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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.
Yonetim Kurulu’na

A) Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi

Goriis

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’nin ("Sirket") ve bagli ortakliginin ( hep birlikte
“Grup”) 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla konsolide finansal durum tablosu ile ayni tarihlerde sona eren
hesap donemine ait; konsolide kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, konsolide 6zkaynaklar
degisim tablosu ve konsolide nakit akis tablosu ile, dnemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil,
konsolide finansal tablo dipnotlarindan olusan konsolide finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goruisimiize gore ilisikteki konsolide finansal tablolar, Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla finansal
durumunu ve aymi tarihte sona eren hesap dénemine ait konsolide finansal performansini ve nakit
akiglarini, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarina (Not 2.1) uygun olarak tim 6nemli yonleriyle
gergege uygun bir bicimde sunmaktadir.

Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Go6zetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”)
tarafindan yayimlanan Tirkiye Denetim Standartlarinin bir parcast olan Bagimsiz Denetim
Standartlaria (“BDS”) ve Sermaye Piyasas1 Kurulu’nca yayimlanan Bagimsiz Denetim Standartlarina
uygun olarak yiiriitiilmiigtiir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz
Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine Iliskin Sorumluluklar: boliimiinde ayrintili bir
sekilde aciklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler icin Etik Kurallar (“Etik
Kurallar”) ile finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik hiikiimlere uygun
olarak Sirket’ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige
iligkin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz
bagimsiz denetim kanitlarinin, gorligiimiiziin olusturulmas: igin yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inantyoruz.

Dikkat Cekilen Husus

1) KGK tarafindan yayimlanan 23 Kasim 2023 tarihli "Bagimsiz Denetime Tabi Sirketlerin Finansal
Tablolarinin Enflasyona Gore Diizeltilmesi Hakkinda Duyuru" kapsaminda 31 Aralik 2023 tarihli
konsolide finansal tablolar TMS 29 "Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama" standardi
kapsaminda enflasyon diizeltmesine tabi tutulmustur. Bu kapsamda enflasyon muhasebesine gegisle
ilgili agiklamalarin yer aldig1 2.3 No'lu dipnota dikkat ¢ekeriz. Bu husus tarafimizca verilen goriisii
etkilememektedir.

2) Grup’un Metro Avrasya Investment Georgia JSC’den 15.500.603 TL ticari, ve 36.947.651 TL diger
alacak (Not 20) olmak iizere toplam 52.448.254 TL alacaginin tahsilati, ilgili sirket nezdinde yiiriitiilen
vergi incelemesi kaynakli banka hesabi blokeleri nedeniyle yapilamamaktadir. Grup yonetimi, bu yil
igerisinde, blokelerin kalkmasina bagli olarak, tahsilatlarin ger¢eklesecegini 6ngérmektedir. Bu husus
tarafimizca verilen goriisii etkilememektedir.

Diger Husus

Grup’un 31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap dénemine ait konsolide finansal tablolar1 baska bir
bagimsiz denetgi tarafindan denetlenmis ve 13 Mart 2023 tarihinde bu finansal tablolara iligkin olumlu
g0Oriis verilmistir.
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Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait konsolide finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak
konsolide finansal tablolarin bagimsiz denetimi ¢ercevesinde ve konsolide finansal tablolara iligkin
gOrilisiimiizlin olusturulmasinda ele alinmis olup, bu konular hakkinda ayr1 bir goriis bildirmiyoruz.

Kilit denetim konusu

Konunun denetimde nasil ele alindig:

Yatirnm amach gayrimenkullerin degerlemesi
Grup ilk muhasebelestirme sonrasinda yatirim
amacl gayrimenkulleri ger¢ege uygun degeriyle
muhasebelestirmektedir.

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla konsolide
finansal tablolarda muhasebelestirilen
943.884.360 TL tutarinda yatirim amagh
gayrimenkul yer almaktadir. Gergege uygun
degerlerin belirlenmesinde kullanilan yontemler
dipnot 21°de anlatilmis ve gercege uygun deger
Olgtimleri SPK lisansina sahip bagimsiz
degerleme sirketi tarafindan gergeklestirilmistir.

Yatirim amagh gayrimenkuller Grup’un toplam
varliklarinin 6nemli bir béliimiinii olusturmasi
ve uygulanan degerleme metotlarinin Snemli
tahmin ve varsayim icermesi sebebi ile, yatirim
amagli gayrimenkuller degerlemesi tarafimizca
bir kilit denetim konusu olarak
degerlendirilmektedir.

Bagimsiz denetimimiz siirecinde, yatirim amach
gayrimenkullerinn degerlemesi ile ilgili asagidaki
denetim prosediirleri uygulanmstir;

Grup yonetimi tarafindan atanan  degerleme
uzmanlarinin ehliyetleri, yetkinlikleri ve tarafsizliginin
degerlendirilmesi,

Degerleme raporlarinda, degerleme uzmanlarinca
kullanilan yontemlerin uygunlugunun test edilmesi,

Degerleme uzmanlarmin degerlemede kullandiklar
varsayimlar incelenmistir.

Acik kaynaklardan gayrimenkullere iliskin deger
arastirmasi yapilmasi.

Gerekli hallerde uzman goriisii caligmalarimiza dahil
edilmisgtir.

Yénetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin Sorumluluklar

Grup yonetimi; konsolide finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, ger¢cege uygun
bir bigimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanlislik icermeyecek sekilde hazirlanmasi

icin gerekli gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

Konsolide finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Grup’un siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlari agiklamaktan ve Grup’u tasfiye etme ya
da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig siirece isletmenin siirekliligi esasini

kullanmaktan sorumludur.

Ust yénetimden sorumlu olanlar, Grup’un finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
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Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine Iliskin Sorumluluklar:
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar: sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanlishik igerip
icermedigine iliskin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii iceren bir bagimsiz denet¢i raporu
diizenlemektir. BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul
giivence; yilksek bir giivence seviyesidir ancak, var olan onemli bir yanlighigin her zaman tespit
edilecegini garanti etmez. Yanlisliklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanlisliklarin, tek basina veya
toplu olarak, finansal tablo kullanicilarmin bu tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlar
etkilemesi makul 6l¢iide bekleniyorsa bu yanligliklar 6nemli olarak kabul edilir.

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

- Konsolide Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanliglik” riskleri belirlenmekte
ve degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve goriisimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gergege aykir1 beyan veya i¢ kontrol ihlali
fiillerini igerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanlishig1 tespit edememe riski, hata kaynakli
onemli bir yanliglhig tespit edememe riskinden yiiksektir).

- Grup’un i¢ kontroliiniin etkinligine iliskin bir goriis bildirmek amaciyla degil ancak icinde
bulunulan sartlar altinda uygun olan denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili
i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

- Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ve yonetim tarafindan yapilan
muhasebe tahminleri ile ilgili agiklamalarin makul olup olmadigi degerlendirilmektedir.

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Grup’un stirekliligini devam ettirme kabiliyetine iliskin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili dnemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig
hakkinda ve yonetimce isletmenin siirekliligi esasinin kullanilmasinin uygunlugu hakkinda
sonuca varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde,
raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu agiklamalarin
yetersiz olmasi durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz
sonuclar, bagimsiz denet¢i raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir.
Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Grup’un siirekliligini sona erdirebilir.

- Konsolide finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak {izere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile
bu tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylar1 gergege uygun sunumu saglayacak sekilde
yansitip yansitmadigi degerlendirilmektedir.

- Konsolide Finansal tablolar hakkinda goriis vermek amaciyla, topluluk igerisindeki isletmelere
veya isletme faaliyetlerine iliskin finansal bilgiler hakkinda yeterli ve uygun denetim kanit1 elde
edilmektedir. Grup denetiminin ydnlendirilmesinden, goézetiminden ve yiiriitilmesinden
sorumluyuz. Verdigimiz denetim goriisiinden de tek basimiza sorumluyuz.
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Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklari (Devami)

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz énemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
iizere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile onemli denetim bulgularini iist
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iligkin ilgili etik hiikiimlere uygunluk sagladigimiz1 {ist yonetimden sorumlu olanlara
bildirmis bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik {izerinde etkisi oldugu diisiiniilebilecek tiim iligkiler ve
diger hususlar ile varsa, ilgili 6nlemleri iist yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait konsolide finansal
tablolarin bagimsiz denetiminde en ¢ok Onem arz eden konulart yani kilit denetim konularim
belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu
kamuya agiklamanin doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya ac¢iklamanin doguracagi kamu yararin
asacaginin makul sekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili konunun bagimsiz denetgi
raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1) 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 398. Maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca Riskin
Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denet¢i Raporu 20 Mayis 2024 tarihinde Sirket’in
Yonetim Kurulu’na sunulmustur.

2) TTK’min 402. Maddesi’nin dordiincti fikrasi uyarinca Sirket’in 1 Ocak — 31 Aralik 2023 hesap
doneminde defter tutma diizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Sirket esas sézlesmesinin finansal
raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa rastlanmamistir.

3) TTK’nin 402. Maddesi’nin dordiincii fikras1 uyarinca Y dnetim Kurulu tarafimiza denetim kapsaminda
istenen aciklamalar1 yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yiiriitiip sonuglandiran sorumlu denet¢i Mehmet Ruyan Soydan’dir.

Yeditepe Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik A.S.

(Associate Member of Praxity AISBL)

Mehmet Ruyan Soydan
Sorumlu Denetci
Istanbul, 20 May1s 2024
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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi

31 ARALIK 2023 TARIHIi iTIBARIYLA KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
. Denetimden Denetimden
Dipnot Gecmis Gecmis
VARLIKLAR 31 Aralhik 2023 31 Aralk 2022
Doénen Varhklar 123.445.746 122.872.094
Nakit ve Nakit Benzerleri 4 6.190.153 3.661.729
Finansal Yatirimlar 5 56.331.869 58.739.869
Ticari Alacaklar
-fliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 20-6 19.138.900 8.406.634
-Iligkili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 6 1.108.025 200.563
Diger Alacaklar
-Iligkili Taraflardan Diger Alacaklar 7 36.947.651 35.593.212
-iligkili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 24.064 15.811.288
Pesin Odenmis Giderler
-Iligkili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis Giderler 9 1.493.369 433.274
Cari Dénem Vergisiyle Ilgili Varliklar 19 2.211.715 25.525
Duran Varhklar 995.287.409 998.238.537
Diger Alacaklar 7 1.904 3.877
Stoklar 8 13.292.302 13.067.305
Yatirim Amacli Gayrimenkuller 10 943.884.360 945.869.044
Maddi Duran Varliklar 11 35.292.178 36.481.640
Pesin Odenmis Giderler
-iliskili Taraflara Pesin Odenmis Giderler 20-9 108.269 108.269
-Iliskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis Giderler 9 2.708.396 2.708.402

TOPLAM VARLIKLAR

1.118.733.155

1.121.110.631

ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarmn ayrilmaz parcasini olusturur.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

31 ARALIK 2023 TARIHI iITIBARIYLA KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Dipnot Gecmis Gecmis
KAYNAKLAR 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 17.678.107 25.763.056
Ticari Borglar
-iligkili Taraflara Ticari Borglar 20-6 40.821 95.644
-Iligkili Olmayan Taraflara Ticari Borglar 6 434.005 218.972
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 12 210.346 309.258
Diger Borglar --
-Iligkili Taraflara Diger Borglar 7 1.320.950 --
-Iligkili Olmayan Taraflara Diger Borglar 484.829 176.630
Kisa Vadeli Karsiliklar --
-Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Kisa Vadeli Karsiliklar 13 88.414 83.902
-Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 13 15.098.742 24.878.650
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 935.006 732.081
Diger Borglar
-Iligkili Olmayan Taraflara Diger Borglar 7 259.870 290.824
Uzun Vadeli Karsiliklar
-Calisanlara Saglanan Faydalara iliskin Uzun Vadeli Karsiliklar 12 675.136 441.257
OZKAYNAKLAR 1.100.120.042 1.094.615.494
Odenmis Sermaye 14 111.600.000 111.600.000
Sermaye Diizeltme Farklari 14 778.974.420 778.974.420
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger
Kapsamli Gelirler veya (Giderler)
-Kidem Tazminat1 Kargilig1 Aktiieryal Kayip/Kazang¢ Fonu (485.543) (191.929)
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilacak Birikmis Diger
Kapsamli Gelirler veya (Giderler)
- Cevrim Farklar1 167.049.417 176.924.162
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 14 15.035.971 15.035.971
Gegmis Y1l Karlar1 /Zararlar1 12.272.870 (111.091.370)
Net Dénem Kari 15.672.907 123.364.240

TOPLAM KAYNAKLAR

1.118.733.155

1.121.110.631

Mlisikteki dipnotlar bu konsolide finansal tablolarin ayrilmaz pargasini olusturur.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT
KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR TABLOSU VE DiGER KAPSAMLI GELIR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
Dionot 1 Ocak— 1 Ocak-—
P 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 15 30.602.407 39.231.178
Satiglarin Maliyeti (-) 15 (1.032.756) (5.366.002)
Briit Kar 29.569.651 33.865.176
Genel Yonetim Giderleri (-) 16 (11.036.666) (9.814.371)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 17 90.544.134 149.287.630
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 17 (73.604.398) (29.295.010)
Esas Faaliyet Kar1/ (Zarar) 35.472.721 144.043.425
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler -- --
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) -- --
Fma.nsman Gelir / (Gideri) Oncesi 35.472.721 144.043.425
Faaliyet Kar1
Finansman Giderleri (-) -- --
Net Parasal Pozisyon Kazanglari/Kayiplari (19.799.814) (20.679.185)
Doénem Kar1/ (Zarari) 15.672.907 123.364.240
100 Pay Basina Kazan¢/Kayip 20 0,14044 1,10541
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kar Veya Zararda Yeniden Simflandirilmayacaklar
Tanimlanmis Fayda Planlart Yeniden Olgiim Kazanglari 12 (293.614) (191.929)
(Kayplar)
Kar Veya Zararda Yeniden Siiflandirilacaklar
Cevrim Farklar (9.874.745) (3.591.414)
Diger Kapsamh Gelir/(Gider) (10.168.359) (3.783.343)
Toplam Kapsamh Gelir 5.504.548 119.580.897

Ilisikteki dipnotlar bu konsolide finansal tablolarin ayrilmaz pargasini olusturur.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM siRKpTi
31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT KONSOLIiDE OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

