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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi

30 EYLUL 2025 TARIHI ITIBARIYLA OZET BIiREYSEL FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikg¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 30 Eyliil 2025 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

Smirh Bagimsiz
. Denetimden Denetimden
Dipnot Gecmemis Gecmis
VARLIKLAR 30 Eyliil 2025 31 Arahk 2024
Doénen Varhklar 180.127.374 194.022.302
Nakit ve Nakit Benzerleri 3 15.930.220 55.115.224
Finansal Yatirimlar 4 142.456.497 91.050.978
Ticari Alacaklar
-fliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 16-5 11.660.870 3.236.722
-iligkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 5 8.667.942 23.769.413
Diger Alacaklar
-Iligkili Taraflardan Diger Alacaklar 16 -- 10.826.405
-iligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 298.045 8.114.361
Pesin Odenmis Giderler
-iligkili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis Giderler 1.050.226 1.823.815
Cari Dénem Vergisiyle Ilgili Varliklar 14 63.574 85.384
Duran Varhklar 1.797.270.780 1.799.524.029
Diger Alacaklar 10.560 13.245
Stoklar 25.321.982 24.772.118
Bagli Ortakliklar 6 315.021.101 315.021.101
Yatirnm Amagli Gayrimenkuller 7 1.389.958.817 1.389.958.817
Maddi Duran Varliklar 8 66.958.320 64.658.706
Pesin Odenmis Giderler
-Tliskili Taraflara Pesin Odenmis Giderler 16 - 196.068
-fliskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis Giderler - 4.903.974

TOPLAM VARLIKLAR

1.977.398.154

1.993.546.331

Ilisikteki dipnotlar bu 6zet bireysel finansal tablolarn ayrilmaz pargasini olusturur.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi
30 EYLUL 2025 TARIHi ITIBARIYLA OZET BIREYSEL FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 30 Eyliil 2025 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

Smirh Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Dipnot Gecmemis Gecmis

KAYNAKLAR 30 Eyliil 2025 31 Aralik 2024

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 23.475.147 23.572.810
Ticari Borglar

-fliskili Taraflara Ticari Borglar 16-5 198.270 98.429

-iligkili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 5 6.741.479 1.104.938
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 625.520 737.360
Ertelenmis Gelirler -- 376.290
Doénem Kar1 Vergi Yikiimliiligii 14 268.144 --
Kisa Vadeli Karsiliklar

-Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Kisa Vadeli Karsiliklar 9 516.499 2.317.441

-Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 9 15.098.742 18.938.352
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 26.493 --
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 102.148.486 8.537.471
Diger Borglar

-iligkili Olmayan Taraflara Diger Borglar 57.671 1.740.178
Uzun Vadeli Karsiliklar

-Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Uzun Vadeli Karsiliklar 1.781.185 1.460.563
Ertelenmis Vergi Yikiimliligi 14 100.309.630 5.336.730
OZKAYNAKLAR 1.851.774.521 1.961.436.050
Odenmis Sermaye 10 111.600.000 111.600.000
Sermaye Diizeltme Farklar 10 1.501.179.449 1.501.179.449
Geri Alinan Paylar 10 (34.980.079) --
Kar veya Zararda Yeniden Smiflandirilmayacak Birikmis Diger
Kapsamli Gelirler veya (Giderler)

-Kidem Tazminati Kargiligi Aktiieryal Kayip/Kazang Fonu (1.357.472) (1.104.283)
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 10 27.229.285 27.229.285
Gegmis Y1l Karlari 322.531.599 265.091.466
Net Donem Kari/(Zarar1) (74.428.261) 57.440.133
TOPLAM KAYNAKLAR 1.977.398.154 1.993.546.331

Mlisikteki dipnotlar bu 6zet bireysel finansal tablolarin ayrilmaz pargasini olusturur.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI

30 EYLUL 2025 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT
OZET BIREYSEL KAR VEYA ZARAR TABLOSU VE DIGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 30 Eyliil 2025 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

Sinirh Sinirh Siirh Siirh
Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden
Ge¢memis Gecmemis Ge¢memis Ge¢memis
Dionot 1 Ocak— 1 Ocak- 1Temmuz- 1 Temmuz-—
P 30 Eyliil 2025 30 Eyliil 2024 30 Eyliil 2025 30 Eyliil 2024
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 11 39.202.387 277.521.151 14.750.605 12.821.886
Satiglarin Maliyeti (-) 11 (1.961.886) (204.456.224) (1.114.177) (1.333.003)
Briit Kar 37.240.501 73.064.927 13.636.428 11.488.883
Genel Yonetim Giderleri (-) (25.653.696) (30.406.056) (7.063.164) (9.829.015)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 12 114.135.111 92.863.133 15.936.288 27.575.309
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 12 (69.037.048) (24.111.938) (7.217.743) (1.131.348)
Esas Faaliyet Kar1/ (Zarari) 56.684.868 111.410.066 15.291.809 28.103.829
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) (60.701) (145.913) 439.229 (23.101)
Finansman Gelir / (Gideri) Oncesi 56.624.167  111.264.153 15731038  28.080.728
Faaliyet Kari
Net Parasal Pozisyon 13 (34.207.657)  (32.637.204)  (11.372.037)  (11.761.447)
Kazanglari/Kayiplari T T T o
Vergi Oncesi Kar / (Zarar) 22.416.510 78.626.949 4.359.001 16.319.281
Vergi Gelir /(Gideri) (96.844.771) -- (27.672.474) --
- Dénem Vergi Gideri 14 (681.379) -- (234.574) --
- Ertelenmis Vergi Geliri / (Gideri) 14 (96.163.392) -- (27.437.900) --
Doénem Net Kari1/ (Zarari) (74.428.261) 78.626.949 (23.313.473) 16.319.281
100 Pay Basina Kazang¢/Kayip 15 (0,66692) 0,70454 (0,20890) 0,14623
DIGER KAPSAMLI GELIiR
KISMI
Kar Veya Zararda Yeniden
Siniflandirilmayacaklar
-Tanimlanmis Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim
Kazanglari (Kayiplar) (361.699) (266.467) (50.744) (172.750)
- Tanimlanmis Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim _ _
Kazanglar1 (Kayiplari), Vergi Etkisi 108.510 15.223
Diger Kapsamh Gelir/(Gider) (253.189) (266.467) (35.521) (172.750)
Toplam Kapsamh Gelir (74.681.450) 78.360.482 (23.348.994) 16.146.531

Mlisikteki dipnotlar bu &zet bireysel finansal tablolarn ayrilmaz pargasini olusturur.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi

30 EYLUL 2025 TARIHINDE SONA EREN DONEME AiT OZET BiREYSEL OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 30 Eyliil 2025 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

Kar Veya Zararda
Yeniden

Siniflandirilmayacaklar

Tanimlanmis Fayda

Odenmis S ermayg Geri Alinan Planlar1 Yeniden Kardan Ayrilan Gegmis Yillar Net Donem Toplam
Diizeltmesi - Karlan 2
Sermaye Paylar Olciim Kazan¢ veya  Kisitlanmis Yedekler Kan /(Zarar1) Ozkaynaklar
Farklar /(Zararlari)
Kayiplan

1 Ocak 2024 Bakiyesi 111.600.000 1.501.179.449 -- (879.291) 27.229.285 112.301.135 103.313.237 1.854.743.815
Transfer -- -- -- -- -- 103.313.237  (103.313.237) --
Toplam Kapsamli Gelir/ . - - (266.467) - . 78626949  78.360.482
(Gider)
30 Eyliil 2024 Bakiyesi 111.600.000 1.501.179.449 -- (1.145.758) 27.229.285 215.614.372 78.626.949 1.933.104.297
1 Ocak 2025 Bakiyesi 111.600.000 1.501.179.449 -- (1.104.283) 27.229.285 265.091.466 57.440.133 1.961.436.050
Transfer -- -- -- -- -- 57.440.133 (57.440.133) --
Diger degisiklikler -- -~ (34.980.079) -- -- -- -- (34.980.079)
Toplam Kapsaml: Gelir/ . - . (253.189) . . (74428261) (74.68L.450)
(Gider)
30 Eyliil 2025 Bakiyesi 111.600.000 1.501.179.449 (34.980.079) (1.357.472) 27.229.285 322.531.599 (74.428.261) 1.851.774.521

Ilisikteki dipnotlar bu 6zet bireysel finansal tablolarin ayrilmaz pargasini olusturur.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

30 EYLUL 2025 TARiHINDE SONA EREN DONEME AiIT OZET BIREYSEL NAKIiT AKIS TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 30 Eyliil 2025 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

