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

Tasinmazin Toplam
Pazar Degeri

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

Gelir Yaklasimi

2.656.250.000 TL

1.328.125.000 TL
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V - SIRKETIN HISSE SENEDI PERFORMANSINA ILISKIN BILGILER
Hisse senedi performansi ile ilgili baslica bilgi ve analizler asagida yer almaktadir.

BIST 100, BIST GYO Endeksleri ve TSGYO Hisse Senedi Performansi:

31.12.2025-
31.12.2025 | 30.09.2026 30.09.2026
XU100 Endeks 11.262 11.947 6%

GYO Endeksi 5.761 5.079 -11%
TSGYO Hisse Fiyati 6,81 4,71

-31%
TSGYO Piyasa Degeri (mn TL) 4.427 3.062
TSGYO Piyasa Degeri (USD) 103 65 -37%

TSGYO’nun BiST GYO Endeksine Goreceli Performans:
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TSKB GYO (TSGYO) Net Aktif Deger Tablosu (30.09.2026 itibariyla):

TSGYO Net Aktif Deger Tablosu (TL)

Otel 1.402.088.281
Divan Adana Oteli 1.402.088.281

Ofis Binalan 5.222.220.435

Findikli Binalari
Tahir Han Binasi
Alsveris Merkezi
Pendorya AVM

Gayrimenkul Portfoyii Toplami

Istirakler

Para ve Sermaye Piyasas1 Araglar1 Toplami

Toplam Portfoy Degeri

4.338.724.031

883.496.404

2.059.950.231
2.059.950.231

8.684.258.947
44.567.252

25.652.621
8.754.478.820

Hazir Degerler
Alacaklar

Diger Aktifler
Ertelenmis Vergi
Borglar

Net Aktif Deger

Piyasa Degeri

Net Aktif Degerine gore Prim

11.901.715
74.730.918
871.245.397
203.945.383
7.765.920.689
3.061.500.000
-61%




VI- MALI TABLOLAR

30.09.2026 tarihi itibariyle Finansal Durum Tablosu (Bilanco)

Bagimsiz
denetimden Bagimsiz denetimden
gecmemis gecmis
VARLIKLAR Dipnot 30 Eyliil 2026 31 Aralik 2025
DONEN VARLIKLAR 53.432.558 217.451.908
Nakit ve nakit benzerleri 4 25.652.621 50.141.444
Ticari alacaklar 7 7.932.191 4.094.614
liskili taraflardan ticari alacaklar 7,25 2.179.028 372.951
liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 5.753.163 3.721.663
Diger donen varliklar 15 19.847.746 163.215.850
DURAN VARLIKLAR 8.787.678.896 8.491.235.833
Ozkaynak yontemiyle degerlenen finansal yatirimlar 5 44.567.252 84.229.841
Yatirim amacli gayrimenkuller 8 8.684.258.947 8.322.856.944
Maddi duran varliklar 9 42.470.449 43.560.247
Kullanim hakki varliklari 11 1.202.221 1.708.418
Maddi olmayan duran varliklar 12 316.555 344.930
Diger duran varliklar 15 14.863.472 38.535.453
TOPLAM VARLIKLAR 8.841.111.454 8.708.687.741
KAYNAKLAR
KISA VADELI YUKUMLULUKLER 201.156.274 293.779.118
Kisa vadeli bor¢lanmalar 161.250.894 204.424.833
Banka kredileri 6,25 160.198.627 202.729.133
Kiralama islemlerinden borglar 10 1.052.267 1.695.700
Ticari borglar 7 29.603.472 61.765.979
liskili taraflara ticari bor¢lar 7,25 5.276.038 42.414.326
liskili olmayan taraflara ticari bor¢lar 7 24.327.434 19.351.653
Kisa vadeli karsiliklar 7.459.074 6.216.580
Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli
karsiliklar 14 7.290.704 6.161.730
Diger kisa vadeli karsiliklar 13 168.370 54.850
Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler 15 2.842.834 21.371.726
UZUN VADELI YUKUMLULUKLER 874.034.491 702.482.186
Uzun vadeli karsiliklar 14 1.379.234 1.447.368
Caliganlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli
karsiliklar 14 1.379.234 1.447.368
Ertelenmis vergi yikimliligi 23 871.245.397 699.946.192
Diger uzun vadeli yiikiimliiliikler 15 1.409.860 1.088.626
OZKAYNAKLAR 7.765.920.689 7.712.426.437
Odenmis sermaye 16 650.000.000 650.000.000
Sermaye diizeltme farklari 16 8.187.313.679 8.187.313.679
Pay ihrag¢ primleri 16 19.060.822 19.060.822
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 16 4.273.322 4.273.322
Kar veya zararda yeniden siiflandirilmayacak birikmis
diger kapsamli gelirler 16 1.980.800 1.406.903
Gegmis yillar zararlar1 (1.149.628.289) (1.169.044.362)
Net donem kart 52.920.355 19.416.073
TOPLAM KAYNAKLAR 8.841.111.454 8.708.687.741
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30.09.2026 tarihinde sona eren ara hesap donemine ait Kir veya Zarar Tablosu ve Diger
Kapsamh Gelir Tablosu