Kar Veya Kar Veya
Zararda Zararda
Yeniden Yeniden
Siiflandiril Siiflandirilacakla
mayacaklar r
Tammlanms
> . Sermaye Fayda Planlan Kardan Ayrilan . "
g;irer:]l;nlg Diizeltmesi Yeniden Olciim Cevrim Farklan Kisitlanms Gecn;;sZZ;:::ll;lIf;I rlart - Net }()zgfglfa" (")z-ll(_zc:prlnzrl?lar
y Farklari Kazang veya Yedekler Y
Kayiplarn
1 Ocak 2022 Bakiyesi 111.600.000 778.974.420 - 180.515.576 14.626.458 (110.681.857) - 975.034.597
Transfer -- -- -- -- 409.513 (409.513) -- --
Toplam Kapsaml Gelir/ (Gider) - -- (191.929) (3.591.414) -- - 123.364.240 119.580.897
31 Aralik 2022 Bakiyesi 111.600.000 778.974.420 (191.929) 176.924.162 15.035.971 (111.091.370) 123.364.240 1.094.615.494
1 Ocak 2023 Bakiyesi 111.600.000 778.974.420 (191.929) 176.924.162 15.035.971 (111.091.370) 123.364.240 1.094.615.494
Transfer -- -- -- -- -- 123.364.240 (123.364.240) -
Toplam Kapsamli Gelir/ (Gider) - -- (293.614) (9.874.745) -- - 15.672.907 5.504.548
31 Arahik 2023 Bakiyesi 111.600.000 778.974.420 (485.543) 167.049.417 15.035.971 12.272.870 15.672.907 1.100.120.042

Mlisikteki dipnotlar bu konsolide finansal tablolarin ayrilmaz par¢asim olusturur.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
31 ARALIK 2023 TARIHINDE SONA EREN YILA AiT KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
Notlar 1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
A. ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 18.672.504 (742.967)
Donem Kart 15.672.907 123.364.240
Donem Net Kari (Zarar1) Mutabakati ile ilgili Diizeltmeler 11.302.662 (89.695.775)
Amortisman ve Itfa Gideri ile Ilgili Diizeltmeler 12-17 1.260.130 2.084.360
Gergege Uygun Deger Kayiplar1 Kazanglar ile ilgili Diizeltmeler 18 (20.176.314) (113.101.868)
Karsihiklar Tle lgili Diizeltmeler 151.219 (571.133)
Faiz (Gelirleri) ve Giderleri ile ilgili Diizeltmeler 18 7.816.755 2.285.324
Diger Nakit Gerektirmeyen Diizeltmeler 22.250.872 19.607.542
isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler (8.303.065) (34.356.979)
Ticari Alacaklardaki Artis/Azalisla Ilgili Diizeltmeler (15.023.255) 1.021.395
- [liskili Taraflardan Ticari Alacaklardaki Artig/Azalis (14.036.951) (15.563)
- lliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklardaki Artis/Azals (986.304) 1.036.958
Stoklardaki Artis/Azalisla Ilgili Diizeltmeler (224.997) (184.135)
Faaliyetl. Tlgili Diger Alacakl. Artig/Azalisla flgili Diizeltm. 6.031.107 (34.738.048)
- lliskili Taraflardan Diger Alacaklardaki Artis/Azalis (1.354.439) (35.593.212)
- [liskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklardaki Artis/Azalis 7.385.546 855.164
Pesin Odenmis Giderlerdeki Azalis (Artis) (1.060.095) (151.875)
Ticari Borglardaki Artis/Azalisla flgili Diizeltmeler 283.887 29.141
- [liskili Taraflara Ticari Bor¢lardaki Artig Ile Ilgili Diizeltmeler (17.225) 47.741
- lliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lardaki Artis Ile Iigili Diizeltmeler 301.112 (18.600)
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglardaki Artis (Azalig) 22.659 (112.996)
Faaliyetlerle ilgili Diger Borglardaki Artis/Azalisla Ilgili Diizeltm. 1.667.629 (220.461)
- [liskili Taraflara Diger Bor¢lardaki Artig / Azals 1.320.950 --
- Iliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lardaki Artis / Azalis 346.679 (220.461)
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislari 18.672.504 (688.514)
Odenen Kidem Tazminatlari 13 - (54.453)
B. YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI (17.272.774) (13.408.751)
Bagka Fonlarin Paylarinin veya Borglanma Araglarinin Ediniminden Nakit Cikiglart (9.385.351) (9.672.066)
Maddi ve Maddi Olmayan Varliklarin Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislari (-) (70.668) (1.576.588)
-Maddi Duran Varlik Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislart 12 (70.668) (1.576.588)
Yatirim Amagli Gayrimenkul Satimindan Kaynaklanan Nakit Girisleri - 2.926.368
Yatirim Amagli Gayrimenkul Alimidan Kaynaklanan Nakit Cikislart 11 - (2.801.141)
Alinan Faiz (7.816.755) (2.285.324)
C. FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI -- --
NAKIT VE NAKIT BENZERLERI UZERINDEKI PARASAL
KAZANC/KAYIP (1.439.442) (669.941)
YABANCI PARA CEVRIM FARKLARININ ETKISINDEN ONCE NAKIT VE (39.712) (14.821.659)
NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS (AZALIS) ’ T
Yabanci Para Cevrim Farklarmin Nakit ve Nakit Benzerleri Uzerindeki Etkisi 2.568.136 16.771.064
D. NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKI NET ARTIS (AZALIS) 2.528.424 1.949.405
E. DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 4 3.661.729 1.712.324
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI (D+E) 4 6.190.153 3.661.729

llisikteki dipnotlar bu konsolide finansal tablolarin ayrilmaz parcasini olusturur.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHLI KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKINDIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 1 - SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhign A.S. (“Sirket”), 1 Mart 1996 tarihinde Istanbul’da kurulmustur.
Sirket’in ana faaliyet konusu, Sermaye Piyasasi Kurulumun Gayrimenkul Yatirim 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; Biiyilkkdere Cd. No:171 Metrocity A Blok K:17 1.Levent/Istanbul olup subesi
bulunmamaktadir. Sirket’in ortaklik yapisi Not 14’de agiklanmustir.

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle personel sayis1 6 kisidir (31 Aralik 2022: 6 kisi).

Bagli Ortaklhig
Sirket, Giircistan Batum, Mtsvane Kucha Blv N1 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 etmistir. Sirket,
Lech ve Maria Kaczynski Sokak No:1A Batum/Giircistan adresinde yer alan 54 adet gayrimenkulii bagh
ortakligt Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi’ne satmistir. Sirket bu satistan kaynaklanan
10.048.220 GEL alacak tutarni 26 Temmuz 2017 tarihinde bagl ortakliginin sermayesine ilave etmistir.

Sirket 03 Mart 2020 tarihli Yonetim Kurulu Karari ile Giircistan’da kurulmus olan 11.063.710 Gel sermayeli
Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortakligi JSC sirketine ait paylarin tamamini 21.919.835 TL bedel ile
13 Nisan 2020 tarihinde satin almis olup Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortakligi JSC sirketine %100
oraninda istirak edilmistir. Grup’un 6 May1s 2020 tarih ve 2020/19 sayili Y6netim Kurulu Karar1 ile hisselerinin
tamamina sahip oldugu Giircistan'da kurulu Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim J.S.C 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 tescil islemleri 5 Haziran 2020 tarihinde tamamlanmustir.

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

NOT 2 —- FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR

2.1 Sunuma Iliskin Temel Esaslar

Misikteki finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi
Gazete’ de yayimlanan Seri 11, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi”
(“Teblig”) hiikkiimleri uyarimca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan
yiirlirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlari'na (TMS) uygun olarak hazirlanmistir. TMS; Tiirkiye
Muhasebe Standartlari, Tiitkiye Finansal Raporlama Standartlar1 ile bunlara iliskin ek ve yorumlardan
olusmaktadir.

Sirket’in iligikteki finansal tablolar1 SPK’nin “Finansal Tablo ve Dipnot Formatlar1 Hakkinda Duyuru” suna
uygun olarak hazirlanmistir. Ayrica ilisikteki finansal tablolar KGK tarafindan gelistirilen ve 4 Ekim 2022
tarihinde yayimlanan 2022 TFRS Taksonomisi "ne uygun olarak sunulmustur.

Finansal tablolar, tarihi maliyet esasina gore hazirlanmistir. Finansal varliklar ve yiikiimliilikler ile Yatirim
amagli gayrimenkuller gercege uygun degeriyle olgiillip; gergege uygun deger degisiklikleri kar/zarar tablosu
ve kapsam gelir tablosu/6zkaynak ile iligkilendirilmistir.

Finansal Tablolarin Onaylanmasi
Finansal tablolar, 20 Mayis 2024 tarihinde Yo6netim Kurulu tarafindan onaylanmis ve yaymlanmasi igin yetki
verilmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar1 degistirme yetkisi bulunmaktadir
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31 ARALIK 2023 TARIHLI KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKINDIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR
2.2 Yiiksek Enflasyon Donemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) 23 Kasim 2023 tarihinde Tiirkiye’de
enflasyon muhasebesi uygulanmasina iliskin agiklamada bulunmus olup s6z konusu duyuruya goére, TFRS
uygulayan isletmelerin 31 Aralik 2023 tarihinde veya sonrasinda sona eren yillik raporlama donemine ait
finansal tablolarinin TMS 29°da yer alan ilgili muhasebe ilkelerine uygun olarak enflasyon etkisine gore
diizeltilerek sunulmas1 gerekmektedir. Bu finansal tablolarin hazirlanmis oldugu tarih itibariyla 31 Aralik 2023
tarihli finansal tablolar hazirlanirken TMS 29’a gore enflasyon diizeltmesi yapilmustir.

TMS 29, hiper enflasyonist ekonomilerin para birimi ile hazirlanan mali tablolarin bilanco tarihindeki 6l¢iim
biriminden gosterilmesini ve genel fiyat endeksinin kullanilarak daha 6nceki donemlere ait bakiyelerin de ayni
birimden gosterilmesini 6ngdrmektedir. 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 31
Aralik 2023 tarihi itibariyle sona eren ii¢ yillik donem i¢in %268 olmustur.

Fiyat endekslerinde yukarida belirtilen diizeyde artis olmamakla beraber, halkin tasarruflarini agirlikli olarak
yabanci para cinsinden tutmasi, mal ve hizmet fiyatlarinin yabanci para birimi iizerinden belirlenmesi, faiz
oranlarinin, ticret ve fiyatlarin genel fiyat endekslerine baglanmasi, kisa vadeli islemler de dahil satin alma
giiciindeki kayiplar1 karsilamak i¢in fiyatlarin vade farki konularak belirlenmesi gibi yiiksek enflasyon
emarelerinin mevcut bulunmasi halinde de TMS 29’un uygulanmasi gerekmektedir.

Enflasyona gore yapilan diizeltmeler, TUIK tarafindan yayimlanan Tiirkiye’deki Tiiketici Fiyat Endeksi
kullanilarak bulunan katsayilar esas alinarak hesaplanmistir. 31 Aralik 2023 tarihi itibariyle ekte sunulan finansal
tablolarin diizeltilmesinde kullanilan endeks ve katsayilar asagida belirtilmistir:

Donem Endeks Diizeltme Katsayisi
31 Aralik 2023 1.859,39 1

31 Aralik 2022 1.128,45 1,64773

31 Aralik 2021 686,95 2,70673

TMS 29 endeksleme islemlerinin ana hatlar asagidaki gibidir:

Bilango tarihi itibartyla cari satin alma giicii ile gosterilenler disindaki tiim kalemler ilgili tiketici fiyat endeksi
katsayilar1 kullanilarak endekslenmistir. Onceki yillara ait tutarlar da yine ayn1 sekilde endekslenmistir.

Onceki raporlama donemlerine ait mali tablolar paranin en son bilango tarihindeki cari satin alma giicii esas
almarak diizeltilmistir. Cari donem diizeltme katsayis1 6nceki donem finansal tablolarina uygulanmistir.

Parasal aktif ve pasif kalemler, bilanco tarihinde cari satin alma giicii ile ifade edildiklerinden endekslemeye
tabi tutulmamiglardir. Parasal kalemler nakit para ve nakit olarak alinacak veya ddenecek kalemlerdir.

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
tutarlarina yansitilmasi suretiyle yeniden ifade edilmistir. Boylece maddi duran varliklar, maddi olmayan duran
varliklar, kullanim hakki varliklar1 ve benzeri aktifler piyasa degerlerini gegmeyecek sekilde alim degerleri
iizerinden endekslenmistir. Amortismanlar da benzeri sekilde yeniden diizeltilmislerdir. Ozkaynaklarm
icerisinde 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 tiim kalemler, gelir ve gider
hesaplarmin mali tablolara ilk olarak yansitildiklari donemler {izerinden hesaplanan katsayilar ile
endekslenmislerdir.
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

2.2 Yiiksek Enflasyon Donemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi (Devami)

Net parasal pozisyon iizerinden genel enflasyon neticesinde olusan kazan¢ veya kayip; parasal olmayan
aktiflere, 6zkaynak kalemlerine ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu hesaplarina yapilan
diizeltmelerin farkidir. Net parasal pozisyon iizerinden hesaplanan bu kazan¢ veya kayip net kara 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 kayip ayr1 olarak sunulmustur.

2.3 Para Olc¢iim Birimi ve Raporlama Birimi
Sirket’in fonksiyonel ve raporlama para birimi Tiirk Lirasi’dir (“TL”).
2.4 Isletmenin Siirekliligi

Sirket’in finansal tablolari, 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 Konsolidasyon Esaslari

Ana Ortaklik tarafindan dogrudan veya dolayl olarak, %50 veya daha fazla hissesine sahip oldugu veya %50
tizerinde oy hakki sahibi oldugu veya faaliyetleri {izerinde kontrol hakkina sahip oldugu sirketler “tam
konsolidasyon yontemi” ne tabi tutulmustur.

Tam konsolidasyon yonteminde uygulanan esaslar agagidaki gibidir:

- Konsolidasyona dahil edilen sirketlerin uyguladiklar1 muhasebe politikalart Ana Ortaklik muhasebe
politikalarina uygun hale getirilmistir.

- Ana Ortaklik konsolidasyon kapsamindaki bagli ortakligin 6zkaynaklarinda sahip oldugu paylarin elde etme
maliyeti, bu paylarin bagli ortakligin Ana Ortaklik muhasebe politikalarina uygun hale getirilmis finansal durum
tablosunun 6zkaynaklarinda temsil ettigi degerden mahsup edilmistir.