Sinirh Sinirh
Denetimden Denetimden
Gecmemis Gecmemis
Notlar 1 Ocak- 1 Ocak-
30 Eyliil 2025 30 Eyliil 2024
A.ISLETME FAALIiYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 36.223.168 20.013.268
Donem Kari/(Zarari) (74.428.261) 78.626.949
Donem Net Kari (Zarar1) Mutabakat ile ilgili Diizeltmeler 76.852.423 (14.652.074)
Amortisman ve Itfa Gideri Ile Ilgili Diizeltmeler 8 2.685.366 1.971.241
Gercege Uygun Deger Kayiplar1 Kazanglar ile {lgili Diizeltmeler 4 (50.768.700) (29.823.638)
Karsiliklar {le Ilgili Diizeltmeler (1.076.057) 357.589
Faiz (Gelirleri) ve Giderleri ile 1lgili Diizeltmeler (13.371.127) (9.963.548)
Vergi Gideri /Geliri {le Ilgili Diizeltmeler 96.163.392 --
Parasal Kazan¢/Kayip 43.219.549 22.806.282
isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler 34.212.241 (43.961.607)
Ticari Alacaklardaki Artis/Azalisla Ilgili Diizeltmeler
- ligkili Taraflardan Ticari Alacaklardaki Artis/Azalis 16 (8.424.148) (7.912.157)
- {liskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklardaki Artig/Azalis 15.101.471 (9.013.941)
Stoklardaki Artis/Azalisla lgili Diizeltmeler (549.864) (608.579)
Faaliyetl. Tlgili Diger Alacakl. Artig/Azalsla ilgili Diizeltm.
- ligkili Taraflardan Diger Alacaklardaki Artis/Azals 16 10.826.405 (18.201.830)
- Iliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklardaki Artis/Azalis 7.819.001 (9.569.935)
Pesin Odenmis Giderlerdeki Azalis (Artis) 5.873.631 178.798
Ticari Borglardaki Artis/Azalisla Ilgili Diizeltmeler
- 1ligkili Taraflara Ticari Borglardaki Artis ile ilgili Diizeltmeler 16 99.841 60.489
- {liskili Olmayan Taraflara Ticari Borglardaki Artis Ile flgili Diizeltmeler 5.636.541 502.128
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglardaki Artis (Azalig) (111.840) 254.394
Faaliyetlerle Ilgili Diger Borglardaki Artis/Azalisla lgili Diizeltm.
- {liskili Olmayan Taraflara Diger Borglardaki Artis / Azalis (1.682.507) 349.026
Ertelenmis Gelirlerdeki Artis/Azalis ile Ilgili Diizeltmeler (376.290) --
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislar: 36.636.403 20.013.268
Vergi Odemeleri / fadeleri (413.235) -
B. YATIRIM FAALIiYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI (30.777.639) 23.911.779
Bagka Fonlarin Paylarinin Ediniminden/Satisindan Nakit Girisleri/Cikislari (-) (39.163.786) 16.427.162
Maddi ve Maddi Olmayan Varliklarin Alimmdan Kaynaklanan Nakit Cikislari (-)
-Maddi Duran Varlik Alimidan Kaynaklanan Nakit Cikislart (4.984.980) (2.478.931)
Alinan Faiz 13.371.127 9.963.548
C. FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI (34.980.079) -
Geri Alinan Paylar (34.980.079) --
D. NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKIi NET ARTIS (AZALIS) (29.534.550) 43.925.047
E. DONEM BASI NAKIT VE NAKIiT BENZERLERI 3 55.115.224 11.210.014
NAKIT VE NAKIT BENZERLERI UZERINDEKi PARASAL KAZANC/KAYIP (9.650.454) (2.958.874)
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI (D+E) 3 15.930.220 52.176.187

ilisikteki dipnotlar bu 6zet bireysel finansal tablolarin ayrilmaz pargasini olusturur.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2025 TARIHLi OZET BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 30 Eyliil 2025 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 1 - SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. (“Sirket”), 1 Mart 1996 tarihinde Istanbul’da kurulmustur.
Sirket’in ana faaliyet konusu, Sermaye Piyasasi Kurulumun Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmaktir.

Sirket’in merkez adresi; Biiyiikdere Cd. No:171 Metrocity A Blok K:17 1. Levent /istanbul olup subesi
bulunmamaktadir. Sirket’in ortaklik yapis1 Not 10’da agiklanmigtir.

Sirket’in 30 Eyliil 2025 tarihi itibariyle personel sayisi 8 kisidir (31 Aralik 2024: 6 kisi).

NOT 2 —- FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR

2.1 Sunuma Iliskin Temel Esaslar

Mlisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasast Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”
(“Teblig”) hiikiimleri uyarmca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan
ylirtirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlari'na (TMS) uygun olarak hazirlanmigtir. TMS; Tiirkiye
Muhasebe Standartlari, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar1 ile bunlara iligkin ek ve yorumlardan olugsmaktadir.

Sirket’in ilisikteki finansal tablolari1 SPK’nin 07 Haziran 2013 tarihli “Finansal Tablo ve Dipnot Formatlari
Hakkinda Duyuru” suna uygun olarak hazirlanmistir. Ayrica ilisikteki finansal tablolar KGK tarafindan yayimlanan
2022 TFRS Taksonomisi "ne uygun olarak sunulmustur.

TMS 27 Bireysel Finansal Tablolar ve TFRS 10 Finansal Tablolar Standartlar1 uyarinca, bagli ortakliklari
tizerinde kontrol giicii olan sirketlerin finansal tablolarim olarak hazirlamasi gerekmektedir. Bireysel finansal
tablolar ise, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi'ne, Sermaye Piyasasi Kurulu ("SPK")
tarafindan getirilen raporlama yiikiimliiliigiinii karsilamak iizere hazirlanmustir.

Bu kapsamda Sirket, ekli finansal tablolarda %100’iine sahip oldugu bagl ortakligi Joy Hotel Batumi
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi JSC. Sirketi konsolide edilmemistir. ilisikteki bireysel finansal tablolarda
Sirketin bagl ortakliklar1 maliyet degeriyle gdsterilmistir.

Sirket’in 30 Eyliil 2025 tarihinde sona eren dokuz aylik doneme iliskin 6zet finansal tablolart TMS 34 Ara
Donem Finansal Raporlama uyarinca hazirlanmistir. Ara dénem 6zet finansal tablolar yillik finansal tablolarda
yer almasi gereken tiim bilgileri ve agiklamalari igermez ve Sirket’in 31 Aralik 2024 tarihli hazirlanan yillik
finansal tablolart ile birlikte okunmasi gerekir

Finansal Tablolarin Onaylanmasi
Finansal tablolar, 10 Kasim 2025 tarihinde Yo6netim Kurulu tarafindan onaylanmis ve yayinlanmasi igin yetki
verilmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar degistirme yetkisi bulunmaktadir.

2.2 Yiiksek Enflasyon Donemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu’nun (“KGK”) 23 Kasim 2023 tarihli Tirkiye’de
enflasyon muhasebesi uygulanmasina iligkin agiklamasi ile Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 28 Aralik
2023 tarih ve 81/1820 sayili karar1 uyarinca, TFRS uygulayan isletmelerin 31 Aralik 2023 tarihinde veya
sonrasinda sona eren yillik raporlama donemine ait finansal tablolardan baslamak {izere TMS 29’da yer alan
ilgili muhasebe ilkelerine uygun olarak diizeltilerek enflasyon muhasebesi uygulamasina karar verilmistir. Bu
finansal tablolarin hazirlanmis oldugu tarih itibariyla 30 Eyliil 2025 tarihli finansal tablolar hazirlanirken TMS
29’a gore enflasyon diizeltmesi yapilmustir.

TMS 29, hiper enflasyonist ekonomilerin para birimi ile hazirlanan mali tablolarm bilango tarihindeki 6l¢tim
biriminden gosterilmesini ve genel fiyat endeksinin kullanilarak daha 6nceki dénemlere ait bakiyelerin de ayn1
birimden gosterilmesini ngdérmektedir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2025 TARIHLi OZET BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 30 Eyliil 2025 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.2 Yiiksek Enflasyon Déonemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi (Devami)

TMS 29’un uygulanmasini gerektiren durumlardan biri, ti¢ yillik kiimiilatif enflasyon oraninin, yaklasik %100
veya iizerinde olmasidir. Tiirkiye’de Tiirkiye Istatistik Kurumu (“TUIK”) tarafindan yayimlanan tiiketici fiyat
endeksi (“TUFE”) baz alindiginda s6z konusu kiimiilatif oran 30 Eyliil 2025 tarihi itibariyla sona eren ii¢ y1llik
donem igin %222 olmustur (31 Aralik 2024: %291).

Enflasyona gore yapilan diizeltmeler, TUIK tarafindan yayimlanan Tiirkiye’deki Tiiketici Fiyat Endeksi
kullanilarak bulunan katsayilar esas alinarak hesaplanmistir. 30 Eylil 2025 tarihi itibariyla finansal tablolarin
diizeltilmesinde kullanilan endeks ve katsayilar asagida belirtilmistir:

Dénem Endeks Diizeltme Katsayisi
30 Eyliil 2025 3.367,22 1
31 Aralik 2024 2.684,55 1,25430
30 Eyliil 2024 2.526,16 1,33294
31 Aralik 2023 1.859,38 1,81094

TMS 29 endeksleme iglemlerinin ana hatlar: agsagidaki gibidir:

Bilango tarihi itibariyla cari satin alma giicii ile gosterilenler disindaki tiim kalemler ilgili tiiketici fiyat endeksi
katsayilar1 kullanilarak endekslenmistir. Onceki dénem finansal tablolar1 da karsilastirma amaciyla raporlama
doénemi sonundaki cari 6l¢tim birimi cinsinden ifade edilmistir. Bu kapsamda, 31 Aralik 2024 ve 30 Eyliil 2024
tarihli finansal tablolar, 30 Eyliil 2025 tarihindeki cari satin alma giicii esas alinarak endekslenmistir.

Parasal aktif ve pasif kalemler, bilango tarihinde cari satin alma giicii ile ifade edildiklerinden endekslemeye
tabi tutulmamislardir.

Parasal olmayan aktif ve pasifler satin alma veya ilk kayda alinma tarihinden bilango tarihine kadar olan siire
icerisinde genel fiyat endeksinde meydana gelen degisikliklerin alim maliyetlerine ve birikmis amortisman
tutarlaria yansitilmasi suretiyle yeniden ifade edilmistir. Boylece maddi duran varliklar, maddi olmayan duran
varliklar, kullanim hakk: varliklar1 ve benzeri aktifler piyasa degerlerini gegmeyecek sekilde alim degerleri
iizerinden endekslenmistir. Amortismanlar da benzeri sekilde yeniden diizeltilmislerdir. Ozkaynaklarin
igerisinde yer alan tutarlar, bu tutarlarin sirkete katildig1 veya sirket icerisinde olustugu donemlerdeki tiiketici
fiyat endekslerinin uygulanmasi neticesinde yeniden diizeltilmistir.

Finansal durum tablosundaki parasal olmayan kalemlerin kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna etkisi
olanlar disinda kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda yer alan tim kalemler, gelir ve gider
hesaplariin mali tablolara ilk olarak yansitildiklar1 donemler {izerinden hesaplanan katsayilar ile
endekslenmislerdir.