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden  Denetimden
Ge¢memis Ge¢memis Ge¢memis Ge¢memis
1 Ocak - 1 Temmuz- 1 Ocak- 1 Temmuz-
Dipnot 30 Eyliil 2026 30 Eyliil 2026 30 Eyliil 2025 30 Eyliil 2025
Hasilat 17 211.757.355 68.133.606 200.212.515 61.656.941
Satiglarin maliyeti 17 (114.527.364) (33.192.856) (111.921.505) (34.394.071)
Briit kar 97.229.991 34.940.750 88.291.010 27.262.870
Genel yonetim giderleri 18 (71.619.392) (22.140.174) (58.013.537) (18.788.663)
Pazarlama giderleri 19 (501.030) (55.263) (186.709) (27.775)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 20 228.936.427 6.074.131 65.606.078 2.176.171
Esas faaliyetlerden diger giderler 20 (2.466.299) (2.076.967) (1.254.277) (220.897)
Esas faaliyet kari 251.579.697 16.742.477 94.442.565 10.401.706
Ozkaynak yon.temlyle degerlenen yatirimlarin kar/ 5 1258196 1.932.113 13.743.293 4.985.530
(zararlarindaki) paylar
Finansman gelirleri 21 9.775.645 2.920.810 35.941.497 7.688.545
Finansman giderleri 21 (55.990.630) (17.124.482) (90.993.322) (24.511.126)
Parasal kazang / (kayip) 22 17.350.695 5.131.303 (3.942.733) 3.364.952
Vergi oncesi kar / (zarar) 223.973.603 9.602.221 49.191.300 1.929.607
Vergi geliri / (gideri)
- Donem vergi geliri /(gideri) 23 - - - -
- Ertelenmis vergi geliri / (gideri) 23 (171.053.248) (21.305.681) (85.513.773) (26.082.271)
DONEM KARI/(ZARARI) 52.920.355 (11.703.460) (36.322.473) (24.152.664)
Pay basina (zarar) / kazang 24 0,0814 (0,0180) (0,0559) (0,0372)
DONEM KARI/(ZARARI) 52.920.355 (11.703.460) (36.322.473) (24.152.664)
Kar ve zararda yeniden simflandirilmayacaklar 573.897 - 557.986 -
-Maddi Duran Varliklar Yeniden Degerleme Artislar 9 819.854 - 797.123 -
-Vergi Etkisi (245.957) - (239.137) -
DIGER KAPSAMLI GELiR 573.897 - 557.986 -
TOPLAM KAPSAMLI (GIDER)/GELIR 53.494.252 (11.703.460) (35.764.487) (24.152.664)
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VII- RiSK YONETIMIi

Yonetim, Sirketin faaliyetlerine iliskin riskler ve bunlara yonelik uygulamalar konusunda
hassasiyet gostermektedir. Tiirkiye Is Bankasi tarafindan, grup sirketlerindeki risk yonetimi
fonksiyonunun yapilandirilmasi ve isleyisine iligkin ilkeleri belirlemek amaciyla olusturulan
Konsolide Risk Politikalar1 benimsenmis; bu c¢ergevede Ongoriilen siireg, sistem, yap1 ve
diizenlemeler Sirketimiz blinyesinde hayata gegcirilmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun “Bankalarin I¢ Sistemleri Hakkindaki
Yonetmeligi’nin 9. maddesi geregince, bankalarin i¢ kontrol sistemleri konsolidasyona tabi
ortakliklarini da kapsamaktadir. Bu dogrultuda, ana pay sahibimiz TSKB’nin konsolidasyona tabi
bir istiraki olan Sirketimiz, i¢ kontrol ve faaliyet yapisina iligkin degerlendirme ve raporlama
sistemine dahildir.