- Ana Ortaklik ile bagh ortakligimin 6denmis sermayesi ve satin alma tarihindeki 6z sermayeleri disindaki
finansal durum tablosu kalemleri toplanmis ve yapilan toplama isleminde, konsolidasyon yontemine tabi
ortakliklarin birbirlerinden olan alacak ve borg¢lar1 karsilikli indirilmistir.

- Konsolidasyon kapsamindaki bagl ortakliginin 6denmis/¢ikarilmis sermaye dahil biitiin 6z sermaye hesap
grubu kalemlerinden, ana ortaklik ve bagl ortakliklar dis1 paylara isabet eden tutarlar indirilmis ve konsolide
finansal durum tablosunda “Kontrol Giicii Olmayan Paylar” hesabinda gosterilir.

- Ana Ortaklik ile bagl ortakliginin kar veya zarar tablosu kalemleri ayr1 ayr1 toplanmis ve birbirleriyle olan
islemleri nedeniyle olugmus gelir ve gider kalemleri ilgili hesaplarla karsilikli mahsup edilmistir. Hesap dénemi
icinde elde edilen bagl ortaklik i¢in kar veya zarar tablosu kalemlerinin toplanmasinda bagli ortakligin elde
edildigi tarihten sonra gergeklesenler dikkate alinmistir.

Konsolidasyon kapsamindaki bagli ortakligin net donem kar veya zararlarindan konsolidasyon yontemine tabi
ortakliklar disindaki paylara isabet eden kisim “Kontrol Giicii Olmayan Paylar” hesabinda gosterilir, Ana
Ortaklik Grup’un bir bagl ortaklig1 olup %100 istirak edildigi i¢in azinlik pay1 bulunmamaktadir.
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIiN ESASLAR (Devami)

2.5 Konsolidasyon Esaslari (devami)

Tiirkiye Disinda Baska Ulkede Faaliyet Gosteren Bagh Ortakligin Finansal Tablolar

Tirkiye disinda bagka iilkede faaliyet gosteren bagli ortakligin finansal tablolari, faaliyet gosterdigi tilkede
gecerli olan kanun ve yonetmeliklere uygun olarak hazirlanmis olup, Kamu Goézetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlar1 Kurumu tarafindan yayimlanan Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 ve Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlar1 ile bunlara iliskin ek ve yorumlari uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve
siniflamalar yansitilarak diizenlenmistir. Ilgili bagli ortakligin varhik ve yiikiimliiliikleri konsolide finansal
durum tablosu tarihindeki doéviz kuru, gelir ve giderler ise ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait ortalama
doviz kuru kullanilarak Tiirk Lirasi’na ¢evrilmistir. Finansal durum tablosu tarihindeki doviz kuru ile ortalama
kur kullanimi sonucu ortaya ¢ikan kur farklari, finansal durum tablosunda 6zkaynaklar icerisindeki “Yabanci
Para Cevrim Farklar1” kalemi altinda gosterilir.

2.6 Netlestirme / Mahsup

Icerik ve tutar itibartyla énem arz eden her tiirlii kalem, benzer nitelikte dahi olsa, finansal tablolarda ayri
gosterilir. Onemli olmayan tutarlar, esaslar1 veya fonksiyonlart agisindan birbirine benzeyen kalemler itibartyla
toplulastirilarak gosterilir.

Islem ve olaym o6ziiniin mahsubu gerekli kilmas1 sonucunda, bu islem ve olaym net tutarlar iizerinden
gosterilmesi veya varliklarin, deger diigiikligii diigiildiikten sonraki tutarlari {izerinden izlenmesi, mahsup
edilmeme kuralinin ihlali olarak degerlendirilmez.

Sirket’in normal is akisi icinde gerceklestirdigi islemler sonucunda, “Gelirler” baslikli kisminda tanimlanan
hasilat diginda elde ettigi gelirler, islem veya olaymn 6ziine uygun olmasi sartiyla, net degerleri iizerinden
gosterilir.

2.7 Yeni ve Revize Edilmis Finansal Raporlama Standartlar

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren ara hesap donemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan
muhasebe politikalar1 asagida ozetlenen 1 Ocak 2023 tarihi itibariyla gecerli yeni ve degistirilmis TFRS
standartlari1 ve TFRYK yorumlar1 disinda onceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmistir. Bu
standartlarin ve yorumlarin Sirket’in finansal durumu ve performansi iizerindeki etkileri ilgili paragraflarda
agiklanmustir.
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.7 Yeni ve Revize Edilmis Finansal Raporlama Standartlar1 (Devami)
a) 1 Ocak 2023 Tarihinden itibaren Gegerli Olan Yeni Standart, Degisiklik ve Yorumlar

TFRS 17 — Sigorta Sozlesmeleri

KGK Subat 2019°da, sigorta s6zlesmeleri icin muhasebelestirme ve Olgiim, sunum ve agiklamay1 kapsayan
kapsaml1 yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17’yi yayimlamigtir. TFRS 17 hem sigorta sdzlesmelerinden
dogan yiikiimliiliiklerin gilincel bilango degerleri ile dl¢limiinii hem de karin hizmetlerin saglandigr dénem
boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir. Gelecekteki nakit akis tahminlerinde ve risk
diizeltmesinde meydana gelen baz1 degisiklikler de hizmetlerin saglandigi doénem boyunca
muhasebelestirilmektedir. Isletmeler, iskonto oranlarindaki degisikliklerin etkilerini kar veya zarar ya da diger
kapsamli gelirde muhasebelestirmeyi tercih edebilirler. Standart, katilm o6zelliklerine sahip sigorta
sozlesmelerinin 6l¢iim ve sunumu ic¢in 6zel yonlendirme igermektedir. TFRS 17, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda
baslayan yillik hesap donemlerinde yiiriirliige girecek olup bu tarihte veya oncesinde TFRS 9 Finansal Araglar
ve TFRS 15 Miisteri S6zlesmelerinden Hasilati uygulayan isletmeler igin erken uygulamaya izin verilmektedir.
KGK tarafindan Aralik 2021°de yayimlanan degisikliklere gore, TFRS 17 ilk kez uygulandiginda sunulan
karsilagtirmali bilgilerde yer alan finansal varliklar ile sigorta sdzlesmesi yiikiimliiliikleri arasindaki muhtemel
muhasebe uyumsuzluklarini gidermek amaciyla isletmeler “siniflandirmanin ortiistiiriilmesi”ne yonelik gegis
opsiyonuna sahiptir.

TFRS 17’nin uygulanmasinin Grup’un konsolide finansal tablolar iizerinde 6nemli bir etkisi olmamustir.

TMS 1 Degisiklikleri — Muhasebe Politikalarimin Aciklanmasi

Agustos 2021'de KGK, TMS 1 igin isletmelerin muhasebe politikasi agiklamalarina 6nemlilik tahminlerini
uygulamalarina yardime1 olmak adina rehberlik ve ornekler sagladigi degisiklikleri yayinlamistir. TFRS'de
"kayda deger" teriminin bir taniminin bulunmamasi nedeniyle, KGK, muhasebe politikas1 bilgilerinin
aciklanmasi baglaminda bu terimi "Onemli" terimi ile degistirmeye karar vermistir. 'Onemli' TFRS'de
tanimlanmis bir terimdir ve KGK’ya gore finansal tablo kullanicilar tarafindan biiyiik 6l¢iide anlagilmaktadir.
Mubhasebe politikasi bilgilerinin 6nemliligini degerlendirirken, isletmelerin hem islemlerin boyutunu, diger olay
veya kosullar1 hem de bunlarn niteligini dikkate almasi gerekir. Ayrica isletmenin muhasebe politikasi
bilgilerini 6nemli olarak degerlendirebilecegi durumlara drnekler eklenmistir.

TMS 1'de yayimnlanan degisiklikler 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik hesap donemleri
icin gecerlidir. TMS 1°de yapilan bu degisikligin, Grup’un konsolide finansal tablolar1 iizerinde dnemli bir etkisi
olmamustir.

TMS 8 Degisiklikleri — Muhasebe Tahminlerinin Tanimi

Agustos 2021'de KGK, TMS 8'de "muhasebe tahminleri" igin yeni bir tanim getiren degisiklikler yayinlamistir.
Degisiklikler, muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ile muhasebe politikalarindaki degisiklikler ve hatalarin
diizeltilmesi arasindaki ayrima agiklik getirmektedir. Ayrica, isletmelerin muhasebe tahminlerini gelistirmek
icin Ol¢tim tekniklerini ve girdilerini nasil kullanacaklarina agiklik getirir. Degistirilen standart, girdideki bir
degisikligin veya bir 6l¢lim teknigindeki degisikligin muhasebe tahmini iizerindeki etkilerinin, 6nceki donem
hatalarinin  diizeltilmesinden kaynaklanmiyorsa, muhasebe tahminlerindeki degisiklikler olduguna agiklik
getirmektedir. Muhasebe tahminindeki degisikligin onceki tanimi, muhasebe tahminlerindeki degisikliklerin
yeni bilgilerden veya yeni gelismelerden kaynaklanabilecegini belirtmekteydi. Bu nedenle, bu tiir degisiklikler
hatalarin diizeltilmesi olarak degerlendirilmemektedir.

TMS 8 igin yaymlanan degisiklikler, 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik hesap

donemleri igin gegerlidir. TMS 8’de yapilan bu degisikligin, Grup’un konsolide finansal tablolar1 {izerindeki
muhtemel etkilerini degerlendirmektedir.
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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHLI KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKINDIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.7 Yeni ve Revize Edilmis Finansal Raporlama Standartlar1 (Devami)

a) 1 Ocak 2023 Tarihinden Itibaren Gecerli Olan Yeni Standart, Degisiklik ve Yorumlar (Devami)

TMS 1 Degisiklikleri — Yiikiimliiliiklerin Kisa ve Uzun Vade Olarak Smmiflandirilmasi

Ocak 2021°de KGK, “TMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” standardinda degisiklikler yapmustir. 1 Ocak 2023
tarihinde veya sonrasinda baslayan yillik raporlama dénemlerinde gegerli olmak iizere yapilan bu degisiklikler
yiikiimliiliikklerin uzun ve kisa vade simiflandirilmasina iligkin kriterlere agiklamalar getirmektedir. Yapilan
degisiklikler TMS 8 “Muhasebe Politikalari, Muhasebe Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar” e gore geriye
doniik olarak uygulanmalidir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. TMS 1’de yapilan bu degisikligin, Grup’un
konsolide finansal tablolari {izerindeki 6nemli bir etkisi olmamugtir.

TMS 12 Degisiklikleri — Tek Bir islemden Kaynaklanan Varlik ve Yiikiimliiliiklere iliskin Ertelenmis Vergi

Agustos 2021'de KGK, TMS 12'de ilk muhasebelestirme istisnasinin kapsamini daraltan ve bdylece istisnanin
esit vergilendirilebilir ve indirilebilir gecici farklara neden olan islemlere uygulanmamasini saglayan
degisiklikler yayinlamistir. Degisiklikler, bir yiikimliliige iliskin yapilan 6demelerin vergisel agidan
indirilebilir oldugu durumlarda, bu tiir indirimlerin, finansal tablolarda muhasebelestirilen yiikiimliiliige (ve faiz
giderine) ya da ilgili varlik bilesenine (ve faiz giderine) vergi amaciyla iliskilendirilebilir olup olmadiginin
(gegerli vergi kanunu dikkate alindiginda) bir muhakeme meselesi olduguna agiklik getirmektedir. Bu
muhakeme, varlik ve ylkiimliiliigiin ilk defa finansal tablolara alinmasinda herhangi bir gegici farkin olup
olmadiginin belirlenmesinde 6nemlidir.

TMS 12'ye yapilan degisiklikler 1 Ocak 2023'te veya bu tarihten sonra baglayan yillik hesap dénemleri i¢in
gecerlidir. TMS 12°de yapilan bu degisikligin, Grup’un konsolide finansal tablolar tizerinde 6nemli bir etkisi
olmamustir.

TMS 12 Gelir Vergileri’ne iliskin Degisiklikler — Uluslararas1 Vergi Reformu-ikinci Siitun Modeli
Kurallar

TMS 12 Gelir Vergileri degisikliklerine iligkin Kurul Karar1 19 Eyliil 2023 tarihinde KGK tarafindan
yayimlanmisgtir.

Uluslararas1 Vergi Reformu-ikinci Siitun Modeli Kurallarina iliskin degisiklikler ile bir sirketin ikinci Siitun
Modeli’nden kaynakli gelir vergisine maruz kalma durumunu daha iyi anlamalarina yardimci olmak amaciyla
ilave agiklama yiikiimliligi getirilmigtir. Bu degisiklik ile TMS 12 Gelir Vergileri standardindaki hiikiimlerin
bir istisnast olarak isletmeler, ikinci Siitun Gelir Vergileriyle ilgili ertelenmis vergi varliklar1 ve yiikiimliiliikleri
hakkindaki bilgileri finansal tablolarina yansitmaz ve agiklamaz. Isletmeler, Uluslararasi Vergi Reformu—
Ikinci Siitun Modeli Kurallar’’da tanman gegici istisnadan hemen yararlanabilir ancak 1 Ocak 2023 veya
sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri igin agiklamalar1 yapmak zorundadir. Grup’un konsolide finansal
tablolar1 lizerinde 6nemli bir etkisi olmamugtir.