Net parasal pozisyon lizerinden genel enflasyon neticesinde olusan kazang veya kayip; parasal olmayan aktif ve
pasiflere, 6zkaynak kalemlerine ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu hesaplarina yapilan
diizeltmelerin farkidir. Net parasal pozisyon tizerinden hesaplanan bu kazang veya kayip kar veya zarara dahil
edilmistir.

Nakit akis tablosunda sunulan tiim kalemler raporlama doénemi sonundaki cari 6l¢iim birimine gore ifade
edilerek enflasyona gore diizeltilmistir. Enflasyonun isletme, yatirim ve finansman faaliyetlerinden kaynaklanan
nakit akiglar1 {izerindeki etkisi ilgili kaleme atfedilmis ve nakit ve nakit benzerleri lizerindeki parasal kazang
veya kay1p ayri olarak sunulmustur.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2025 TARIHLi OZET BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 30 Eyliil 2025 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devami)

2.3 Para Olciim Birimi ve Raporlama Birimi
Sirket’in fonksiyonel ve raporlama para birimi Tiirk Lirasi’dir (“TL”).
2.4 isletmenin Siirekliligi

Sirket’in finansal tablolar1, Sirket’in 6niimiizdeki bir yilda ve faaliyetlerinin dogal akisi icerisinde varliklarindan
fayda elde edecegi ve yiikiimliiliiklerini yerine getirecegi varsayimi altinda isletmenin siirekliligi esasina gore
hazirlanmustir,

2.5 Yeni ve Revize Edilmis Finansal Raporlama Standartlar

30 Eyliil 2025 tarihinde sona eren ara doneme ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan muhasebe
politikalar1 agagida 6zetlenen 1 Ocak 2025 tarihi itibariyla gegerli yeni ve degistirilmis TFRS standartlart ve
TFRYK yorumlar1 diginda 6nceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmistir. Bu standartlarin ve
yorumlarin Sirket’in finansal durumu ve performansi lizerindeki etkileri ilgili paragraflarda aciklanmustir.

a) 1 Ocak 2025 Tarihinden Itibaren Gegerli Olan Yeni Standart, Degisiklik ve Yorumlar
TMS 21 Takas Edilebilirlig¢in Bulunmamasi

1 Ocak 2025 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemleri i¢in gecerlidir. Bir isletme,
belirli bir amag i¢in belirli bir 6l¢iim tarihinde baska bir para birimine ¢evrilemeyen yabanci para biriminde
yapilan bir igslem veya faaliyete sahip oldugunda bu degisikliklerden etkilenir. Bir para birimi, bagka bir para
birimini elde etme olanagt mevcut oldugunda (normal bir idari gecikmeyle) degistirilebilir ve islem;
uygulanabilir haklar ve yiikiimliiliikler yaratan bir piyasa veya takas mekanizmas1 yoluyla gergeklesir. Sirket’in
finansal tablolari iizerinde dnemli bir etkisi olmamustir.

b) 30 Eyliil 2025 Tarihi itibariyla Yaymlanan Ama Yiiriirliige Girmemis ve Erken Uygulamaya
Konulmayan Standartlar

TFRS 18 Finansal Tablolarda Sunum ve Ac¢iklama

TFRS 18 Finansal Tablolarda Sunum ve Agiklama” 8 Mayis 2025 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanmistir. 1
Ocak 2027 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemleri i¢in gegerlidir. Bu, kar veya
zarar tablosundaki giincellemelere odaklanan, mali tablolarin sunumuna ve acgiklanmasina iligkin yeni
standarttir. TFRS 18'de getirilen temel yeni kavramlar asagidakilerle ilgilidir:

- Kar veya zarar tablosunun yapisi

- Isletmenin finansal tablolarinin diginda raporlanan belirli kir veya zarar performans 6lgiitleri

icin mali tablolarda gerekli agiklamalar

- Genel olarak temel finansal tablolar ve dipnotlar i¢in gegerli olan toplama ve ayristirmaya iliskin
gelistirilmis ilkeler.

Sirket TFRS 18’in finansal tablolar1 tizerindeki etkilerini degerlendirmektedir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2025 TARIHLi OZET BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 30 Eyliil 2025 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5 Yeni ve Revize Edilmis Finansal Raporlama Standartlari1 (Devami)

b) 30 Eyliil 2025 Tarihi itibariyla Yaymlanan Ama Yiiriirlige Girmemis ve Erken Uygulamaya
Konulmayan Standartlar (Devam)

TFRS 9 ve TFRS 7 Degisiklikleri- Finansal Araclarin Simflandirilmas: ve Ol¢iimii

Agustos 2025’te KGK, finansal araglarin siniflandirilmasina ve 6l¢iimiine yonelik (TFRS 9 ve TFRS 7’ye
iliskin) degisiklikler yayimlamistir. Degisiklik finansal yiikiimliiliikklerin “sona erme tarihi’nde finansal tablo
dis1 birakilacagim agikliga kavusturmustur. Bununla birlikte degisiklikle, belirli kosullarin saglanmasi
durumunda, elektronik 6deme sistemiyle yerine getirilen finansal ylikiimliiliklerin sona erme tarihinden 6nce
finansal tablo dis1 birakilmasina yonelik muhasebe politikasi tercihi getirilmektedir. Ayrica yapilan degisiklik,
Cevresel, Sosyal Yonetimsel (ESG) baglantili ya da kosula bagli benzer diger 6zellikler igeren finansal
varliklarin s6zlesmeye bagli nakit akis 6zelliklerinin nasil degerlendirilecegi ile sinirsiz sorumluluk dogurmayan
varliklar ve sozlesmeyle birbirine bagl finansal araglara yonelik uygulamalar hakkinda agiklayici hiikiimler
getirmektedir. Bunun yani sira bu degisiklik ile birlikte, kosullu bir olaya (ESG baglantili olanlar dahil) referans
veren sozlesmesel hiikiimler iceren finansal varlik ve yiikiimliiliikler ile gercege uygun deger farki diger
kapsamli gelire yansitilarak olgiilen 6zkaynaga dayali finansal araglar i¢cin TFRS 7’ye ilave agiklamalar
eklenmistir. S6z konusu degisiklik, 1 Ocak 2026 tarihinde ya da sonrasinda baslayan yillik raporlama déneminde
yiiriirliige girecektir. Isletmelerin, finansal varliklarin siniflandirilmasi ile bununla ilgili agiklamalara yonelik
degisiklikleri erken uygulamasi ve diger degisiklikleri sonrasinda uygulamasi miimkiindiir. Yeni hiikiimler,
gecmis yillar karlar1 (zararlar1) kaleminin acilis bakiyesinde diizeltme yapilmak suretiyle geriye doniik olarak
uygulanacaktir. Sirket TFRS 9 ve TFRS 7 Degisiklikleri’'n finansal tablolar1 iizerindeki etkilerini
degerlendirmektedir.

TFRS 9 ve TFRS 7 Degisiklikleri- Dogaya Bagh Elektrige Dayanan Sozlesmeler

KGK, Agustos 2025°te “Dogaya Bagl Elektrige Dayanan Sozlesmeler” degisikligini (TFRS 9 ve TFRS 7’ye
iligkin) yayimlamistir. Degisiklik, “kendi i¢in kullanim” istisnasina yonelik hiikiimlerin uygulanmasini agikliga
kavusturmakta ve bu tiir sozlesmelerin korunma araci olarak kullanilmasi durumunda korunma muhasebesine
izin vermektedir. Degisiklik ayrica, bu sozlesmelerin isletmenin finansal performansi ve nakit akislari
iizerindeki etkisinin yatirnmcilar tarafindan anlasilmasimi saglamak amaciyla yeni agiklama hiikiimleri
getirmektedir. Degisiklik, 1 Ocak 2026 tarihinde ya da sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde yiiriirlige
girmektedir. Erken uygulamaya izin verilmekte olup erken uygulama durumunda bu husus dipnotlarda agiklanir.
“Kendi i¢in kullanim” hiikiimleriyle ilgili olarak yapilan agikliga kavusturmalar geriye doniik olarak uygulanr,
ancak riskten korunma muhasebesine izin veren hiikiimler ilk uygulama tarihi ya da sonrasinda tanimlanan yeni
riskten korunma iligkilerine ileriye yonelik uygulanir. Sirket TFRS 9 ve TFRS 7 Degisiklikleri’nin finansal
tablolar1 {izerindeki etkilerini degerlendirmektedir.

TFRS 19 Kamuya Hesap Verme Yiikiimliiliigii Bulunmayan Bagh Ortakhklar

1 Ocak 2027 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemleri igin gegerlidir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Bu yeni standart diger TFRS’ler ile birlikte uygulanmaktadir. Sartlar1 saglayan
bir bagl ortaklik, agiklama hiikiimleri hari¢ diger TFRS Muhasebe Standartlarindaki hiikiimleri uygular ve
bunun yerine TFRS 19'daki azaltilmis acgiklama gerekliliklerini uygular. TFRS 19'un azaltilmis agiklama
gereklilikleri, uygun baglh ortakliklarin mali tablolarimin kullanicilarimin bilgi ihtiyaglar ile mali tablo
hazirlayicilari i¢in maliyet tasarruflarini dengeler. TFRS 19, sartlar1 saglayan baglh ortakliklar igin goniillii
uygulanabilecek bir standarttir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2025 TARIHLi OZET BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 30 Eyliil 2025 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.5 Yeni ve Revize Edilmis Finansal Raporlama Standartlari (Devami)

b) 30 Eyliil 2025 Tarihi itibariyla Yaymlanan Ama Yiiriirlige Girmemis ve Erken Uygulamaya
Konulmayan Standartlar (Devam)

TFRS 19 Kamuya Hesap Verme Yiikiimliiliigii Bulunmayan Bagh Ortakhiklar (Devami)
Bir bagl ortaklik asagidaki durumlarda ilgili sartlar1 saglar.

- Halka agik olmayan ya da borsada islem gérmeyen bagli ortaklik olmasi ve,
- TFRS’ye uygun, kamunun kullanimina acik konsolide mali tablolar {ireten bir ana veya ara ana
ortakliginin olmasi.