Ayrica, TSKB I¢ Kontrol Miidiirliigii tarafindan periyodik olarak yiiriitiilen i¢ kontrol faaliyetleri
sonucunda hazirlanan raporlar, TSKB Teftis Kurulu Baskanligi’na, Denetim Komitesi’ne ve
TSKB GYO’nun Denetimden Sorumlu Komitesi’ne sunulmaktadir.

Sirket, portfoy yonetimi faaliyeti kapsaminda hem gayrimenkullere hem de para ve sermaye
piyasast araclarina yatirim yapmaktadir. Yatirim amagh gayrimenkuller rapor tarihi itibariyla aktif
toplaminin yaklasik %98’inden olusmaktadir. S6z konusu yatirimlar bitmis gayrimenkullerin
satist ve/veya kiralama amagli satin alinmasi seklinde olabilecegi gibi aym1 amagla proje
gelistirmek seklinde de olabilmektedir. Belirtilen faaliyetlerle biitiinlesik baslica risk olarak
faaliyet riski gosterilebilir. Bu kapsamda, riskler gayrimenkul sektoriindeki olas1 daralmaya bagl
olarak yeni yatirim olanaklarinin azalmasi, makro ekonomideki daralmaya bagli 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 sayilabilmektedir. Sirket, faaliyet ortamindan kaynaklanabilecek riskleri en aza indirmek
izere gerekli tedbirlerin alinmasina 6zen gostermektedir.

Genel olarak sirketin taraf oldugu mal ve hizmet alim/satimina iliskin s6zlesmelerde, sozlesmenin
kars1 tarafinin sdzlesme gereklerine uymayarak yiikiimliiliigiinii kismen veya tamamen, zamaninda
yerine getirememesinden dolayi 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 kiraci portfoyiiniin hedeflenmesi
suretiyle ile kredi riski en aza indirilmekte ve alacaklar, yonetimin belirledigi standartlar
cercevesinde teminatlandirilmaktadir.

Sirketimizi ilgilendiren davalar ve olasi sonuglari hakkinda detayli bilgilere Bagimsiz Denetim
Raporu igerisinde yer verilmistir. Mevzuat hiikiimlerine aykirt uygulamalar nedeniyle Sirket ve
yOnetim organi liyeleri hakkinda uygulanan idari veya adli yaptirim bulunmamaktadir.
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VIII - SURDURULEBILIRLIK

Siirdiiriilebilirlik ilkelerine Uyum Beyam

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

Siirdiiriilebilirlik flkeleri Uyum Cercevesi, halka acik ortakliklarin Cevresel, Sosyal, Kurumsal
Yonetim (CSY) calismalarini yiiriitirken agiklamalart beklenen temel ilkeleri igermektedir. Bu
ilkelerin uygulanmasi goniillii olmakla birlikte, uygulanip uygulanmadiginin “Uy ya da Agikla”
prensibiyle raporlanmasi zorunlu tutulmaktadir. Bu cergevede; Sirketimiz, faaliyetlerinde
kurumsal yonetimin temelini olusturan “esitlik™, “seffaflik”, “hesap verebilirlik” ve “sorumluluk”
kavramlarini benimsemis olup Sermaye 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 Yonetim 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 ¢ikar ¢catigmasi bulunmamaktadir.

Gelecekte, uygulanamayabilecek ilkelere tam olarak uymama dolayisiyla meydana gelen ¢ikar
catigmalarinda, sirketimizin organi olan Kurumsal Yonetim Komitesi onciiliiglinde gerekli
arastirmalar1 yapacak, bunlar1 Yonetim Kurulumuz ile paylasacak, gerekli goriilen diizenlemeleri
yapmaya uygun yapida ve diisiincededir. Ortakligin kurumsal yonetim uygulamalarinda s6z
konusu ilkeler cercevesinde mekanizmalarin daha iyi isletilmesi ve kurumsal yoOnetim
uygulamalarimizi gelistirmeye yonelik ¢alismalara devam edilecektir.

IX — DANISMANLIK, DENETIM VE DEGERLEME HIiZMETi ALINAN
SIRKETLER

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

Bagimsiz Degerleme Kuruluslari
Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
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GELECEGE ORTAK

TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
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T: +90 0212 334 50 20

www.tskbgyo.com.tr



	1. EKONOMİ VE GAYRİMENKUL SEKTÖRÜNDEKİ GELİŞMELER