TMS 1 iliskin Degisiklikleri — Kredi S6zlesmesi Sartlar1 iceren Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

Kredi Sézlesmesi Sartlar1 igeren Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler’de belirtilen degisiklikler, raporlama tarihinde,
isletmenin borcun kisa vadeli veya uzun vadeli olarak siniflandirilmasini degerlendirirken gelecekte uyulmasi
gereken kredi sdzlesmesi sartlarini dikkate almasina gerek olup olmadigma agiklik getirmektedir. Isletmeler
kredi sdzlesmelerinden dogan yiikiimliiliiklerin 6demesini erteleme hakkinin; raporlama doneminden sonraki on
iki ay icinde kredi sozlesmesi sartlarima uygunluk saglanmasina bagli olmasi durumunda, séz konusu
yiikiimliiliikler uzun vadeli olarak siniflandirilabilir. Bu tiir durumlarda isletme, finansal tablo kullanicilarinin
yiikiimliliiklerin raporlama déneminden sonraki on iki ay iginde geri édenme riski tagidigini anlamalarini
saglayacak bilgileri dipnotlarda agiklar. Bu degisiklikle, yatirimeilarin bu tiir borglarin erken 6denebilir hale
gelme riskini anlamalarina yardimci olmak amaciyla uzun vadeli borglar hakkinda saglanan bilgileri
iyilestirilmistir. Bu degisiklikler, 1 Ocak 2024 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde uygulanir.
Erken uygulamaya izin verilmektedir. Grup, bu degisikligin, konsolide finansal tablolari tizerindeki muhtemel
etkilerini degerlendirmektedir.
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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHLI KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKINDIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

2.7 Yeni ve Revize Edilmis Finansal Raporlama Standartlar1 (Devami)

b) 31 Arahk 2023 Tarihi itibariyla Yaymlanan Ama Yiiriirliige Girmemis ve Erken Uygulamaya
Konulmayan Standartlar

TFRS 16 Degisiklikleri — Satis ve geri kiralama islemlerinde kira yiikiimliiliikleri

Ocak 2023’te KGK TFRS 16’ya yonelik degisiklikler yayimlamistir. S6z konusu degisiklikler, elde kalan
kullanim hakkryla ilgili herhangi bir kazang¢ ya da zarar muhasebelestirilmemesini saglayacak sekilde, satici-
kiraci tarafindan satis ve geri kiralama isleminden dogan kira yiikiimliiliiklerinin 6lglimiinde uygulanacak
hiikiimleri belirlemektedir. Bu kapsamda, satici-kiraci satig ve geri kiralama isleminin fiilen basladig: tarihten
sonra “Kira yiikiimliiliigiiniin sonraki 6l¢iimii” bashig altindaki TFRS 16 hiikiimlerini uygularken, elde kalan
kalan kullanim hakkiyla ilgili herhangi bir kazang ya da zarar muhasebelestirmeyecek sekilde “kira 6demeleri’ni
ya da “revize edilmis kira 6demelerini belirleyecektir. Degisiklikler, geri kiralamadan ortaya ¢ikan kira
yiikiimliiliiklerinin 6l¢iimiine yonelik spesifik bir hiikiim icermemektedir. S6z konusu kira yiikiimliiliigiiniin ilk
Olciimii, TFRS 16’da yer alan kira 6demeleri tanimina dahil edilenlerden farkli 6demelerin kira 6demesi olarak
belirlenmesine neden olabilecektir. Satici-kiracinin TMS 8’e gore giivenilir ve ihtiyaca uygun bilgi saglayacak
muhasebe politikas1 gelistirmesi ve uygulamasi gerekecektir.

Bu Degisiklikler 1 Ocak 2024 tarihinde ya da bu tarihten sonra baslayan yillik hesap dénemleri i¢in gegerlidir.
Erken uygulamaya izin verilmektedir. Satici-kirac1 degisiklikleri TFRS 16 nin ilk uygulama tarihinden sonra
girdigi satis ve geri kiralama islemlerine TMS 8’e goére geriye doniik uygular. Grup, bu degisikligin, konsolide
finansal tablolar izerindeki muhtemel etkilerini degerlendirmektedir.

TMS 7 ve TFRS 7’ye iliskin Degisiklikler — Tedarik¢i Finansmam Anlasmalar
Tedarik¢i Finansmani Anlagmalart TMS 7 ile TFRS 7 degisikliklerine iliskin Kurul Karar1, 19 Eyliil 2023
tarihinde KGK tarafindan yayimlanmustir.

Yapilan degisiklikle birlikte igletmelerin tedarik¢i finansmani anlagmalarina yonelik olarak asagidaki hususlari
aciklamalari yapmalar1 6ngoriilmektedir:

- Anlagmalarin hiikiim ve kosullari,

- Tedarik¢i finansman1 anlagmasinin pargasi olan finansal yilikiimliiliiklerin ve finansal durum tablosunda bu
yikiamliiliiklerle iliskilendirilen kalemlerin defter degeri, bu yiikiimliliiklerin 6denen kisimlari;
yiikiimliiliiklerin nerede siniflandirildig,

- Vade araliklari,

- Likidite riski hakkinda bilgiler.

TMS 7 ve TFRS 7’ye iliskin degisiklikler, erken uygulanmasina izin verilmekte birlikte, 1 Ocak 2024 tarihi ve
sonrasinda baglayan yillik hesap dénemlerinde uygulanmak iizere yiiriirliige girecektir. Grup, bu degisikligin,
konsolide finansal tablolar1 iizerindeki muhtemel etkilerini degerlendirmektedir.
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31 ARALIK 2023 TARIHLI KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKINDIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

2.8 Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti

Hasilat

Gelir ve Giderlerin Muhasebelestirilmesi

Satis gelirleri, kira gelirlerini, gayrimenkul satisindan elde edilen gelirleri ve yatirim amaglh gayrimenkullere
iligskin giderlerin kiracilara yansitilmasindan elde edilen gelirleri, bankalardan alinan faiz gelirlerini ve sermaye
piyasasi araglarindan elde edilen gelirleri icermektedir.

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir. Gelir; bu islemle
ilgili olusan ekonomik faydalarin Sirket’e girisi miimkiin goriiliiyorsa ve bu gelirin miktar1 giivenilir bir sekilde
olgiilebiliyorsa gergeklesir. Gelir, alinan veya alinabilecek bedelin ger¢cege uygun degeri ile 6lgiiliir.

Yatirim amagl gayrimenkullere iligskin giderlerin kiracilara yansitilmasindan elde edilen gelirler ilgili hizmetin
verildigi donem igerisinde gelir olarak kaydedilmektedir.

Gayrimenkul satisindan elde edilen gelirler

Satig geliri, gayrimenkullerin sahipligiyle ilgili 6nemli risk ve getirilerin aliciya nakledilmis olmasi, isletmenin
satilan gayrimenkullerin yonetimiyle sahipligin gerektirdigi sekilde ilgili olmamasi ve s6z konusu
gayrimenkuller {izerinde etkin bir kontroliin bulunmamasi, satig gelirinin miktarinin giivenilir bir sekilde
Olciilebilmesi, islemle ilgili ekonomik faydanin isletme tarafindan elde edilebileceginin muhtemel olmasi ve
islemle ilgili olarak yiiklenilen ve yiiklenilecek olan maliyetlerin giivenli bir sekilde 6l¢iilebilmesi durumlarinda
(sartiyla) kayitlara alinmaktadir.

Sirket’in satigin1 gergeklestirdigi projelere iliskin sdzlesme sartlar1 yukarida agiklanan durumlara uydugunda
satig geliri ve maliyet finansal tablolara yansitilmaktadir.

Faiz gelirleri ve giderleri

Faiz geliri, etkin faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasina gore kar veya zararda muhasebelestirilir.
Yapilmakta olan yatirim amagli gayrimenkuller ile dogrudan iliskilendirilen bor¢lanma maliyetleri, ilgili
varligin maliyetine dahil edilmektedir. Bunun disindaki faiz giderleri etkin faiz orani kullanilarak tahakkuk
esasina gore kar veya zararda muhasebelestirilmektedir.

Gercege Uygun Degeri Kar Zarara Yansitilan Finansal Varhklar

Gergege uygun degeri kar zarara yansitilan finansal varliklar Sirket’in 6zkaynak ve bor¢lanma araglarma yaptigi
uzun ve kisa vadeli yatirimlardan olusmaktadir. Tlgili finansal varliklarda olusan deger artis ve azalislart ilgili oldugu
donemin kar zararina yansitilmaktadir.

Gercege uygun degerler degerleme ve/veya acgiklama amaciyla asagidaki ydntemlerle belirlenmektedir.
Uygulanabilir olmasi halinde, gergege uygun degerlerin belirlenmesinde kullanilan varsayimlar ilgili varlik veya
yiikiimliiliige iliskin dipnotlarda ilave bilgi olarak sunulmustur. Seviyelere gore degerleme yontemleri su sekilde
tanimlanmigtir:

Birinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, birbirinin ayni varlik ve yiikiimliiliikler i¢in aktif piyasada islem
goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

Ikinci seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, ilgili varlik ya da yiikiimliiliigiin birinci seviyede belirtilen borsa
fiyatindan bagka direkt ya da endirekt olarak piyasada gozlenebilen fiyatinin bulunmasinda kullanilan girdilerden
degerlenmistir.

Ucgiincii seviye: Finansal varlik ve yiikiimliiliikler, varhk ya da yiikiimliiliigiin gercege uygun degerinin
bulunmasinda kullanilan piyasada gdzlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmistir.
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.8 Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)

Maddi Duran Varhklar

Sirket’in, mal ve hizmet {iretimi veya arzinda kullanilmak {izere veya idari amagclar ¢ergevesinde kullanilmak
tizere elde tutulan ve bir donemden fazla kullanimi 6ngoriillen maddi duran varlik kalemleri mali tablolarda
maliyet modeli ¢er¢evesinde, maliyet degerleriyle ifade edilmektedir.

Maddi duran varligin maliyet degeri; ali fiyati, ithalat vergileri ve geri iadesi miimkiin olmayan vergiler, maddi
duran varlig1 kullanima hazir hale getirmek i¢in yapilan masraflardan olugmaktadir.

Maddi duran varligin kullanimina baglandiktan sonra olusan tamir ve bakim gibi harcamalar, olustuklari
donemde gider olarak gelir tablosunda raporlanmaktadir. Yapilan harcamalar ilgili maddi duran varliga
gelecekteki kullaniminda ekonomik bir deger artis1 sagliyorsa bu harcamalar varligin maliyetine eklenmektedir.
Ozel maliyetler, kiralanan gayrimenkul igin yapilan harcamalar1 kapsamaktadir ve faydali omriin kira
sozlesmesinin siiresinden uzun oldugu hallerde kira siiresi boyunca, kisa oldugu durumlarda faydali dmiirleri
tizerinden amortismana tabi tutulur.

Amortisman, maddi duran varliklarin kullanima hazir oldugu tarihten itibaren ayrilir. ilgili varliklarin atil
durumda bulunduklar1 donemde de amortisman ayrilmaya devam edilir.

Ekonomik 6miir ve amortisman metodu diizenli olarak gézden gecirilmekte, buna bagli olarak metodun ve
amortisman siiresinin ilgili varliktan edinilecek ekonomik faydalar ile paralel olup olmadigina bakilmaktadir
ve gerektiginde diizeltme iglemi yapilmaktadir.

Maliyet Yontemi

Maddi duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis amortisman ve birikmis deger diistikliikleri diistildiikten
sonraki tutar {izerinden gosterilirler.

Kiralama veya idari amagh ya da halihazirda belirlenmemis olan diger amaclar dogrultusunda insa edilme
asamasindaki varliklar, maliyet degerlerinden varsa deger diisiikligi kaybi diisiilerek gosterilirler. Maliyete
yasal harglar da dahil edilir. Bu tiir varliklar, diger sabit varliklar igin kullanilan amortisman yonteminde oldugu
gibi, kullanima hazir olduklarinda amortismana tabi tutulurlar.

Arazi ve yapilmakta olan yatinmlar disinda, maddi duran varliklarin maliyet tutarlari, beklenen faydal
Omiirlerine gére dogrusal amortisman yontemi kullanilarak amortismana tabi tutulur.

Beklenen faydali omiir, kalint1 deger ve amortisman yontemi, tahminlerde ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi
etkileri igin her y1l gézden gegirilir ve tahminlerde bir degisiklik varsa ileriye doniik olarak muhasebelestirilir.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikarilmasi ya da bir maddi duran varligin hizmetten alinmasi sonucu olusan
kazang veya kayip satig hasilati ile varligin defter degeri arasindaki fark olarak belirlenir ve gelir tablosuna dahil
edilir.
Maddi duran varliklara ait amortisman siireleri asagidaki gibidir:

Ekonomik Omrii

Binalar 50 Yil
Tasitlar 4 Yil
Demirbaslar 4-5 Yil
Ozel Maliyetler 5 Yi
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.8 Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)

Nakit ve Nakit Benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri, kasadaki nakit varliklari, bankalardaki nakit para, vadesi ii¢c aydan kisa vadeli
mevduatlar ve pos alacaklarini icermektedir. Nakit ve nakit benzerleri, kolayca nakde doniistiiriilebilir, vadesi
iic ay1 gegcmeyen ve deger kaybetme riski bulunmayan kisa vadeli yiiksek likiditeye sahip varliklardir. Nakit ve
nakit benzerleri elde etme maliyetleri ve tahakkuk etmis faizlerinin toplami ile gosterilmistir. Yabanci para
cinsinden olan banka bakiyeleri donem sonu kurundan degerlenmistir.

Varhiklarda Deger Diisiikliigii

Sirket, her bir finansal tablo tarihinde, bir varliga iliskin deger kaybinin olduguna dair herhangi bir gosterge
olup olmadigini degerlendirir. Eger boyle bir gdsterge mevcutsa, o varligin geri kazanilabilir tutari tahmin edilir.
Eger sozkonusu varligin veya o varliga ait nakit {ireten herhangi bir biriminin kayitli degeri, kullanim veya satis
yoluyla geri kazanilacak tutarindan yiiksekse deger diisiikliigii meydana gelmistir. Geri kazanilabilir tutar
varligin net satig fiyati ile kullanim degerinden yiiksek olani secilerek bulunur. Kullanim degeri, bir varligin
stirekli kullanimindan ve faydali dmrii sonunda elden ¢ikarilmasindan elde edilmesi beklenen nakit akimlarinin
tahmin edilen bugiinkii degeridir. Deger diisiikligii kayiplar1 kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilir.

Ticari Alacaklar

Dogrudan bir bor¢luya mal veya hizmet tedariki ile olusan Sirket kaynakl ticari alacaklar, etkin faiz yontemi
kullanilarak iskonto edilmig maliyeti (indirgenmis maliyet) {izerinden degerlendirilmistir. Belirtilmis bir faiz orani
bulunmayan kisa vadeli ticari alacaklar, faiz tahakkuku etkisinin 6nemsiz olmasi durumunda fatura tutarindan
degerlendirilmistir.

Sirket’in, 6denmesi gereken meblaglari tahsil edemeyecek oldugunu gosteren bir durumun séz konusu olmasi
halinde ticari alacaklar i¢in bir alacak riski karsilig1 olusturulur. S6z konusu bu karsiligin tutari, alacagin kayith
degeri ile tahsili miimkiin tutar1 arasindaki farktir. Tahsili miimkiin tutar, teminatlardan ve giivencelerden tahsil
edilebilecek meblaglar da dahil olmak {izere tiim nakit akislarinin, olusan ticari alacagi etkin faiz orani esas alinarak
iskonto edilen degeridir. Deger diistikliigii tutari, zarar yazilmasindan sonra olusacak bir durum dolayisiyla
azalirsa, s6z konusu tutar, cari donemde kar veya zarar tablosuna yansitilir.