Sirket TFRS 19’un finansal tablolari iizerindeki etkilerini degerlendirmektedir.
TFRS'lere iliskin Yillik Tyilestirmeler- Cilt 11

Eyliil 2025°te KGK tarafindan “TFRS'lere liskin Yillik Iyilestirmeler- Cilt 11 asagida belirtilen degisiklikleri
icerek sekilde yayinlanmistir:

TFRS 1 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarimin ilk Uygulamasi- TFRS leri ilk kez uygulayan bir
isletme tarafindan gergeklestirilen korunma muhasebesi: Degisiklik, TFRS 1’de yer alan ifadeler ile TFRS
9’daki korunma muhasebesine iliskin hiikiimler arasindaki tutarsizligin yaratacagi muhtemel karisikligin
ortadan kaldirilmas1 amaciyla gerceklestirilmistir.

TFRS 7 Finansal Araclar: Aciklamalar- Finansal tablo dis1 birakmaya iliskin kazang ya da kayiplar: TFRS
7’de, gozlemlenemeyen girdilerin ifade edilisinde degisiklige gidilmis ve TFRS 13’e referans eklenmistir.
TFRS 9 Finansal Araglar- Kira ylkiimliiliigiiniin kirac1 tarafindan finansal tablo dis1 birakilmasi ile islem
fiyat1: Kirac1 agisindan kira yiikiimliiliigii ortadan kalktiginda, kiracinin TFRS 9’daki finansal tablo dis1 birakma
hiikiimlerini uygulamasi gerekliligi ile birlikte ortaya cikan kazang ya da kaybin kar veya zararda
muhasebelestirilecegini acgiklia kavusturmak amaciyla TFRS 9°da degisiklige gidilmistir. Ayrica, “islem
fiyat1”na yapilan referansin kaldirilmasi amaciyla TFRS 9°da degisiklik gerceklestirilmistir.

TFRS 10 Konsolide Finansal Tablolar- “Fiili vekilin” belirlenmesi: TFRS 10 paragraflarindaki tutarsizliklarin
giderilmesi amactyla Standartta degisiklik yapilmistir.

TMS 7 Nakit Akig Tablosu- Maliyet yontemi: Daha Onceki degisikliklerle “maliyet yontemi” ifadesinin
kaldirilmasi sonrasi Standartta gecen sdz konusu ifade silinmistir.

Sirket, TFRS'lere Iliskin Yillik lyilestirmeler- Cilt 11’in finansal tablolar1 {izerindeki etkilerini
degerlendirmektedir.
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30 EYLUL 2025 TARIHLi OZET BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 30 Eyliil 2025 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 3 - NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
30 Eyliil 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla nakit ve nakit benzerlerinin detay1 asagidaki sekildedir;

30 Eyliil 2025 31 Aralk 2024

Bankalar

- Vadesiz Mevduat 9.337.502 30.684.124
Borsa para piyasasi 6.573.492 24.418.716
Diger hazir degerler 19.226 12.384

15.930.220 55.115.224

Sirket’in 30 Eyliil 2025 tarihi itibariyla, borsa para piyasasi alacaklar1 asagidaki gibidir:

Baglanma Vade Faiz

Tutant Tarihi Tarihi  Oram _ 'U@N
Metro Menkul Degerler A.S. 6.566.000 30 Eyliil 2025 1 Ekim 2025 41,65% 6.573.492
6.566.000 6.573.492
Sirket’in 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla, borsa para piyasasi alacaklar1 agagidaki gibidir:

Baglanma Vade Faiz
Tutant Tarihi Tarihi  Oram  1utan
Metro Menkul Degerler A.S. 24.386.101 31 Aralik 2024 2 Ocak 2025 42,95% 24.418.716
24.386.101 24.418.716

NOT 4 — FINANSAL YATIRIMLAR

30 Eyliil 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla gercege uygun deger farki kar zarara yansitilan finansal
varliklar agagidaki gibidir.

30 Eyliil 2025 31 Aralik 2024

Borglanma araglari 3.135.839 3.885.321

Hisse senetleri

-Iligkili taraflara ait hisse senetleri 88.906.213 46.046.383

-Iliskili olmayan taraflara ait hisse senetleri 15.102.000 3.117.563

Yatirim fonlar

-Iliskili olmayan taraflar ait yatirim fonlari 35.312.445 38.001.711
142.456.497 91.050.978
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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2025 TARIHLi OZET BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 30 Eyliil 2025 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 4 — FINANSAL YATIRIMLAR (Devamu)

Sirket’in 30 Eyliil 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla gercege uygun deger farki kar zarara yansitilan

finansal varliklara iligkin ger¢ege uygun deger ve deger artis/azaliglar1 asagida gosterilmistir.

.. Maliyet Cari Deger Artisi

30 Eyliil 2025 Bedeli Degeri /Azahs1 (-)
Bor¢lanma araglari 3.000.000 3.135.839 135.839
Hisse senetleri 74.881.803 104.008.213 29.126.410
Yatirim fonlar 13.805.994 35.312.445 21.506.451
91.687.797 142.456.497 50.768.700

Maliyet Cari Deger Artisi

31 Aralik 2024 Bedeli Degeri /Azahsi (-)
Borg¢lanma araglar1 3.762.900 3.885.321 122.421
Hisse senetleri 30.866.897 49.163.946 18.297.049
Yatirim fonlart 20.569.264 38.001.711 17.432.447
55.199.061 91.050.978 35.851.917

Islem goren hisse senetlerinin gergege uygun deger tespiti BIST tarafindan agiklanan beklenen en iyi alis fiyat: baz

alinarak hesaplanmustir.

NOT 5 - TiCARi ALACAK VE BORCLAR

Sirket’in 30 Eyliil 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla kisa vadeli ticari alacaklar1 asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2025 31 Arahk 2024
[liskili taraflardan ticari alacaklar (Not 16) 11.660.870 3.236.722
[liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 9.359.936 24.500.404
Stipheli alacak karsilig1 (691.994) (730.991)
20.328.812 27.006.135

Stipheli alacak karsiliginin hareket tablosu asagidaki gibidir;
30 Eyliil 2025 31 Arahik 2024
Donem bagi bakiye 730.991 1.055.396
Y1l i¢inde ayrilan/iptal edilen karsiliklar, net 109.206 --
Parasal kazang/kayip (148.203) (324.405)
691.994 730.991

Sirket’in 30 Eyliil 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla kisa vadeli ticari borglar agagidaki gibidir;

30 Eyliil 2025 31 Arahik 2024

[ligkili taraflara ticari borglar(Not 16) 198.270 98.429
[liskili olmayan taraflara ticari borglar 6.741.479 1.104.938
6.939.749 1.203.367
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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2025 TARIHLi OZET BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 30 Eyliil 2025 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 6 - BAGLI ORTAKLIKLARDAKI YATIRIMLAR
Sirket’in 30 Eyliil 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla bagli ortakliklar asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2025 31 Aralik 2024
Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 JSC. 315.021.101 315.021.101
315.021.101 315.021.101

Giircistan Batum, Mtsvane Kucha Blv NI adresinde kurulmus olan 100 GEL sermayeli Metro
Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi’ne ait hisse senetlerinin tamamini 06 Ocak 2017 tarihinde satin
almis olup, Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi’ne %100 oraninda istirak edilmistir. Sirket
Lech ve Maria Kaczynski Sokak No:1A Batum/Giircistan adresinde yer alan 54 adet gayrimenkulii bagl
ortakligi Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi’ne satmistir. Sirket bu satigtan kaynaklanan
10.048.220 GEL alacak tutarin1 26 Temmuz 2017 tarihinde bagl ortakliginin sermayesine ilave etmistir.

Sirket, Yonetim Kurulu'nun 03 Mart 2020 tarihli karar1 ile Giircistanda kurulmus olan 11.063.710 GEL
sermayeli, Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortakligi JSC sirketini 21.919.835 TL bedelle 13 Nisan 2020
tarihinde satin almis olup 06 Mayis 2020 tarihinde yapmis oldugu 6zel durum agiklamasiyla Sirket’in alimina
iligkin tescil iglemlerinin tamamlandigini duyurmustur.

Sirket’in 6 Mayis 2020 tarih ve 2020/19 sayili yonetim kurulu karar1 ile birlikte hisselerinin tamamina sahip
oldugu Giircistan'da kurulu Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim JSC ile yine hisselerinin tamamina
sahip oldugu Giircistan'da kurulu Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortakligi JSC'nin, Metro Avrasya
Giircistan Gayrimenkul Yatirim JSC unvani altinda birlesmesine karar verilmistir. S6z konusu birlesmenin 5
Haziran 2020 tarihinde tescil iglemleri tamamlanmugtir.

Giircistan'da kurulu bagh ortakligimiz olan Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi'nin unvani
Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 JSC olarak degistirilmistir.