Sirket, ticari alacaklar belirli sebeplerle deger diisiikliigiine ugramadigi durumlarda, beklenen kredi zarar
kargiligin1 6miir boyu beklenen kredi zararlarina esit bir tutardan 6lgmektedir. Beklenen kredi zararlarinin
hesaplamasinda, gegmis kredi zarar1 deneyimleri ile birlikte, Sirket’in gelecege yonelik tahminleri de dikkate
almmaktadir.

Ticari Borclar
Ticari borglar, mal ve hizmet alim ile ilgili ileride dogacak faturalanmis ya da faturalanmamus tutarin rayic
degerini temsil eden itfa edilmis maliyet bedeliyle kayitlarda yer almaktadir.

Mliskili Taraflar

Bu rapor kapsaminda Sirket’in hissedarlari, Sirket’in hissedarlarinin dogrudan veya dolayli sermaye ve yonetim
iligkisi i¢cinde bulundugu istirakleri ve bagli ortakliklar1 ve bagl ortakliklart disindaki kuruluslar, Sirket
faaliyetlerinin planlanmasi, yiiriitiilmesi ve denetlenmesi ile dogrudan veya dolayl olarak yetkili ve sorumlu
olan, Sirket veya Sirket’in yonetim kurulu iiyesi, genel miidiir gibi yonetici personel, bu kisilerin yakin aile
iiyeleri ve bu kisilerin dogrudan veya dolayl1 olarak kontroliinde bulunan sirketler, iliskili taraflar olarak kabul
edilmektedir. iliskili taraflarla olan islemler finansal tablo dipnotlarinda agiklanir.
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31 ARALIK 2023 TARIHLI KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKINDIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)

2.8 Onemli Muhasebe Politikalarimin Ozeti (devami)

Cahisanlara Saglanan Faydalar

Tanimlanmis favda plani

Sirket, Tiirkiye’deki mevcut is kanunu geregince, en az bir y1l hizmet verdikten sonra emeklilik nedeni ile isten
ayrilan veya istifa ve kotii davranis disindaki nedenlerle igine son verilen personele belirli miktarda kidem
tazminat1 6demekle ylikiimliidiir.

Sirket, ilisikteki finansal tablolarda yer alan kidem tazminati karsiligini ¢alisanlarin emekliliginden kaynaklanan
gelecege ait olas1 yiikiimliiliigiiniin bugiinkii degeri tahmin edilerek hesaplanir. Hesaplanan tiim aktiieryal kazanglar
ve kayiplar diger kapsamli gelir tablosuna yansitilmistir.

Tanmmlanmus katki plani

Sirket, Tiirkiye’de Sosyal Giivenlik Kurumu’na zorunlu olarak sosyal sigortalar primi 6demektedir. Sirket’in,
bu primleri 6dedigi siirece baska ylkiimliligi kalmamaktadir. Bu primler tahakkuk ettikleri donemde personel
giderlerine yansitilmaktadir.

Yatirnm Amach Gayrimenkuller

Yatirim amagh gayrimenkuller, kira ve/veya deger artis kazanci elde etmek amaciyla elde tutulan
gayrimenkuller olup ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem maliyetleri ile 6l¢iiliirler. Yatirim
amagli gayrimenkuller, satilmalari veya kullanilamaz hale gelmeleri ve satisindan gelecekte herhangi bir
ekonomik yarar saglanamayacaginin belirlenmesi durumunda bilango dis1 birakilirlar.

Yatirim amaglhi gayrimenkuliin kullanim siiresini doldurmasindan veya satisindan kaynaklanan kar/zarar,
olustuklar1 donemde gelir tablosuna dahil edilir.

Yatirim amagli bir gayrimenkul, gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik yararlarin isletmeye girisinin
muhtemel olmasi ve yatirim amagli gayrimenkuliin maliyetinin giivenilir bir sekilde o6l¢iilebilir olmasi
durumunda bir varlik olarak muhasebelestirilir.

Yatirnm amaclh gayrimenkuller, TMS 40 “Yatirim Amaglhi Gayrimenkuller” standardinda muhasebelestirme
sonrasi 0lgme yontemlerinden “Gergege uygun deger yontemi “ne gore degerlenmektedir. Sirket, Tiirkiye’deki
Yatirnm Amagh Gayrimenkullerini, SPK tarafindan verilen degerleme lisansina sahip Net Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.’nin 29 Aralik 2022 tarihinde hazirlamis oldugu muhtelif
degerleme raporlarina istinaden degerlenmistir.

Sirket tarafindan kullanilan bir gayrimenkuliin, ger¢ege uygun deger esasina gore gosterilecek yatirim amagl
bir gayrimenkule doniismesi durumunda, Sirket, kullanimdaki degisikligin gergeklestigi tarihe kadar s6z konusu
gayrimenkulii maddi duran varlik olarak degerlendirmekte ve s6z konusu varligi muhasebelestirme sonrasi
ol¢timiinde TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardini uygulamaktadir. Sirket, TMS 16 Maddi Duran Varliklar
Standardina gore hesaplanmis olan gayrimenkuliin defter degeri ile gergege uygun degeri arasinda bu tarihte
meydana gelecek farkliligr ise yine TMS 16 Maddi Duran Varliklar Standardina goére yapilmis bir yeniden
degerleme gibi isleme tabi tutar ve s6z konusu gayrimenkuliin maddi duran varliklardan yatirim amagl
gayrimenkullere smiflandigi tarihe kadar gergeklesen deger artisini diger kapsamli gelir lizerinden
0zkaynaklarda deger artisi olarak muhasebelestirirken, deger diigiikliigiinii ise cari donem kar/zarari ile
iliskilendirmektedir. S6z konusu gayrimenkuliin maddi duran varliklardan yatirim amaglh gayrimenkullere
siniflamas1 sonrasindaki deger artis1 cari donem kar/zararinda muhasebelestirilirken, deger diisiikliigii ise s6z
konusu gayrimenkuliin yatirim amagli gayrimenkule siniflanmasi 6ncesindeki donemlerde olusmus yeniden
degerleme fazlasinin bulunmasi durumunda yeniden degerleme fazlasi hesabindan mahsup edilmekte, yeniden
degerleme fazlasinin bulunmamasi durumunda kar/zararinda muhasebelestirilmektedir.

Sirket’in kendi kullaniminda bulunan gayrimenkuller maddi duran varliklar igerisinde gosterilmistir.
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NOT 2 — FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR (Devami)
2.8 Onemli Muhasebe Politikalarimn Ozeti (devami)

Yabanci Para Cinsinden Varhk ve Borg¢lar

Yabanci para islemleri, islem tarihindeki cari kurlardan muhasebelestirilmektedir. Yabanci para cinsinden
kayitlara gecirilmis olan aktif ve pasif hesaplar donem sonlarindaki kurlar esas alarak degerlemeye tabi
tutulmaktadir. Degerleme isleminden dogan kur farklari kambiyo kari1 veya zarar1 olarak kar veya zarar
tablosuna yansitilmaktadir. Konsolide finansal tablolarda kur riski bulunmamaktadir.

Donem sonlarinda kullanilan doviz kurlar asagidaki gibidir:

Doviz 31 Aralik 2023 31 Arahk 2022
Amerikan Dolar1 29,4382 18,6983
Avro 32,5739 19,9349
Giircistan Larisi (GEL) 10,9616 6,9444

Bilanco Tarihinden Sonraki Olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar; donem karma iliskin herhangi bir duyuru veya diger se¢ilmis finansal
bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, finansal tablo tarihi ile finansal tablonun
yayimu igin yetkilendirilme tarihi arasindaki tiim olaylar1 kapsar. Sirket, finansal tablo tarihinden sonraki
diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara alinan tutarlart bu yeni duruma
uygun sekilde diizeltir.

Sermaye ve Temettiiler
Adi hisseler, sermaye olarak siniflandirilir. Adi hisseler iizerinden dagitilan temettiiler, beyan edildigi donemde
birikmis kardan indirilerek kaydedilir.

Karsiliklar, Sarta Bagh Varhklar ve Yiikiimliiliikler

Herhangi bir karsilik tutarinin finansal tablolara alinabilmesi i¢in Sirket gegmis olaylardan kaynaklanan mevcut
bir hukuki veya zimni yiikiimliiligiiniin bulunmasi, bu yiikiimliiliigiin yerine getirilmesi i¢in ekonomik fayda
iceren kaynaklarin isletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z konusu yiikiimliiliik tutarinin giivenilir bir
bicimde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir. S6z konusu kriterler olusmamigsa Sirket s6z konusu
hususlar ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir. Sarta bagh varliklar gergeklesmedik¢e muhasebelestirilmemekte
ve sadece dipnotlarda agiklanmaktadir.

Kosullu varliklar, ilgili gelismelerin finansal tablolarda dogru olarak yansitilmalarini teminen stirekli olarak
degerlendirmeye tabi tutulur. Ekonomik faydanin igletmeye girmesinin neredeyse kesin hale gelmesi durumunda
ilgili varlik ve buna iligkin gelir, degisikligin olustugu donemin finansal tablolarina yansitilir. Ekonomik fayda
girisinin muhtemel hale gelmesi durumunda, isletme s6z konusu kosullu varligi finansal tablo dipnotlarinda
gosterir.

Pay Basina Kazan¢

Pay basina kazang, net karmn ilgili y1l iginde mevcut hisselerin agirlikli ortalama adedine bdliinmesi ile tespit
edilir. Pay basina kazang hesaplanirken, bu bedelsiz hisse ihraci ¢ikarilmis hisseler olarak sayilir. Dolayisiyla
pay basina kazan hesaplamasinda kullanilan agirlikli hisse adedi ortalamasi, hisselerin bedelsiz olarak
cikarilmasini geriye doniik olarak uygulamak suretiyle elde edilir.

Nakit Akis Tablosu

Nakit akis tablosunda, doneme iligkin nakit akislari esas, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayali bir bigimde
smiflandirilarak raporlanir. Nakit akis tablosunda yer alan nakit ve nakit benzerleri, nakit ve banka mevduatini
igermektedir
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NOT 3 - BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Grup iki farkli cografi bolgede ve gayrimenkul yatirimi alaninda faaliyette bulunmaktadir. 31 Aralik 2023 ve
2022 tarihlerinde sona eren hesap déonemlerinde Grup’un boliimlere gore raporlamasi asagidaki gibidir:

1 Ocak - 31 Arahk 2023

Tiirkiye Giircistan Toplam
Satig gelirleri 20.805.395 9.797.012 30.602.407
Satiglarin Maliyeti (-) (765.911) (266.845) (1.032.756)
Briit Faaliyet Kari 20.039.484 9.530.167 29.569.651
Genel Yonetim Giderleri (-) (11.011.899) (24.767) (11.036.666)
Diger Faaliyet Gelirleri 87.843.298 2.700.836 90.544.134
Diger Faaliyet Giderleri (-) (20.021.653) (53.582.745) (73.604.398)
Faaliyet Kari/Zarari 76.849.230 (41.376.509) 35.472.721
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler - -- --
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler -- -- --
Finansman Gideri Oncesi Kar1/ Zaran 76.849.230 (41.376.509) 35.472.721
Finansman Giderleri (-) -- -- --
Net Parasal Pozisyon Kazanglari/Kayiplar (19.799.814) -- --
Vergi Oncesi Kar/Zarar 57.049.416 (41.376.509) 35.472.721
1 Ocak - 31 Arahk 2022

Tiirkiye Giircistan Toplam
Satig gelirleri 26.408.025 12.823.153 39.231.178
Satiglarin Maliyeti (-) (3.089.375) (2.276.627) (5.366.002)
Briit Faaliyet Kar 23.318.650 10.546.526 33.865.176
Genel Yonetim Giderleri (-) (9.495.186) (319.185) (9.814.371)
Diger Faaliyet Gelirleri 146.817.348 2.470.282 149.287.630
Diger Faaliyet Giderleri (-) (1.308.100) (27.986.910) (29.295.010)
Faaliyet Kar1/Zaran 159.332.712 (15.289.287) 144.043.425
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler - -- -
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler -- -- --
Finansman Gideri Oncesi Kar1/ Zaran 159.332.712 (15.289.287) 144.043.425
Finansman Giderleri (-) - -- --
Net Parasal Pozisyon Kazanglari/Kayiplari (20.679.185) -- --
Vergi Oncesi Kar/Zarar 138.653.527 (15.289.287) 144.043.425
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NOT 4 — NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla nakit ve nakit benzerlerinin detay: agagidaki sekildedir;

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Bankalar

- Vadesiz Mevduat 3.300.533 3.353.343
Borsa para piyasast 2.868.083 -
Diger hazir degerler 21.537 308.386

6.190.153 3.661.729

NOT 5 - FINANSAL YATIRIMLAR

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla gercege uygun deger farki kar zarara yansitilan finansal varliklar
asagidaki gibidir.

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Bor¢lanma araglari 4.779.796 4.515.258

Borsa Istanbul’da islem goren hisse senetleri

-Iliskili taraflara ait hisse senetleri 31.711.293 50.839.442

-lliskili olmayan taraflara ait hisse senetleri 1.127.780 --

Borsa Istanbul’da islem goren yatirim fonlari

-Iliskili olmayan taraflar ait yatirim fonlar 18.713.000 3.385.169
56.331.869 58.739.869

Grup’un 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla gercege uygun deger farki kar zarara yansitilan finansal
varliklara iligkin gercege uygun deger ve deger artis/azaliglar1 asagida gosterilmistir.