NOT 7 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Sirket’in 30 Eyliil 2025 tarihinde sona eren hesap donemi i¢inde yatirrm amagli gayrimenkul hareketleri
asagidaki gibidir:

1 Ocak 2025  Girisler Cikislar Deger Artisi 30 Eyliil 2025

Samsun Otogar 577.385.647 -- -- -- 577.385.647
Carsamba otogar 156.705.970 -- -- -- 156.705.970
Havza otogar 101.454.056 -- -- -- 101.454.056
Antalya Daireler 19.567.082 -- -- -- 19.567.082
Carsamba okul binasi 168.038.571 -- -- -- 168.038.571
Metrocity 17°nci kat A Blok 150.252.597 - - -- 150.252.597
Metrocity 05’inci kat C Blok 43.649.640 -- -- -- 43.649.640
Arnavutkdy 261 ve 944 parseller 136.756.329 -- -- -- 136.756.329
Ankara Yeni Mahalle kargir bina 30.880.866 -- -- -- 30.880.866
Tarsus 11-12-15-16 nolu yazihaneler 5.268.059 -- -- -- 5.268.059
1.389.958.817 -- -- -- 1.389.958.817
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30 EYLUL 2025 TARIHLi OZET BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 30 Eyliil 2025 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 7 — YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Sirket’in 31 Aralik 2024 tarihinde sona eren hesap donemi iginde yatirim amagli gayrimenkul hareketleri

asagidaki gibidir:
1 Ocak 2024 Girisler Cikiglar Deger Artisti 31 Arahik 2024
Samsun Otogar 549.965.258 -- -- 27.420.389 577.385.647
Carsamba Otogar 146.306.080 -- -- 10.399.890 156.705.970
Havza Otogar 94.676.097 -- -- 6.777.959 101.454.056
Antalya Daireler 21.550.221 -- -- (1.983.139) 19.567.082
Cargsamba Okul Binasi 165.248.542 -- -- 2.790.029 168.038.571
Metrocity 17’nci kat A Blok 117.094.439 -- -- 33.158.158 150.252.597
Metrocity 05’inci kat C Blok 52.155.156 -- -- (8.505.516) 43.649.640
Arnavutkoy 261 ve 944 parseller 172.682.462 - - (35.926.133) 136.756.329
Ankara Yeni Mahalle kargir bina 31.845.431 -- -- (964.565) 30.880.866
Tarsus 11-12-15-16 nolu yazihaneler 6.338.299 -- -- (1.070.240) 5.268.059
1.357.861.985 -- -- 32.096.832  1.389.958.817

Degerlemeye tabi gayrimenkullerin detay1 asagidaki gibidir;

Samsun Otogar

Samsun ili, Ilkadim Ilgesi, Kiran Mahallesi,

6490 Ada lizerinde;

- 18 parsel’ de akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkulden,

- 20 parsel’ de akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkulden,

- 19-21-24 parsel arsa vasifli,

- 22 parsel’ de sehirlerarasi otobiis terminali vasifli gayrimenkulden olusmaktadir.

Samsun Otogar1 kaleminde yer alan gayrimenkullerin rayi¢ degerleri 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla 31 Aralik
2024 tarihli degerleme raporlarinda tespit edilen nihai piyasa degerleri tizerinden belirlenmis olup, Samsun
Otogar1 gayrimenkullerinin 460.325.000 TL (30 Eyliil 2025 tarihi itibariyla satin alma giiciinden diizeltilmis
tutari: 577.385.647 TL) tutarindaki piyasa degeri, 18 parsel ve 20 parselde yer alan akaryakit istasyonu vasifli
gayrimenkuller i¢in hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlarinda “Maliyet, Gelir ve Pazar yontemi”, 19-21-
24 Parselde yer alan arsa vasifli gayrimenkuller ve 22 Parselde yer alan sehirler arasi otobiis terminali vasifli
gayrimenkul i¢in hazirlanan gayrimenkul degerleme raporunda “maliyet yontemi” kullanilarak tespit edilmistir.

Samsun Carsamba Otogar

Samsun ili, Carsamba ilgesi, Kiraz bucagi Mahallesi,
113 Ada 3 Parsel otogar vasifli gayrimenkulden olugsmaktadir.

Samsun Carsamba Otogar1 rayi¢ degeri 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla 31 Aralik 2024 tarihli degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri tizerinden belirlenmis olup, 124.935.000 TL (30 Eylil 2025 tarihi
itibariyla satin alma giiclinden diizeltilmis tutar1: 156.705.970 TL) tutarindaki piyasa degeri, “maliyet yontemi”
kullanilarak tespit edilmistir.
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NOT 7 — YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Samsun Havza Otogar

Samsun ili, Havza Ilcesi, Inonii Mahallesi,
653 Ada 2 Parsel 2 Katli betonarme otogar binasi ve arsasindan olugsmaktadir.

Samsun Havza Otogar1 rayi¢c degeri degeri 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla 31 Aralik 2024 tarihli degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri tizerinden belirlenmis olup, 80.885.000 TL (30 Eyliil 2025 tarihi
itibariyla satin alma giiciinden diizeltilmis tutari: 101.454.056 TL) tutarindaki piyasa degeri “maliyet yontemi”
kullanilarak tespit edilmistir.

Samsun Carsamba Okul Binasi

Samsun ili, Carsamba ilgesi, Kirazli cay Mahallesi,
1151 Ada 1 Parsel 6 Katli betonarme okul binas1 ve arsasindan olusmaktadir.

Samsun Carsamba Okul Binasi rayi¢ degeri 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla 31 Aralik 2024 tarihli degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri iizerinden belirlenmis olup, 133.970.000 TL (30 Eyliil 2025 tarihi
itibariyla satin alma giiciinden diizeltilmis tutari: 168.038.571 TL) tutarindaki piyasa degeri “maliyet yontemi”
kullanilarak tespit edilmistir.

Antalya Daireler

Antalya ili, Alanya Ilgesi,
320 Ada 1 Parsel lizerinde 3 adet Dubleks mesken vasifli gayrimenkulden olugsmaktadir.

Antalya dairelerin rayi¢ degeri 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla 31 Aralik 2024 tarihli degerleme raporunda tespit
edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 15.600.000 TL (30 Eyliil 2025 tarihi itibariyla satin alma
giiciinden diizeltilmis tutari: 19.567.082 TL) tutarindaki piyasa degeri ‘“Pazar yaklagimi” kullanilarak tespit
edilmistir.

Istanbul Metrocity A Blok 17. Kat

Istanbul ili, Sisli Tlgesi, Mecidiyekdy Mahallesi,
1946 ada, 132 parsel numarali arsa {izerinde bulunan Dort Bloklu Kargir Bina vasifli ana taginmaz biinyesinde
konumlu A Blok 187 bagimsiz boliim numarali gayrimenkulden olusmaktadir.

Istanbul Metrocity A Blok 17. Kat ray i¢ degeri 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla 31 Aralik 2024 tarihli degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 119.800.000 TL (30 Eylil 2025 tarihi
itibariyla satin alma giiciinden diizeltilmis tutari: 150.252.597 TL) dir.

Istanbul Metrocity C Blok 5. Kat

Istanbul ili, Sisli Tlgesi, Mecidiyekdy Mahallesi,
1946 ada, 132 parsel numarali arsa iizerinde bulunan Dort Bloklu Kargir Bina vasifli ana tasinmaz biinyesinde
konumlu C Blok 316 bagimsiz boliim numarali gayrimenkulden olugmaktadir.

Istanbul Metrocity C Blok 5. Kat ray i¢ degeri 31 Aralik 2024 tarihi itibartyla 31 Aralik 2024 tarihli degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri iizerinden belirlenmis olup, 34.800.000 TL (30 Eylil 2025 tarihi
itibariyla satin alma giiciinden diizeltilmis tutar1: 43.649.640 TL) tutarindaki piyasa degeri “Pazar yaklagimi”
kullanilarak tespit edilmistir.
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NOT 7 — YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Istanbul Arnavutkéy 261 ve 944 nolu parseller

Istanbul ili, Arnavutkdy lgesi, Deliyunus Mahallesi,
261 ve 944 Parsel Numarali gayrimenkulden olugmaktadir.

Istanbul Arnavutkdy 261 ve 944 nolu parseller ray i¢ degeri 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla 31 Aralik 2024
tarihli degerleme raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri tizerinden belirlenmis olup, 109.030.000 TL (30
Eyliil 2025 tarihi itibariyla satin alma giiclinden diizeltilmis tutari: 136.756.329 TL) tutarindaki piyasa degeri
“Pazar yaklasimi1” ve “Maliyet yaklagimi” kullanilarak tespit edilmistir.

Parsel {izerinde yer alan yapilarin otel olarak kullanilacagi bilgisi alinmistir.
Ankara Yeni Mahalle Kargir Apartman

Ankara Ili, Yeni Mahalle Ilgesi, Orman Ciftligi Mahallesi,
6024 ada 17 parsel bulunan Kargir Apartmandan olugmaktadir.

Ankara Yeni Mahalle 6024 nolu ada 17. Parselde yer alan rayi¢ degeri 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla 31 Aralik
2024 tarihli degerleme raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri iizerinden belirlenmis olup, 24.620.000 TL
(30 Eyliil 2025 tarihi itibartyla satin alma giiciinden diizeltilmis tutari: 30.880.866 TL) tutarindaki piyasa degeri
“Pazar yaklagim1” kullanilarak tespit edilmistir.

Tarsus 11-12-15-16 nolu yazihaneler

Mersin li, Tarsus ilcesi, Fevzi Cakmak Mahallesi, 4811 Ada 4 Parsel iizerinde bulunan Tarsus Sehirlerarasi
Terminal Isletmesi’nde (Tasti) konumlu zemin kat 11 nolu, zemin kat 12 nolu, zemin kat 15 nolu ve zemin kat
16 nolu bagimsiz boliim numarali dubleks bilet satis biirolarindan olugsmaktadir.