: : Sy e Deger Artisi
31 Arahk 2023 Maliyet Bedeli Cari Degeri /Azalisi (-)
Borg¢lanma araglar1 4.295.863 4.779.796 483.933
BiST'de islem goren hisse senetleri 24.339.454 32.839.073 8.499.619
BiST'de islem géren yatirrm fonlari 16.398.999 18.713.000 2.314.001
45.034.316 56.331.869 11.297.553
: . c e e Deger Artisi
31 Aralk 2022 Maliyet Bedeli Cari Degeri /Azalis1 ()
Borg¢lanma araglari 4.943.190 4.515.258 (427.932)
BIST'de islem géren hisse senetleri 38.413.533 50.839.442 12.425.909
BIST'de islem goren yatirim fonlar 3.299.645 3.385.169 85.524
46.656.368 58.739.869 12.083.501

Islem goren hisse senetlerinin gergege uygun deger tespiti BIST tarafindan agiklanan beklenen en iyi alis fiyati baz
alinarak hesaplanmigtir.
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NOT 6 — TICARI ALACAK VE BORCLAR
Grup’un 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibartyla kisa vadeli ticari alacaklar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2023 31 Arahk 2022

Uiskili taraflardan ticari alacaklar (Not 20) 19.138.900 8.406.634
Mligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 1.690.813 2.031.914
Stipheli alacak karsiligi (582.788) (1.831.351)

20.246.925 8.607.197

Siipheli alacak karsiliginin hareket tablosu agagidaki gibidir;

31 Arahik 2023 31 Aralik 2022

Donem bagi bakiye 1.831.351 3.566.869
Y1l iginde ayrilan/iptal edilen karsiliklar, net (528.651) (339.945)
Parasal kazang/kayip (719.912) (1.395.573)

582.788 1.831.351

Grup’un 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibartyla kisa vadeli ticari borglar asagidaki gibidir;

31 Arahik 2023 31 Aralik 2022

Mliskili taraflara ticari bor¢lar (Not 20) 40.821 95.644
Miskili olmayan taraflara diger ticari borglar 434.005 218.972
474.826 314.616

NOT 7 - DiGER ALACAK VE BORCLAR
Grup’un 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibartyla kisa vadeli diger alacaklar1 asagidaki gibidir:

31 Arahk 2023 31 Aralik 2022

Miskili taraflardan diger alacaklar ( Not 20) 36.947.651 35.593.212
Vadeli Islem ve Opsiyon Piyasas1 (VIOP) teminatlar -- 15.713.775
Diger kisa vadeli alacaklar 24.064 97.513

36.971.715 51.404.500

Grup’un 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla kisa vadeli diger alacaklar1 verilen teminat ve depozitolardan
olusmaktadir.

Grup’un 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibartyla kisa vadeli diger borglar agagidaki gibidir;

31 Arahk 2023 31 Arahik 2022

Odenecek vergi ve fonlar 484.829 176.630
Miskili taraflara diger borclar ( Not 20) 1.320.950 --
1.805.779 176.630
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NOT 8 - STOKLAR

Grup’un 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla uzun vadeli stoklar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2023

31 Aralhk 2022

Proje halindeki stoklar* 13.292.302

13.067.305

13.292.302

13.067.305

(*) Miilkiyeti iliskili tarafimuz Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri Tic. A.S.' ye ait olan arsa iizerinde

yapilacak "Metro Hotel Apartments" projesidir (Not 24).

NOT 9 — PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELIRLER

Grup’un 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibartyla pesin 6denmis giderleri agagidaki gibidir:

31 Arahk 2023 31 Arahk 2022

Kisa vadeli
Gelecek aylara ait giderler 696.479 341.001
Verilen is avanslari 796.890 92.273
1.493.369 433.274
31 Arahk 2023 31 Aralik 2022

Uzun vadeli
Verilen siparis avanslar 2.708.396 2.708.402
Iligkili taraflara verilen siparis avanslari (Not 20) 108.269 108.269
2.816.665 2.816.671

Grup’un 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla ertelenmis gelirleri yoktur.

NOT 10 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Grup’un 31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap donemi i¢inde yatinm amagl gayrimenkul hareketleri

asagidaki gibidir:

10cak 2023  Giren CCrSCECUNEBUM o i Parki 31 Aralik 2023
deger farki

Samsun Otogar 258.269.189 - 45.420.811 -- 303.690.000
Carsamba otogar 73.735.880 -- 7.054.120 -- 80.790.000
Havza otogar 49.431.875 -- 2.848.125 -- 52.280.000
Antalya Daireler 9.886.375 -- 2.013.625 -- 11.900.000
Carsamba okul binasi 90.303.797 -- 946.203 -- 91.250.000
Metrocity 17°nci kat A Blok 69.570.787 -- (4.911.412) -- 64.659.375
Metrocity 05’inci kat C Blok 31.306.854 -- (2.506.854) -- 28.800.000
Arnavutkdy 261 ve 944 parseller 87.494.419 -- 7.860.581 -- 95.355.000
Ankara Yeni Mahalle kargir bina 14.252.857 -- 3.332.143 -- 17.585.000
Tarsus 11-12-15-16 nolu yazihaneler 3.131.033 -- 368.967 -- 3.500.000
Giircistan Joy Hotel 258.485.978 (53.547.548) (10.863.445) 194.074.985
945.869.044 - 8.878.761 (10.863.445) 943.884.360
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NOT 10 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Grup’un 31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap donemi i¢inde yatinm amagl gayrimenkul hareketleri

asagidaki gibidir:

1 Ocak 2022 Giren Cikan ~ Gereegeuvgun o farki 31 Aralik 2022
deger farki
Samsun Otogar 245.093.317 13.175.872 258.269.189
Carsamba otogar 63.607.870 10.128.010 73.735.880
Havza otogar 40.600.767 - 8.831.108 49.431.875
Antalya Daireler (**) 10.826.874 (2.706.721) 1.766.222 9.886.375
Carsamba okul binasi 51.427.624 38.876.173 90.303.797
Metrocity 17°nci kat A Blok 49.106.247 20.464.540 69.570.787
Metrocity 05inci kat C Blok 20.300.380 11.006.474 31.306.854
Arnavutkdy 261 ve 944 78.494.821 8.999.598 87.494.419
parseller
ml;ara Yeni Mahalle kargir 9.135.171 5.117.686 14.252.857
Tarsus 11-12-15-16 nolu 346 3.392.449 (261.762) 3.131.033
yazihaneler (*)
Giircistan Joy Hotel 177.952.960 (27.553.531) 108.086.549 258.485.978
746546377  3.392.449  (2.706.721) 90.550.390 108.086.549 945.869.044

(*) Sirket 16 Mayis 2022 tarihli 16 numarali yonetim kurulu karari ile Mersin ili Tarsus Ilgesi, Fevzi Cakmak
Mahallesi 4711 Ada 4 nolu parsel iizerinde bulunan Tarsus Sehirleraras1 Terminal isletmesi’nde konulu zemin
kat 11,12,15 ve 16 nolu bagimsiz boliim numarali dubleks bilet satis biirolarinin sahibi olan Avrasya Terminal
Isletmeleri AS’den Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. ‘ye yaptirilan 10 Mayis 2022
ve Ozel 2022-0531 numarali degerleme raporunda tespit edilen piyasa degeri 1.700.000 TL bedelle satin
almmmasina karar verilmis olup, 27 Mayis 2022 tarihinde satin alma iglemi tamamlanmustir.

(**) Sirket, Antalya ili Alanya Ilgesi Tiirkler Mahallesi 320 Ada 1 Parsel iizerinde bulunan R Blok 1 Nolu
bagimsiz boliimii 10 Agustos 2022 tarihinde satim islemi gerceklesmistir.

Degerlemeye tabi gayrimenkullerin detayr asagidaki gibidir;

Samsun Otogar

Samsun ili, {lkadim flgesi, Kiran Mahallesi,

6490 Ada lizerinde;

- 18 parsel’ de akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkulden,

- 20 parsel’ de akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkulden,

- 19-21-24 parsel arsa vasifls,

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

Samsun Otogar1 kaleminde yer alan gayrimenkullerin rayi¢ degerleri 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 29 Aralik
2023 tarihli degerleme raporlarinda tespit edilen nihai piyasa degerleri tizerinden belirlenmis olup, Samsun
Otogar1 gayrimenkullerinin 303.690.000 TL (31 Aralik 2022: 258.269.189 TL) tutarinki 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” ve “Pazar yaklagimi” kullanilarak tespit edilmistir.
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NOT 10 — YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devam)
Samsun Carsamba Otogar

Samsun ili, Carsamba Ilcesi, Kiraz bucag Mahallesi,
113 Ada 3 Parsel otogar vasifli gayrimenkulden olusmaktadir.

Samsun Carsamba Otogari rayi¢ degeri 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla 29 Aralik 2023 tarihli degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri iizerinden belirlenmis olup, 80.790.000 TL (31 Aralik 2022:
73.735.880 TL) tutarindaki piyasa degeri, “maliyet yontemi” kullanilarak tespit edilmistir.

Samsun Havza Otogar

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

Samsun Havza Otogari rayi¢ degeri degeri 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 29 Aralik 2023 tarihli degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 52.280.000 TL (31 Aralik 2022:
49.431.875 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 binasi ve arsasindan olusmaktadir.

Samsun Carsamba Okul Binasi rayi¢ degeri 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 29 Aralik 2023 tarihli degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 91.250.000 TL (31 Aralik 2022:
90.303.797 TL) tutarindaki piyasa degeri “maliyet yontemi” kullanilarak tespit edilmistir.

Antalya Daireler

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

Antalya dairelerin rayi¢ degeri 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 29 Aralik 2023 tarihli degerleme raporunda tespit
edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 11.900.000 TL (31 Aralik 2022: 9.886.375 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 iizerinde 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 2023 tarihi itibariyla 29 Aralik 2023 tarihli degerleme

raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri iizerinden belirlenmis olup, 64.659.375 TL (31 Aralik 2022:
69.570.787 TL)

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 bdliim numarali gayrimenkulden olusmaktadar.
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NOT 10 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Istanbul Metrocity C Blok 5. Kat ray i¢ degeri 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla 29 Aralik 2023 tarihli degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri iizerinden belirlenmis olup, 28.800.000 TL (31 Aralik 2022:
31.306.854 TL) tutarindaki piyasa degeri “Pazar yaklagimi™ kullanilarak tespit edilmistir.

Istanbul Arnavutkéy 261 ve 944 nolu parseller

Istanbul 1li, Arnavutkdy ilgesi, Deliyunus Mahallesi,
261 ve 944 Parsel Numarali gayrimenkulden olugmaktadir.

Istanbul Arnavutkdy 261 ve 944 nolu parseller ray i¢ degeri 31 Aralik 2023 tarihi itibartyla 29 Aralik 2023
tarihli degerleme raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri tizerinden belirlenmis olup, 95.355.000 TL (31
Aralik 2022: 87.494.419 TL) tutarindaki piyasa degeri “Pazar yaklasimi” ve “maliyet yaklagimi” kullanilarak
tespit edilmistir.

Parsel {izerinde yer alan yapilarin otel olarak kullanilacagi bilgisi alinmugtir.

Ankara Yeni Mahalle Kargir Apartman

Ankara li, 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 2023 tarihi itibariyla 29 Aralik
2023 tarihli degerleme raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri tizerinden belirlenmis olup, 17.585.000 TL
(31 Aralik 2022: 14.252.875 TL) tutarindaki piyasa degeri “Pazar yaklagimi” kullanilarak tespit edilmistir.

Tarsus 11-12-15-16 nolu yazihaneler

Mersin Hi? 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 olugmaktadir.

Mersin ili, Tarsus Ilgesi, 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 boéliim niteligindeki gayrimenkullerin ray i¢ degeri 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 29 Aralik
2023 tarihli degerleme raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup,3.500.000 TL
tutarindaki piyasa degeri ( 31 Aralik 2022: 3.131.033 TL) “Pazar yaklasimi kullanilarak tespit edilmistir.

Giircistan Joy Hotel

Degerleme yapilirken tasinmazlarin bagimsiz boliim nitelikli olmalar1 ve direkt gelir getirici ayr1 bir miilk
bulunmamasi, maliyet yaklasimini gerektirecek herhangi kendine 6zgii bir varligin bulunmamasi sebebiyle nihai
deger tespitinde pazar analizi yaklasimi kullanilmistir. Gelir yaklagiminda nakit akisi olusturulmada farkli bir
metot olan dogrudan kapitalizasyon uygulanarak toplam deger varsayiminda bulunulmustur. Yapilan
arastirmalar ve rapordaki hesaplamalar gostermektedir ki hem Pazar yaklagimi hem de dogrudan kapitalizasyon
metoduyla ulasilan sonug birbirini destekler niteliktedir. Bu sebepten tasinmazlarin bagimsiz boliim nitelikli ve
rezidans daire olmalar1 sebebiyle pazar analizi yaklagimi kullanilmistir. S6z konusu taginmazlarin bulundugu
Batum sehri turistik bir yer olmasi sebebiyle gayrimenkul satislar1 dolar ($) kuru lizerinden yapilmaktadir.

Bu sebeple degerleme tablolarinda USD ($) tizerinden degerler hesaplanmis ve TCMB déviz kuru tizerinden TL
cinsine ¢evrilmistir. Giircistan Joy Hotel adi1 ile adlandirilan gayrimenkullerin rayi¢ degerleri 31 Aralik 2023
tarihi itibariyla, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik tarafindan hazirlanan 11 Mart 2024 tarihli
degerleme raporunda yer alan nihai deger lizerinden belirlenmis olup, 194.074.985 TL tutarindaki piyasa degeri
Pazar Yaklagimina gore tespit edilmistir (31 Aralik 2022: 258.485.978 TL).
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NOT 11 - MADDi DURAN VARLIKLAR

1 Ocak 2023 Ilaveler Cikislar 31 Arahlik 2023
Maliyet
Binalar 45.926.691 -- -- 45.926.691
Makine ve techizat 2.755.968 70.668 - 2.826.636
Tasitlar 4.898.682 -- -- 4.898.682
Demirbaglar 969.347 -- -- 969.347
Ozel maliyetler 323.721 -- -- 323.721
54.874.409 70.668 -- 54.945.077
Birikmis amortisman
Binalar 11.175.495 918.533 - 12.094.028
Makine ve techizat 1.079.539 309.065 -- 1.388.604
Tasitlar 4.898.682 - - 4.898.682
Demirbaglar 915.337 32.532 - 947.869
Ozel maliyetler 323.716 - - 323.716
18.392.769 1.260.130 -- 19.652.899
Net kayith deger 36.481.640 35.292.178
1 Ocak 2022 laveler Cikislar 31 Aralik 2022
Maliyet
Binalar 45.926.691 - - 45.926.691
Makine ve techizat 1.191.289 1.564.679 - 2.755.968
Tasitlar 4.898.682 -- -- 4.898.682
Demirbaglar 957.438 11.909 - 969.347
Ozel maliyetler 323.721 -- -- 323.721
53.297.821 1.576.588 -- 54.874.409
Birikmis amortisman
Binalar 10.256.961 918.534 - 11.175.495
Makine ve techizat 848.527 231.012 - 1.079.539
Tasitlar 4.000.590 898.092 - 4.898.682
Demirbaglar 878.614 36.723 - 915.337
Ozel maliyetler 323.716 - - 323.716
16.308.408 2.084.361 -- 18.392.769
Net kayith deger 36.989.413 36.481.640
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NOT 12 — CALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR KAPSAMINDA BORCLAR

12.1 kisa vadeli

31 Aralik 2023 31 Arahk 2022

Calisanlara saglanan faydah kapsaminda borglar
Odenecek vergi ve benzerleri 120.409 266.641
Odenecek sosyal giivenlik kesintileri 89.937 42.617
210.346 309.258

12.2 uzun vadeli
Kidem tazminat1 karsihg:

Tiirkiye’de mevcut kanunlar ¢ergevesinde, bir yillik hizmet siiresini dolduran ve herhangi bir gecerli nedene bagh
olmaksizin isine son verilen, askerlik hizmeti i¢in géreve ¢agrilan, vefat eden, erkekler i¢in 25, kadinlar i¢in 20 y1llik
hizmet siiresini dolduran ya da emeklilik yasina gelmis personeline kidem tazminati1 demesi yapmak zorundadir.
Hesaplama yapilirken aylik kidem tazminati tavani agilmamaktadir. Kidem tazminati yiikiimliiliigii yasal olarak

herhangi bir fonlamaya tabi degildir.