Mersin li, Tarsus flcesi, Fevzi Cakmak Mahallesi, 4811 Ada 4 Parsel iizerinde bulunan Tarsus Sehirlerarasi
Terminal Isletmesi’nde (Tasti) konumlu zemin kat 11 nolu, zemin kat 12 nolu, zemin kat 15 nolu ve zemin kat
16 nolu bagimsiz boliim niteligindeki gayrimenkullerin ray i¢ degeri 31 Aralik 2024 tarihi itibartyla 31 Aralik
2024 tarihli degerleme raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri iizerinden belirlenmis olup, 4.200.000 TL
tutarindaki piyasa degeri (30 Eyliil 2025 tarihi itibariyla satin alma giictinden diizeltilmis tutar1: 5.268.059 TL)
“Gelir yaklagim1” kullanilarak tespit edilmistir.
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NOT 8 - MADDI DURAN VARLIKLAR

1 Ocak 2025 Ilaveler Cikislar 30 Eyliil 2025
Maliyet
Binalar 83.170.616 -- -- 83.170.616
Makine ve techizat 5.130.974 110.694 - 5.241.668
Tagitlar 11.364.445 4.786.168 - 16.150.613
Demirbaslar 2.667.713 88.118 -- 2.755.831
Ozel maliyetler 586.240 - - 586.240
102.919.988 4.984.980 - 107.904.968
Birikmis amortisman
Binalar 23.565.005 1.247.555 - 24.812.560
Makine ve techizat 3.027.692 369.394 -- 3.397.086
Tagitlar 9.317.735 927.719 - 10.245.454
Demirbaglar 1.764.619 140.698 - 1.905.317
Ozel maliyetler 586.231 - - 586.231
38.261.282 2.685.366 - 40.946.648
Net kayith deger 64.658.706 66.958.320
1 Ocak 2024 laveler Cikislar 31 Aralik 2024
Maliyet
Binalar 83.170.616 - - 83.170.616
Makine ve techizat 5.118.876 12.098 - 5.130.974
Tagitlar 8.871.234 2.493.211 -- 11.364.445
Demirbaglar 1.755.432 912.281 -- 2.667.713
Ozel maliyetler 586.240 -- -- 586.240
99.502.398 3.417.590 - 102.919.988
Birikmis amortisman
Binalar 21.901.594 1.663.411 - 23.565.005
Makine ve techizat 2.514.682 513.010 -- 3.027.692
Tagitlar 8.871.234 446.501 - 9.317.735
Demirbaglar 1.716.535 48.084 -- 1.764.619
Ozel maliyetler 586.231 -- -- 586.231
35.590.276 2.671.006 - 38.261.282
Net kayith deger 63.912.122 64.658.706
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NOT 9 - KARSILIKLAR VE KOSULLU YUKUMLULUKLER
9.1 Karsihiklar
Sirket’in 30 Eyliil 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla kisa vadeli bor¢ karsiliklar1 asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2025 31 Aralik 2024

Kullanilmamus izin karsiliklar 516.499 2.317.441
Ceza karsiliklart* 15.098.742 18.938.352
15.615.241 21.255.793

(*) Idari para ceza karsiliklar1 Sermaye Piyasast Kurulu Karar Organi’min 14 Ekim 2021 tarih 53/1530 Sayili
Karar1 gergevesinde Sirket aleyhine diizenlenen 15.098.742 TL tutarindaki idari para cezasi igin ayrilan
karsiliktan olugsmaktadir. Sirket s6z konusu idari para cezasina iliskin dava agmis olup, hukuki siire¢ devam

etmektedir.

Ceza karsiliklariin hareket tablosu asagidaki gibidir;

30 Eyliil 2025 31 Arahk 2024
Dénem basi 18.938.352 27.342.959
Iptal edilen karsilik -- --
Parasal kayip/kazang (3.839.610) (8.404.607)
Dénem sonu 15.098.742 18.938.352
Kullanilmamis izin karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki gibidir;
30 Eyliil 2025 31 Arahk 2024
Dénem basi 2.317.441 160.113
[lave karsiliklar. iptal edilen karsiliklar, net (1.331.098) 2.206.543
Parasal kayip/kazang (469.844) (49.215)
Dénem sonu 516.499 2.317.441

9.2 Verilen Teminat/ipotek/Rehinler (“TRI”)
Bulunmamaktadir.

NOT 10 - OZKAYNAKLAR
Sermaye

Sirket’in ¢ikarilmis (6denmis) sermayesi, 111.600.000 TL (31 Aralik 2024: 111.600.000 TL) olup, nominal
degeri 1 Krs olan 11.160.000.000 adet paydan olusmaktadir. Sirket’in kayitli sermaye tavani 360.000.000
TL dir.

Sirket’in A grubu 9.300 adet hissenin tamami Fatma Oztiirk Giimiissu’ya aittir. Sirket, “A” grubu paylarm
yonetim kurulu lyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu tyelerinin 3 adedi “A”
Grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla gosterdigi adaylar arasindan ve diger liyeler ise Sermaye Piyasasi
Mevzuatinin 6ngordiigii bagimsizlikla ilgili esaslara uyularak, Genel Kurul tarafindan serbestce secilir. Bunun
disinda “A” Grubu paylara herhangi bir imtiyaz taninmamustir.
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NOT 10 - OZKAYNAKLAR (Devami)
Sermaye (Devami)

Sirket’in 30 Eyliil 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla ortaklar1 ve pay oranlari asagidaki gibidir:

Pay (%) 30 Eyliil 2025 Pay (%) 31 Arahk 2024
Fatma Oztiirk Giimiissu 0,01% 9.300 0,01% 9.300
Metro Avrasya Investment Georgia A. S. 37,36% 41.689.499 37,36% 41.689.499
Metro Menkul Degerler A.S. 10,54% 11.761.992 10,54% 11.761.992
Barlas Unal 5,37% 5.995.548 5,37% 5.995.548
Halka ag¢ik kisim ve diger 46,72% 52.143.661 46,72% 52.143.661

100,00% 111.600.000 100,00% 111.600.000

Sermaye diizeltmesi olumlu farklari 1.501.179.449 1.501.179.449

Sermaye toplami 1.612.779.449 1.612.779.449

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

Kardan aynlan kisitlanmis yedekler yasal yedeklerden olugmaktadir. Tiirk Ticaret Kanunu'na gore, yasal
yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak iizere ikiye ayrilir. Tiirk Ticaret Kanunu’na goére birinci
tertip yasal yedekler, denmis sermayenin %20 sine ulasincaya kadar, kanuni net karin %51 olarak ayrilir. Ikinci
tertip yasal yedekler ise 6denmis sermayenin %5’ini asan dagitilan karin %10’udur. Tiirk Ticaret Kanunu’na
gore, yasal yedekler ddenmis sermayenin %50’sini ge¢medigi siirece sadece zararlari netlestirmek icin
kullanilabilir, bunun disinda herhangi bir sekilde kullanilmas1 miimkiin degildir.

Kar dagitimi

Seri: II, No: 19.1 “Kar Pay1 Tebligi’ne gore ortakliklar, karlarini genel kurullar tarafindan belirlenecek kar
dagitim politikalar1 ¢ercevesinde ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak genel kurul karariyla dagitir.
Ortakliklarda kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri
dikkate alinmaksizin paylari oraninda esit olarak dagitilir. TTK ya gore ayrilmasi gereken yedek akgeler ile esas
sozlesmede veya kar dagitim politikasinda pay sahipleri i¢in belirlenen kar pay1 ayrilmadikga; baska yedek akce
ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasma ve intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu iiyelerine, ortaklik
calisanlarina ve pay sahibi digindaki kisilere kardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, pay sahipleri
icin belirlenen kar pay1 nakden 6denmedikge bu kisilere kdrdan pay dagitilamaz. Kar dagitim tablosunun en geg
olagan genel kurul glindeminin ilan edildigi tarihte kamuya ac¢iklanmasi zorunludur. Ortakliklarin ge¢mis yillar
zararlarinin; gegmis yillar karlari, paylara iligkin primler dahil genel kanuni yedek akg¢e, sermaye hari¢ 6zkaynak
kalemlerinin enflasyon muhasebesine gore diizeltilmesinden kaynaklanan tutarlarin toplamini agan kismi, net
dagitilabilir donem kariin hesaplanmasinda indirim kalemi olarak dikkate alinir.

Sirket 2025 yil1 igerisinde temettii 6demesi ger¢eklestirmemistir.

Geri alinan paylar
Sirket’in geri alinan pay tutari, 20 Mart 2025 ila 5 Haziran 2025 tarihleri arasinda edindigi kendi hisse
senetlerinin maliyetinden olugmaktadir.
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NOT 11 — HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Sirket’in 1 Ocak - 30 Eyliil 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde hasilati ve satiglarin maliyeti
asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak- 1 Temmuz- 1 Temmuz -
30 Eyliil 2025 30 Eyliil 2024 30 Eyliil 2025 30 Eyliil 2024
Hasilat

Kira gelirleri 39.202.387 34.731.081 14.750.605 10.913.369
Gayrimenkul satiglart -- 242.790.070 -- 1.908.517
39.202.387 277.521.151 14.750.605 12.821.886

Satislarin maliyeti
Gayrimenkul satig maliyeti -- 200.219.766 -- 1.607.103
Ekspertiz giderleri 803.344 -- 803.344 -
Emlak vergisi 528.397 4.236.458 -- (274.100)
Portfoy yonetim gideri 630.145 -- 310.833 --
1.961.886 204.456.224 1.114.177 1.333.003

NOT 12 — ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GIDERLER

Sirket’in 30 Eyliil 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde esas faaliyetlerden diger gelirleri ve
giderleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak- 1Temmuz- 1 Temmuz-
30 Eyliil 2025 30 Eyliil 2024 30 Eyliil 2025 30 Eyliil 2024
Diger gelirler
Menkul kiymet reeskont gelirleri 61.383.094 41.767.620 12.765.661 (887.177)
Adat geliri 4.458.365 - 1.182.038 -
_Gayrlmenk_u! alimina iliskin ilave _ 38.520.562 _ 24223121
iskonto geliri*
Faiz gelirleri 13.371.127 9.963.548 4.117.454 4.187.583
Kur fark: geliri 34.699.010 2.611.403 (2.179.737) 208.867
Diger gelirler 223.515 -- 50.872 (157.085)

114.135.111 92.863.133 15.936.288 27.575.309
* Sirket’in 2018 yilinda Metro Atlas Georgia JSC’den satin aldig1 54 adet tasinmazin degerleme raporunda takdir edilen
deger ile satin alma bedeli arasindaki fark, Sermaye Piyasasi Kurulu Baskanligi'nin karar1 dogrultusunda, Sirket lehine
giderilerek 869.887 Amerikan Dolar1 (713.520 ABD Dolar1 anapara + 156.367 ABD dolar faiz olmak iizere) tutarinda
diizeltme yapilmustir. SPK’nin ilgili karar1 sonras1 1 Haziran 2024 tarihinde protokol yapilmistir. imzalanan protokole gore
bakiye kisim 12 esit taksitte 6denecektir.

1 Ocak- 1 Ocak- 1 Temmuz- 1 Temmuz —
30 Eyliil 2025 30 Eyliil 2024 30 Eyliil 2025 30 Eyliil 2024

Diger giderler
Menkul kiymet reeskont giderleri 64.731.337 23.775.443 3.538.748 1.120.371
Stipheli alacak karsilik giderleri 109.206 -- (438.908) -
Gider yazilan avanslar 4.115.858 -- 4.115.858 --
Diger giderler 80.647 336.495 2.045 10.977

69.037.048 24.111.938 7.217.743 1.131.348
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NOT 13 - NET PARASAL POZiSYON KAZANCLARI (KAYIPLARI)’NA ILISKIN ACIKLAMALAR

Sirket’in 30 Eyliil 2025 tarihi itibartyla kar veya zarar tablosunda raporlanan ve parasal olmayan finansal tablo
kalemlerinden kaynaklanan net parasal pozisyon kazanglar (kayiplari) detay1 asagidaki gibidir:

Net Parasal Pozisyon Kazanclar (Kayiplari) 30 Eyliil 2025
Finansal Durum Tablosu Kalemleri (29.539.440)
Bagli Ortaklik 63.866.955
Stoklar 5.025.977
Maddi Duran Varliklar 13.705.685
Yatirim Amagh Gayrimenkuller 281.803.817
Sermaye Diizeltme Farklart (326.973.964)
Tanimlanmis Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim Kazanglari (Kayiplari) 223.885
Geri Alinan Paylar 3.735.124
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler (5.520.444)
Gegmis Yillar Karlar (65.406.475)
Kar veya Zarar Tablosu Kalemleri (4.668.217)
Hasilat (3.027.818)
Genel Yo6netim Giderleri (-) 1.912.527
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler (13.564.230)
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 10.011.304
Net Parasal Pozisyon Kazanclar1 (Kayiplari) (34.207.657)

NOT 14 — VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERIi

Cari Dénem Vergisiyle Tlgili Varhklar
Sirket’in 30 Eyliil 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibartyla cari donem vergisiyle ilgili varliklar pesin 6denmis
vergilerden olusmaktadir.

Kurumlar Vergisi

2 Agustos 2024 tarihinde yayimlanan 7524 Sayili Kanun ile Kurumlar Vergisi Kanunu’nda tanimh ve
gayrimenkul yatirim ortakliklar1 ile gayrimenkul yatirnm fonlarmin yararlandigi, kurumlar vergisi istisna
uygulamas, kar dagitim sartina baglanmistir. flgili kanun ile ayrica igin %10 asgari kurumlar vergisi uygulamasi
getirilmistir.

Yeni kurumlar vergisi uygulamasi 1 Ocak 2025 tarihinden itibaren elde edilen kazanglar i¢in uygulanacaktir.

1 Ocak 2025 tarihinden itibaren gayrimenkul yatirim fon ve ortakliklari, kurumlar vergisi istisna uygulamasinin
devami i¢in, taginmazlardan elde ettikleri kazanglarim en az %50’sini ilgili donem kurumlar vergisi
beyannamesinin verilmesi gereken ay1 izleyen ikinci ayin sonuna kadar dagitmalar1 zorunludur. Kar dagitimini
sartinin yerine getirilmemesi durumunda ise %30 kurumlar vergisine tabi olunacaktir.

Ik defa faaliyete baglayan kurumlar icin, faaliyete basladiklar1 hesap doneminden itibaren ii¢ hesap donemi
boyunca kar dagitim sart1 uygulanmayacak olup kurumlar vergisi istisna uygulamasi devam edecektir.

7524 Sayili Kanun ile ayrica asgari kurumlar vergisi ylirtirliige girmistir. 1 Ocak 2025 tarihinden gegerli olmak

iizere uygulanacak asgari kurumlar vergisi orant %10’dur. Gayrimenkul yatinm fon ve ortakliklan
taginmazlardan elde ettikleri kazanglari tizerinden %10 kurumlar vergisine tabi olacaktir.
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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2025 TARIHLi OZET BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 30 Eyliil 2025 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 14 — VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)

Kurumlar Vergisi (Devami)
Sirket’in 30 Eyliil 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla finansal durum tablosuna yanstyan kurumlar vergisi
yiikiimliiliikleri agagidaki gibidir:

30 Eyliil 2025 31 Aralik 2024
Cari vergi yiikiimliiliigii
Kurumlar vergisi karsiligi 681.379 --
Pesin 6denmis vergi ve fonlar (413.235) --
Odenecek kurumlar vergisi 268.144 --

1 Ocak- 30 Eylil 2025 ve 2024 donemleri itibariyla kar veya zarar tablosuna yansiyan kurumlar vergisi
yiikiimliiliikleri agagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-
30 Eyliil 2025 30 Eyliil 2024

Vergi gideri/(geliri)
Cari kurumlar vergisi (681.379) -
Ertelenmis vergi geliri / gideri (96.163.392) --
(96.844.771) -

Ertelenmis Vergi

Sirket vergiye esas yasal mali tablolar1 ile Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’na (“TFRS”) gore
hazirlanmig mali tablolar1 arasindaki farkliliklardan kaynaklanan gecici zamanlama farklari i¢in ertelenmis vergi
aktifi ve pasifini muhasebelestirmektedir. Ertelenmis vergi, varliklarin olustugu veya yiikiimliilikklerin yerine
getirildigi donemlerde gegerli olacak kurumlar vergisi orani lizerinden hesaplanmustir.

Ertelenmis vergi varliklar1 ve yiikiimliiliikkleri asagida belirtilmistir:

30 Eyliil 2025 31 Arahk 2024 30 Eyliil 2025 31 Arahk 2024

Toplam gecici Toplam gecici Varhk/ Varhk /

farklar farklar  (Yiikiimliilik) (Yiikiimliilik)

Maddi duran varliklar ve yatirim 515 793 1) (1.694.045)  (94.737.959) (508.214)
amagl gayrimenkuller

Kidem tazminati karsilig 1.781.185 1.460.563 534.356 438.170

Izin karsilig1 516.499 2.317.441 154.950 695.232

Proje stoklari (20.869.923) (19.873.061) (6.260.977) (5.961.918)

Ertelenen vergi varliklari 689.306 1.133.402

Ertelenen vergi yikiimliliikleri (-) (100.998.936) (6.470.132)

Ertelenmis vergi varhiklar: / (100.309.630) (5.336.730)

(yiikiimliiliikleri)
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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2025 TARIHLi OZET BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 30 Eyliil 2025 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 14 — VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devami)
Ertelenmis Vergi (Devami)

Ertelenmis vergi varliginin dénem igindeki hareketi asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

30 Eyliil 2025 31 Aralik 2024

Donem bagi agilig bakiyesi (5.336.730) -
Diger degisiklik - 49.477.094
Ertelenmis vergi geliri/(gideri) (96.163.392) (54.910.250)
Ozkaynaktan iptal edilen/yansitilan 108.510 96.426
Parasal kazang/kayip 1.081.982 --

(100.309.630)  (5.336.730)

NOT 15 - PAY BASINA KAZANC/KAYIP
Sirket’in 30 Eyliil 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde pay basina kazanci agsagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak- 1 Temmuz—- 1 Temmuz -
30 Eyliil 2025 30 Eyliil 2024 30 Eyliil 2025 30 Eyliil 2024

Net dénem kari /(zarar1) (74.428.261) 78.626.949 (23.313.473) 16.319.281
Toplam hisse adedi 11.160.000.000  11.160.000.000  11.160.000.000  11.160.000.000

100 adet pay basina (0,6669) 0,7045 (0,2089) 0,1462
kazanc / (zarar)

NOT 16 — ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

Sirket’in iliskili sirketlerle olan islemlerini SPK’nin III- 48.1 say1li Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi’ne uygun olup islemler asagidaki gibidir.

16.1 Kisa vadeli finansal yatirimlar altinda siniflandirilan iliskili taraflara ait borsada islem goren paylar

30 Eyliil 2025 31 Arahk 2024
Metro Ticari ve Mali Yatirimlar Holding A.S. 88.906.213 46.046.383

88.906.213 46.046.383
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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2025 TARIHLi OZET BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 30 Eyliil 2025 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 16 — ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

16.2 iliskili taraflardan ticari alacaklar / borglar

30 Eyliil 2025 31 Aralik 2024
Ticari alacaklar
Avrasya Terminal Isletmeleri A.S. 11.647.497 2.882.635
Anadolu Terminal Hizmetleri A.S. -- 306.666
Metro Turzim Seyahat Org. ve Ticaret A.S. 13.373 47.421
11.660.870 3.236.722
Ticari borglar
Metro Portfoy Yonetimi A.S. 123.939 48.406
Atlas Yazilim ve Bilisim Hizmetleri Tic.A.S. 586 9.801
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisler A.S. - 6.314
Metro Turzim Seyahat Org. ve Ticaret A.S. 7.240 24.133
Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San.Tic.A.S. - 9.775
Metro Menkul Degerler A.S. 66.505 --
198.270 98.429
Mliskili taraflardan diger alacaklar
Metro Atlas Georgia JSC* - 10.826.405
-- 10.826.405
*Not 12
Pesin 6denmis giderler- uzun vadeli
Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri A.S. - 196.068
-- 196.068
16.3 Alslar/Satislar
1 Ocak - 30 Eyliil 2025 1 Ocak - 30 Eyliil 2024
Satislar Kira Adat Kira Adat Diger
Metro Menkul Degerler A.S. 391.440 -- 575.444 -- --
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisler Yatirimlar A.S. 410.003 -- 251.555 1.238 --
Atlas Menkul Kiymetler Yatirim Ortakligt A.S. 531.240 -- 634.973 -- --
Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San.Tic.A.S. 1.169.870 -- 1.210.344 -- --
Metro Yatirim Ortakligr A.S. 514.492 -- 559.442 -- --
Metro Portfoy Yonetimi A.S. 487.832 -- 438.363 -- --
Anadolu Terminal Hizmetleri A.S. 2.329.300 24.817 2.300.432 5.333 --
Avrasya Terminal Isletmeleri A.S. 22.500.000 3.778.523 16.059.901 2.112.390 --
Metro Turizm Seyahat Org. ve Tic. A.S. 160.810 -- 130.368 -- --
Metro Atlas Georgia Jsc* -- -- -- -- 38.520.562
28.494.987 3.803.340 22.160.822 2.118.961 38.520.562

*Not 12
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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2025 TARIHLi OZET BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 30 Eyliil 2025 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 16 — ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)
16.3 Ahslar/Satislar (Devami)

1 Ocak — 30 Eyliil 2025 1 Ocak — 30 Eyliil 2024

Alislar Damsmanhk  Hizmet Komisyon  Diger Damsmanhk Hizmet  Komisyon  Diger
Metro Menkul 375.818 - 229792 42.387 393.625 - 129.173  90.783
Degerler A.S.
Av. Ahmet Pulatoglu 419.374 -- -- -- 487.745
Metro Portfoy
Yonetimi A.S. 646.023 -- -- -- - - -- 477.122
Atlas Yazilim ve
Bilisim Hizmetleri --103.205 -- -- - 83.137
Tic.A.S.
Mepet Metro Petrol ve
Tesisleri San.Tic.A.S. - 352496 B B

1.441.215 455.701 229.792 42.387 881.370 83.137 129.173 567.905

16.4 Ust diizey yoneticilere saglanan menfaatler
1 Ocak — 30 Eyliil 2025 tarihleri arasi tist yonetime saglanan ticret ve benzeri menfaatlerin toplam tutar1 6.353.429
TL’dir (1 Ocak — 30 Eyliil 2024: 1.519.797 TL). Sirket yonetim kurulu tiyelerini iist yonetim olarak belirlemistir.