31 Aralik 2023 tarihi itibartyla 6denecek kidem tazminati, 1 Ocak 2024 tarihinden itibaren gecerli olan aylik
35.058,58 TL (31 Aralik 2022: 19.982,93 TL) tavanindan hesaplamigtir. Kidem tazminati karsiliginin hareket

tablosu asagidaki gibidir;

31 Arahk 2023

31 Arahk 2022

1 Ocak bakiyesi 441.257 320.152
Hizmet maliyeti 45.437 102.873
Faiz maliyeti 68.288 72.487
Odemeler -- (54.453)
Aktueryal kayip/ kazang 293.614 191.929
Parasal kayip/kazang (173.460) (191.731)
Dénem sonu bakiyesi 675.136 441.257

NOT 13 - KARSILIKLAR VE KOSULLU YUKUMLULUKLER

13.1 Karsihklar

Grup’un 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla kisa vadeli borg karsiliklar1 asagidaki gibidir:

31 Arahik 2023

31 Aralik 2022

Kullanilmamus izin karsiliklar 88.414 83.902
Ceza karsiliklar* 15.098.742 24.878.650
15.187.156 24.962.552

(*) Idari para ceza karsiliklar1 Sermaye Piyasas1 Kurulu Karar Organi’nin 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.
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NOT 13 - KARSILIKLAR VE KOSULLU YUKUMLULUKLER (Devam)

Ceza karsiliklariin hareket tablosu asagidaki gibidir;

31 Arahk 2023 31 Arahk 2022

Donem basi 24.878.650 41.531.307
Iptal edilen karsilik -- (403.694)
Parasal kayip/kazang (9.861.423) (16.248.963)
Doénem sonu 15.017.227 24.878.650

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

NOT 14 - OZKAYNAKLAR

Sermaye

Sirket’in ¢ikarilmig (6denmis) sermayesi, 111.600.000 TL (31 Aralik 2022: 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 {iyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu iiyelerinin 3 adedi “A”
Grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla gosterdigi adaylar arasindan ve diger iiyeler ise Sermaye Piyasasi
Mevzuatinin 6ngordiigli bagimsizlikla ilgili esaslara uyularak, Genel Kurul tarafindan serbestce secilir. Bunun
disinda “A” Grubu paylara herhangi bir imtiyaz taninmamistir.

Sirket’in 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibartyla ortaklari ve pay oranlart agsagidaki gibidir:

31 Aralik 2023 Pay (%) 31 Arahk 2022 Pay (%)

Fatma Oztiirk Gilimiissu 9.300 0,01% 9.300 0,01%

Halka agik kisim ve diger 111.590.700 99,99% 111.590.700 99,99%
111.600.000 100% 111.600.000 100%

Sermaye diizeltmesi olumlu farklar 778.974.420 778.974.420

Sermaye toplami 890.574.420 890.574.420

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler yasal yedeklerden olusmaktadir. Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal
yedekler birinci ve ikinci tertip yasal yedekler olmak iizere ikiye ayrilir. Tiirk Ticaret Kanunu’na gore birinci
tertip yasal yedekler, denmis sermayenin %20’sine ulasincaya kadar, kanuni net karin %5’i olarak ayrilir. Ikinci
tertip yasal yedekler ise 6denmis sermayenin %5’ini asan dagitilan kari %10’udur. Tiirk Ticaret Kanunu’na
gore, yasal yedekler 6denmis sermayenin %50’sini ge¢cmedigi siirece sadece zararlari netlestirmek igin
kullanilabilir, bunun diginda herhangi bir sekilde kullanilmas1 miimkiin degildir.

Sirket’in TMS 29 ve Vergi Usul Kanunu’na gore diizenlenmis kardan ayrilan kisitlanmis yedeklerin detay:
asagidaki gibidir;

Gecmis yillar

UFE endeksli TUFE endeksli  karlary/zararlarinda takip

kayitlar kayitlar edilecek farklar

Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler 22.728.007 15.035.971 (7.692.036)
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NOT 14 - OZKAYNAKLAR (Devami)
Ozkaynak kalemlerine iliskin ilave aciklamalar
Sirket’in 7 Mart 2024 tarihinde yayimlanan Sermaye Piyasas1 Kurulu Biilteni’ne istinaden hazirladigi TMS 29

uyarinca diizeltilmis gecmis y1l karlar1 hesaplart ile ilgili agiklama asagidaki gibidir:

Enflasyon muhasebesi Enflasyon muhasebesi sonrasi

oncesi tutar tutar
1 Ocak 2022 152.038.545 (76.231.494)
31 Aralik 2022 152.243.779 (76.641.007)

Cevrim farklan
Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortakligi JSC’nin finansal tablolarinin Giircistan Lari’sinden TL’ye
¢evrilmesi sirasinda ¢ikan kur farklarindan olugsmaktadir.

Kar dagitimi

Seri: 11, No: 19.1 “Kar Pay1 Tebligi’ne gore ortakliklar, karlarin1 genel kurullari 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 ihra¢ 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 ayrilmadikea; baska yedek akce
ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina ve intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu iiyelerine, ortaklik
calisanlarina ve pay sahibi disindaki kisilere kdrdan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, pay sahipleri
icin belirlenen kar pay1 nakden 6denmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz. Kar dagitim tablosunun en geg
olagan genel kurul glindeminin ilan edildigi tarihte kamuya agiklanmasi zorunludur. Ortakliklarin ge¢mis yillar
zararlarinin; gegmis yillar kérlari, paylara iliskin primler dahil genel kanuni yedek akce, sermaye hari¢ 6zkaynak
kalemlerinin enflasyon muhasebesine gore diizeltilmesinden kaynaklanan tutarlarin toplamimi asan kismi, net
dagitilabilir donem karinin hesaplanmasinda indirim kalemi olarak dikkate alinir.

Sirketlerin yasal kayitlarinda bulunan kaynaklardan karsilanabildigi siirece, dagitacaklar kar tutarin1 Kurulun
Seri: I No: 14.1 sayil Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi cergevesinde
hazirlanan finansal tablolarinda yer alan net donem karlarin1 dikkate alarak hesaplamalarina imkan taninmustir.
Sirket’in yasal kayitlarina gore dagitilabilir kaynaklari asagidaki gibidir

31 Arahk 2023

Sermaye diizeltmesi olumlu farklar 1.260.296.962
Olaganiistii yedekler 125.223.236
Gegmis yil zararlari (163.907.761)

1.221.612.437

NOT 15 — HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

Grup’un 1 Ocak - 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde hasilati agagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Arahk 2023 31 Aralik 2022

Kira gelirleri 30.602.407 36.079.117
Gayrimenkul satiglari -- 3.152.061
30.602.407 39.231.178
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NOT 15 — HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI (Devami)

Grup’un 1 Ocak - 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde satiglarin maliyeti asagidaki

gibidir:
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Arahk 2023 31 Aralik 2022
Gayrimenkul satis maliyeti -- 2.357.311
Emlak vergisi 1.032.756 3.008.691
1.032.756 5.366.002

NOT 16 - GENEL YONETIM GiDERLERI

Grup’un 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde genel yonetim giderleri asagidaki

gibidir:
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Arahik 2023 31 Aralik 2022
Personel giderleri 4.007.591 1.845.379
Danigsmanlik giderleri 2.661.770 2.255.492
Amortisman ve itfa pay1 giderleri 1.260.131 2.084.360
Bina ve gesitli aidat giderleri 334.592 638.050
Sigorta giderleri 469.435 408.515
Arag giderleri 628.771 396.910
Bilgi igslem giderleri 775.902 487.883
Dava ve mahkeme giderleri 161.098 587.150
Diger giderler 737.376 1.110.632
11.036.666 9.814.371

NOT 17 — ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GIDERLER

Grup’un31 Aralik 2023 ve 2022 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde esas faaliyetlerden diger gelirleri

asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2023 31 Arahk 2022

Diger gelirler
Yatirim amagh gayimenkul deger artiglart 69.844.921 118.365.683
Menkul kiymet reeskont gelirleri 11.725.485 23.030.485
Adat gelirleri 443.446 3.662.963
Faiz gelirleri 6.343.880 1.397.315
Iptal edilen dava karsilig -- 493.787
Iptal edilen siipheli alacak karsilig1 528.651 435.668
Kur fark: geliri 1.472.875 888.009
Diger gelirler 184.876 1.013.720
90.544.134 149.287.630
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NOT 17 — ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER VE GIDERLER (Devami)

1 Ocak— 1 Ocak-—
31 Aralik 2023 31 Arahk 2022

Diger giderler
Menkul kiymet reeskont gelirleri 12.511.433 479.008
Yatirim amagh gayimenkul deger azalislart 60.965.814 27.815.292
Diger giderler 127.151 1.000.710

73.604.398 29.295.010

NOT 18 — VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5-d/4 istisnalar maddesi geregince Gayrimenkul Yatirim Fonlart ve
Ortakliklarinin portfoy isletmeciliginden dogan kazanglari Kurumlar Vergisinden miistesnadir. Buna bagh
olarak, Sirket’in kurumlar vergisi ve ertelenmis vergisi dogmamustir.

Sirket’in pesin 6denmis vergileri stopaj yoluyla kesilen vergilerden ve emlak vergilerinden olusmaktadir.

NOT 19 — PAY BASINA KAZANC/KAYIP

Sirket’in 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde pay basina kazanci asagidaki
gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 2023 31 Arahk 2022

Net donem kart /(zarart) 15.672.907 123.364.240
Toplam hisse adedi 11.160.000.000  11.160.000.000
100 adet pay basina kazang / (zarar) 0,140 1,105

NOT 20 — ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

Grup’un iliskili sirketlerle olan islemlerini SPK’nin III- 48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarna iliskin
Esaslar Tebligi’ne uygun olup islemler asagidaki gibidir.

20.1 Kisa vadeli finansal yatirimlar altinda simflandirilan iliskili taraflara ait borsada islem géren paylar

31 Aralik 2023 31 Arahk 2022

Metro Ticari ve Mali Yatirimlar Holding A.S. 31.711.293 50.839.442

31.711.293 50.839.442
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NOT 20 — ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

20.2 iligkili taraflardan ticari alacaklar / borglar

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Ticari alacaklar
Anadolu Terminal Hizmetleri A.S. 111.410 1.161.371
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisler A.S. 13.050 --
Metro Turzim Seyahat Org. ve Ticaret A.S. 8.128 --
Avrasya Terminal Isletmeleri A.S. 742.730 --
Metro Atlas Georgia JSC 135.119 14.052
Metro Euphoria Hotel 2.627.860 1.368.105
Metro Avrasya Investment Georgia JSC * 15.500.603 5.863.106
19.138.900 8.406.634

Diger alacaklar
Metro Avrasya Investment Georgia JSC * 36.947.651 35.593.212
36.947.651 35.593.212

* Glrcistan’da vergi otoritesi tarafindan yiiriitiilen vergi incelemesi ve ilgili sirket tarafindan agilan vergi iptal
davalar1 kapsaminda banka hesaplart blokelidir. Dolayisiyla alacak tahsilati rapor tarihi itibariyla
yapilamamistir. Grup yonetimi bu yil igerisinde davalarin sonuglanacagini ve tahsilatlarin gergeklesebilecegini
Oongormektedir.