NOT 17 - KUR RiSKi

Sirket’in 30 Eyliil 2025 tarihleri itibartyla bankada bulunan 95.284 Amerikan Dolar1 ve 100.000 Euro
bulunmaktadir (31 Aralik 2024: 99.982 Euro ve 585.890 Amerikan Dolari).

NOT 18 - RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR

1) Sirket’in iligkili tarafi olan Avrasya Petrol ve Turistik Tesisler Yatirimlar A.S.’nin %100 baglh ortakligi Metro
Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri Ticaret A.S.'nin sahip oldugu toplam 960.000 TL nominal degerli 9.600 adet
payin, 2 yil vadeli toplam 530.000.000 TL bedel karsiliginda satin alinmasina iligkin 3 Ekim 2025 tarihli
Yonetim Kurulu karar1 uyarinca alim-satim sézlesmesinin imzalanmasina karar verilmistir.

Bu kapsamda;
- Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri Ticaret A.S.'ye ait her biri 100,00-TL nominal bedelli toplam 9.600
adet (960.000TL itibari degerli) nama yazili pay, 530.000.000TL vadeli bedel tizerinden devralinacaktir.

Bedelin;

- 100.000.000TL'si, pay devri tescil iglemleri tamamlanincaya kadar nakit 6denecektir.

- 176.050.000TL'si, Edirne ili Merkez il¢esi Kocasinan Mahallesi 2261 ada 16 parselde insa edilmesi planlanan
"Metro Hotel Apartments" projesinde C ve B1 bloklarmin zemin katlarinda yer alan toplam 2.515 m?
blytkligindeki diikkkanlarin metrekaresi 70.000TL bedel iizerinden devri karsiliginda 6denecektir.

- Kalan 253.950.000TL ise 2 y1l igerisinde 6denecektir.

Ayrica, s6z konusu proje tamamlandiktan sonra iiretilecek otel ve ticari alanlarin isletmesi, yap1 kullanma
ruhsatlarinin alinmasini miiteakip 20 yil siireyle AVTUR'a ait olacak; bu siire boyunca KDV'den arindirilmig

aylik ciro iizerinden %5 pay 6denecektir. Bu hususta proje tamamlandiktan sonra ayrica bir igletme protokolii
imzalanacaktir.
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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2025 TARIHLi OZET BIREYSEL FINANSAL TABLOLARA iLiSKiN DiPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 30 Eyliil 2025 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 18 - RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKI OLAYLAR (Devami)

%) Sirket’in 4 Kasim 2025 tarihli KAP agiklamasinda yer aldig1 tizere Sirket, Metro Turizm Otelcilik ve Petrol
Uriinleri Ticaret Anonim Sirketi hisselerinin tamaminin alimina iliskin tescil islemleri 4 Kasim 2025 tarihinde
tamamlanmustir.

3) Sirket’in 5 Kasim 2025 tarihli KAP agiklamasinda yer aldigi tizere Sirket, Metro Turizm Otelcilik ve Petrol
Uriinleri Ticaret Anonim Sirketi ile tiim aktif ve pasifleriyle birlikte kolaylastirilmis usiilde birlestirmesi
planlanmaktadir.

4) Sirket’in 15 Ekim 2025 tarihli KAP agiklamasinda yer aldig iizere, Samsun ili, Havza Ilgesi, inénii Mahallesi
B.A. Pafta, 653 ada 2 parselde bulunan otobiis terminali binasin1 5 (Bes) yilligina, aylik toplam 835.000 TL
+KDV bedelle GMM Ulasim Turizm Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi’ne kiraya verilmesine karar verilmistir.

NOT 19 - DIGER HUSUSLAR

Miilkiyeti iliskili taraf olan Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri Tic. A.S.' ye ait olan arsa iizerinde
yapilacak "Metro Hotel Apartments" projesine iliskin 15 Nisan 2020 tarihinde Metro Turizm Otelcilik ve Petrol
Uriinleri Tic. A.S. ile imzalanmis protokolde yer alan sartlar dahilinde ve hasilat paylasimi hiikiimleri
ger¢evesinde yapilmasi uygulamasindan vazgegilmesine ve projenin "Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satig
Vaadi ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi" imzalanmak suretiyle yiiriitiilmesine karar verilmistir. Bu yonde
Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri Tic. A.S. ile projenin gelistirilmesi amaciyla 24 Subat 2021 tarihinde
"Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsihigi Ingaat S6zlesmesi" imzalanustir.

Sirket ile Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri Tic. A.S. arasinda imzalanan 02 Haziran 2022 tarihli
protokolde piyasa kosullarindaki belirsizlik dolayisiyla projenin durdurularak piyasa kosullart dengeli hale
gelene kadar ve her haliikarda projeye iliskin yap1 ruhsatlarinin gegerlilik siiresi olan 31 Mart 2027 tarihini
asmayacak ve 24 Subat 2021 tarih ve 1062 yevmiye numarali Diizenleme Seklinde Taginmaz Satig Vaadi ve
Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi’nin “’Ingaatin Siiresi’” baslikli 9. maddesine uygun sekilde ara verilmesi
hususunda mutabik kalmiglardir.

Sirket’in 30 Eyliil 2025 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda 15 Eyliil 2025 tarihli 2025-471 sayi1li Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danmigsmanlik A.S. tarafindan hazirlanan degerleme raporu ile projeye dair analiz
sonuglari degerlendirilmis olup projenin aktiflestirilmesi hususunda gereken galismalarin yapilmasi i¢in Genel
Miidiirliige yetki verilmesine karar verilmistir.
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NOT 20 - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

ilgili
Bireysel finansal tablo ana hesap kalemleri Diizenleme 30 Eyliil 2025 31 Arahk 2024
A A Para ve sermaye piyasasi araglari Md.24/(b) 158.386.717 146.166.202
B B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar Md.24/(a) 1.498.451.415 1.497.901.551
Cc C Istirakler Md.24/(b) 315.021.101 315.021.101
Tliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) Md.23/(f) -- 10.826.405
Diger varliklar 5.5638.921 23.631.072
D Toplam varliklar (aktif toplami) Md.3/(k) 1.977.398.154 1.993.546.331
E Finansal borglar Md.31 - --
F Diger finansal yiikiimliiliikler Md.31 -- --
G Finansal kiralama borglari Md.31 - --
H Tliskili taraflara borglar (ticari olmayan) Md.23/(f) - -
| Ozkaynaklar Md.31 1.851.774.521 1.961.436.050
Diger kaynaklar 125.623.633 32.110.281
D  Toplam kaynaklar Md.3/(k) 1.977.398.154 1.993.546.331
Tgili
Bireysel finansal tablo ana hesap kalemleri Diizenleme
Al Para ve sermaye piyasast araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri i¢in Md.24/(b) _ _
tutulan kismu
A2 Déviz cinsinden Vadeli/Vadesiz mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL Md.24/(b) _ _
cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 '
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari Md.24/(d) -- --
B1 P](:Iz;rrlm gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali Md.24/(d) _ _
B2  Atil tutulan arsa/araziler Md.24/(c) - --
Cl  Yabanci istirakler Md.24/(d) 315.021.101 315.021.101
C2  Isletmeci sirkete istirak Md.28 - -
J Gayrinakdi krediler Md.31 - -
K Uzerinde proje gellstmle'cek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli Md.22/(e) B _
arsalarin ipotek bedelleri
L Tek bir sirkette para ve sermaye piyasasi araglart yatirimlarinin toplami Md.22/(1) 158.386.717 146.166.202
Tigili Azami/
Bireyse' finansal tablo ana hesap kalemleri Diizenleme 30 Eyllll 2025 31 Arahk 2024 Asgari Oran
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin o o N
L ipotek bedelleri (K/D) Md.22/(e) 0% 0% %10
5 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a), (b) 76% 75% >0451
(B+Al)/D)
3 Para ve Sermaye Piyasasi Araglar ile Istirakler(A+C-A1)/D) Md.24/(b) 24% 23% <%49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali o o o
4 Haklar, istirakler, Sermaye Piyasasi Araglar (A3+B1+C1)/D) Md.24/(d) 16% 16% <A
Atil Tutulan Arsa/Araziler (B2/D) Md.24/(c) 0% 0% <%20
Isletmeci Sirkete Istirak (C2/D) Md.28 0% 0% <%10
7 Borglanma Sinin (E+F+G+H+J)/1 Md.31 0% 0% <%500
Déviz cinsinden Vadeli/Vadesiz mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL o o o
8 cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 (A2-Al)/D Md.24/(b) 0% 0% %10
9 Tek bir sirkette para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplami (L/D) Md.22/(1) 8% 7% <%10
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