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Pesin 6denmis giderler- uzun vadeli
Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri A.S. 108.269 108.269
108.269 108.269
31 Arahk 2023 31 Arahk 2022

Ticari bor¢lar

Metro Portfoy Yonetimi A.S. -- 48.844
Asya Software JSC 40.821 46.800
40.821 95.644

Grup’un ayrica Metro Atlas Georgia JSC’e 1.320.950 TL borcu bulunmaktadir.
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NOT 20 — ILISKIiLi TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

20.3 Ahslar/Satislar
1 Ocak — 31 Arahk 2023 1 Ocak — 31 Arahik 2022
Satislar Kira Adat/Diger Kira Adat/diger
Metro Yatirim Menkul Degerler A.S. 806.192 776.683 --
Avrasya Terminal Isletmeleri A.S. 8.090.676 18.942 12.092.723 632.007
Anadolu Terminal Hizmetleri A.S. 1.346.046 0.999 1.888.480 597.403
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisler Yatirimlar A.S. 116.265 -- 130.567 120
Atlas Menkul Kiymetler Yatirim Ortaklign A.S. 403.096 - 388.342 --
Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San.Tic.A.S. 858.600 -- 1.451.127 39.547
Metro Portfoy Yonetimi A.S. 314.316 - 347.881 --
Metro Yatirim Ortakligi A.S. 366.924 -- 372.158 --
Metro Turizm Seyahat Org. ve Tic. A.S. 109.237 -- 92.169 255
Metro Atlas Georgia JSC * -- -- 3.864.568 --
Metro Avrasya Investment Georgia JSC* -- 2.744.397 2.383.313 -~
Metro Europhia Hotel Batumi JSC 9.797.012 145.873 8.886.348 --
22.208.364 2.919.211 32.674.359 1.269.332
* 2023 yilinda kira siireleri dolmustur.
1 Ocak — 31 Arahik 2023 1 Ocak — 31 Arahk 2022

Damismanhk Hizmet Diger Gayrimenkul ~ Damsmanhk Hizmet

Avrasya Terminal Isletmeleri A.S -- -- -- 3.392.449 - -

Metro Yatirrm Menkul Degerler A.S. 161.154 39.154 554.558 -- 245.484 17.499

Metro Portfoy Yonetimi A.S. 326.338 326.338 -- -- -- 366.351

Atlas Yazilim ve Bilisim Hizmetleri Tic.A.S. -- 43.310 -- - -- 67.857

AV. Ahmet PULATOGLU 273.911 - - - - 143.585

Asya Software JSC -- -~ 43.833 -- -- --

Metro Atlas Georgia-JSC - -- 52436 - - 117.715

Metro Avrasya Investment Georgia-JSC - 211.075 -- -- 273.858

761.403 408.802 861.902 3.392.449 245.484 986.865

20.4 Ust diizey yoneticilere saglanan menfaatler
1 Ocak — 31 Aralik 2023 tarihleri arasi tist yonetime saglanan iicret ve benzeri menfaatlerin toplam tutari
1.107.407 TL’dir ( 1 Ocak — 31 Aralik 2022: 443.111 TL).Sirket yonetim kurulu iiyelerini {ist yonetim olarak

belirlemistir.
NOT 21 — FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI

Sermaye riski yonetimi

Sirket, sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin siirekliligini saglamaya ¢alisirken, diger yandan da borg
ve 6z kaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karini artirmay1 hedeflemektedir. Sirket’in sermaye yapisi
kredileri de igeren borglar, nakit ve nakit benzerleri ve sirasiyla ¢ikarilmis sermaye, kar yedekleri ve ge¢cmis yil
karlarini da igeren 6z kaynak kalemlerinden olugsmaktadir.

Sirket’in genel stratejisi 6nceki donemden bir farklilik gostermemektedir. Sirket’in maruz kaldigi belli bagh riskler
asagidaki gibidir;
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NOT 21 —- FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devami)

Kredi riski

Kredi riski bir finansal araca yatirim yapan taraflardan birinin ylikiimliiliigiinii yerine getiremeyip diger tarafin
finansal zarara ugrama riskidir. Sirket, kredi riskini, belirli {i¢iincii sahislarla ytriittiigii islemlerini kisitlayarak
ve iiclincii sahislarin kredi riskini siirekli gézden gecirerek yonetmektedir.

Sirket’in kredi riski agirlikli olarak alacaklarindan kaynaklanmaktadir.

Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Bankalardaki
31 Aralik 2023 Diger iliskili Diger Iliskili Mevduat
Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan
azami kredii riski (A+B+C+D) @ 1.108.025 19.138.900 24.064 36.947.651 6.190.153
Azami riskin teminat, vs ile glivence altina
alimmis kismi

A. Vadesi gecmemis ya da deger

distikliigiine ugramamus finansal varliklarin 1.108.025 19.138.900 24.064 36.947.651 6.190.153
net defter degeri

B. Vadesi ge¢cmis ancak deger diisiikligiine

ugramamis varliklarin net defter degeri

- Teminat, vs ile giivence altina alinmis

kismi

C. Deger distikliigiine ugrayan varliklarin

net defter degerleri

- Vadesi gegmis (briit defter degeri) 582.788 -- -- -- --
- Deger digiikligi (-) (582.788) -- -- -- --
D. Bilango dis1 kredi riski igeren unsurlar -- -- -- -- --

Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Bankalardaki
31 Arahik 2022 Diger iskili Diger iskili Mevduat

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan
azami kredi riski (A+B+C+D) ® 200.563  8.406.634 15.815.165 35.593.212 3.661.729

Azami riskin teminat, vs ile giivence altina
alimmig kismi

A. Vadesi gecmemis ya da deger

diistikliigline ugramamis finansal varliklarin 200.563  8.406.634 15.815.165 35.593.212 3.661.729

net defter degeri

B. Vadesi ge¢cmis ancak deger diisiikliigiine

ugramamig varliklarin net defter degeri

- Teminat, vs ile giivence altina alinmig

kismi

C. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin

net defter degerleri

- Vadesi ge¢mis (briit defter degeri) 1.831.351 -- -- -- --

- Deger diigiklugii () (1.831.351) -- -- -- --

D. Bilango dis1 kredi riski igeren unsurlar -- -- -- -- --
(1) Tutarlarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi kredi giivenirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamustir.
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NOT 21 —- FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi (Devami)

Likidite riski

Likidite riski, Sirket’in net fonlama yiikiimliiliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Sirket yonetimi, fon
kaynaklarin1 dagitarak mevcut ve muhtemel yiikiimliiliiklerini yerine getirmek igin yeterli tutarda nakit ve
benzeri kaynag1 bulundurmak suretiyle likidite riskini yonetmektedir.

Sirket’in likitide risk tablosu asagidaki gibidir;

31 Arahk 2023
Sozlesme

Toplam finansal Kayith uvarmea nakit 6 aydan 6- 12 ay 1-5yil
yiikiimliiliikler degeri y kisa arasi arasi
akiasi
Ticari borglar 474.826 474.826 474.826 - -
Diger borglar 1.805.779 1.805.779 1.805.779 - -
2.280.605 2.280.605 2.280.605 - --
31 Arahik 2022
. Sozlesme
Toplam finansal Kayith . 6 aydan 6- 12 ay 1-5 yil
yiikiimliiliikler degeri uyarinca nakit kisa arasi arasi
akisi
Ticari borglar 314.616 314.616 314.616 - -
Diger borglar 176.630 176.630 176.630 - -
491.246 491.246 491.246 -- --
Piyasa riski
Kur riski

Sirket’in 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla bankada bulunan 100.000 Euro tutar1 disinda déviz varligt
bulunmamaktadir.

NOT 22 — FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI VE FINANSAL
RiSKTEN KORUNMA MUHASEBESI CERCEVESINDEKI ACIKLAMALAR)

Rayig bedel, bir finansal enstriimanin zorunlu bir satis veya tasfiye islemi disinda goniillii taraflar arasindaki bir
cari islemde el degistirebilecegi tutar olup, eger varsa, olusan bir piyasa fiyati ile en iyi sekilde belirlenir.

Rayig bedel tahmininde ve piyasa verilerinin yorumlanmasinda tahminler kullanilir. Buna gore, burada sunulan
tahminler, Sirket’in bir giincel piyasa isleminde elde edebilecegi tutarlar1 géstermeyebilir.

Asagidaki metodlar ve varsayimlar rayic degeri belirlemenin miimkiin oldugu durumlarda her bir finansal aracin
rayi¢ degerini tahmin etmekte kullanilmstir.
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NOT 22 - FINANSAL ARACLAR (GERCEGE UYGUN DEGER ACIKLAMALARI VE FINANSAL
RiISKTEN KORUNMA MUHASEBESI CERCEVESINDEKi ACIKLAMALAR) (Devami)

Finansal varhklar

Nakit ve nakit benzerleri finansal varliklar taginan degerlerinin rayi¢ degerlerine yakin oldugu diistiniilmektedir.
Ticari alacaklarin siipheli alacaklar karsilig1 diisiildiikten sonraki taginan degerlerinin rayi¢ degerlerine yakin
oldugu diisiiniilmektedir. Borsada islem goren finansal varliklara iliskin rayi¢ degerleri borsa rayicine gore
muhasebelestirilmistir.

Finansal yiikiimliiliikler

Yabanci para cinsinden parasal kalemler donem sonu kurlari kullanilarak ¢evrilmektedir. Ticari bor¢larin ve diger
parasal yiikiimliiliiklerin, kisa vadeli olmasindan dolayi, rayi¢ degerlerin taginan degerlerine yakin oldugu kabul
edilir.

Gergege uygun deger ol¢iimleri kategorilerti,
Sirket, TFRS 7 uygulamalarina uyum amaciyla gercege uygun deger dlgiimleri i¢in 3 kategori olusturmustur.
Bu kategoriler gergcege uygun deger 6lgiimleri i¢in kullanilan verilere gore olusturulmus olup asagidaki gibidir;

1. Kategori: aktif piyasada belirlenmis fiyat
2. Kategori: aktif piyasa belirlenmis fiyat haricinde dogrudan veya dolayl: tespit edilebilir veri
3. Kategori: herhangi bir piyasa bilgisine dayanmayan veri.

Finansal yatirimlar ve yatirnm amaclh gayrimenkullerin gercege uygun degerleri bulunurken, kullanilan veriler
sebebiyle siniflandirildigi seviyeler asagidaki gibidir.

31 Aralik 2023 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Bor¢lanma araclari 4.779.796 -- --
Borsa Istanbul (BIST) islem géren hisse senetleri ve yatirim fonlar1 ~ 51.552.073 -- --
Yatirim amagh gayrimenkuller -~ 943.884.360 -
31 Aralik 2022 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Borglanma araglari 4.515.258 -- --
Borsa Istanbul (BIST) islem goren hisse senetleri ve yatirim fonlar1 ~ 54.224.611 -- --
Yatirim amagli gayrimenkuller -~ 945.869.044 -

NOT 23 - RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKIi OLAYLAR

1) Sirket, 26 Subat 2024 tarihinde, Istanbul Ili, Bagcilar Mahallesi, Dagyolualtt mevkiinde gerceklestirilen Selvi
Park Evleri projesinden 14 adet bagimsiz boliimii 76.880.000 TL bedel ile satin almustir. ilgili bagimsiz
bolumlerin 4 adetini 11 Mart 2024 tarihinde 50.728.360 TL bedelle, 2 adetini 15 Mart 2024 tarihinde 25.681.440
TL bedel ile satmustir.

2) Sirket, Istanbul / Sisli Metrocity Is Merkezi 17' nci katta bulunan 187 numarali bagimsiz boliimiin 165 m2 lik
kismimin kiracilar1 olan Metro Yatirim Menkul Degerler A.S. ve Atlas Menkul Kiymetler Yatirim Ortakligi A.S.
kira s6zlesmesini 1 yilli§ina yenilemistir.

3) Sirket, aktifinde bulunan Samsun Sehirlerarasi Otobiis Terminalinin mevcut kiracis1 Avrasya Terminal
Hizmetleri A.S.nin, aylik kira bedelinin 1 Nisan 2024 tarihinden itibaren gegerli olacak sekilde 1.500.000 TL +
KDYV olarak revize ederek 1 yillik uzatmistir.

4) Sirket, aktifinde bulunan Carsamba Sehirlerarast Otobiis Terminali'nin mevcut kiracist olan;

Anadolu Terminal Hizmetleri A.S.'ye kiralanan otogarin aylik kira bedelinin, 9 Mart 2024 tarihinden itibaren
gecerli olmak tizere 200.000-TL+KDV olarak belirleyerek kira sozlesmesinin 1 yil daha uzatmustir.
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NOT 24 — 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 iligkin 15 Nisan 2020 tarihinde Metro Turizm Otelcilik ve Petrol
Uriinleri Tic. A.S. ile imzalanmis protokolde yer alan sartlar dahilinde ve hasilat paylasimi hiikiimleri
cergevesinde yapilmasi uygulamasindan vazgecilmesine ve projenin "Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis
Vaadi ve Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat S6zlesmesi" 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" imzalanstir.

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 kosullar1 dengeli hale
gelene kadar ve her haliikkarda projeye iliskin yap1 ruhsatlarinin gecerlilik siiresi olan 31 Mart 2027 tarihini
asmayacak ve 24 Subat 2021 tarih ve 1062 yevmiye numarali Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satig Vaadi ve
Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Sozlesmesi’nin “’Insaatin Siiresi’” baslikli 9. maddesine uygun sekilde ara verilmesi
hususunda mutabik kalmiglardir.

NOT 25 — BAGIMSIZ DENETIM KURULUSUNDAN ALINAN HiZMETLERE iLiSKiN UCRETLER

Sirket'in, KGK'nin 30 Mart 2021 tarihinde miikerrer Resmi Gazete'de yayimlanan Kurul Kararina istinaden
hazirladigi ve hazirlanma esaslari 19 Agustos 2021 tarihli KGK yazisin1 temel alan bagimsiz denetim
kuruluglarinca verilen hizmetlerin ticretlerine iligkin agiklamasi agsagidaki gibidir:

Bagimsiz Denet¢i/Bagimsiz Denetim Kurulusundan Alinan Hizmetlere 1 Ocak - 1 Ocak -
Iliskin Ucretler 31 Arahk 2023 31 Arahk 2022
Raporlama dénemine ait bagimsiz denetim ticreti 340.000 131.818
Diger -- --
Toplam 340.000 131.818
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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2023 TARIHLI KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKINDIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 26 - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

flgili

Bireysel olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemleri Diizenleme 31 Arahk 2023 31 Aralik 2022
A A Para ve sermaye piyasasi araglari Md.24/(b) 59.199.952 58.739.869
B B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar Md.24/(a) 943.884.360 945.869.044
C  C istirakler Md.24/(b) - -

Iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) Md.23/(f) 36.947.651 36.947.651

Diger varliklar 78.701.192 79.554.067
D  Toplam varhklar (aktif toplami) Md.3/(k) 1.118.733.155  1.121.110.631
E  Finansal borglar Md.31 -- --
F  Diger finansal yiikiimliiliikler Md.31 - -
G  Finansal kiralama borglar1 Md.31 - --
H  Tliskili taraflara borglar (ticari olmayan) Md.23/(f) 1.320.950 -
| Ozkaynaklar Md.31 1.100.120.042  1.094.615.494

Diger kaynaklar 17.292.163 26.495.137
D  Toplam kaynaklar Md.3/(k) 1.118.733.155  1.121.110.631

ilgili

Bireysel olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemleri Diizenleme 31 Aralik 2023 31 Arahk 2022
Al Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri igin tutulan kismi Md.24/(b) - -
A2 Déviz.cinsinden Vadeli/Vadesiz mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL cinsinden Md.24/(b) _ _

Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglar Md.24/(d) - -
Bl Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler, gayrimenkule dayali haklar Md.24/(d) -- --
B2 Atil tutulan arsa/araziler Md.24/(c) - -
C1l Yabanci istirakler Md.24/(d) -- --
C2 Isletmeci sirkete istirak Md.28 -- --
J  Gayrinakdi krediler Md.31 -- --
K E:;;Iilrg:ie proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek Md.22/(e) _ _
L Tek bir sirkette para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin toplami Md.22/(1) 59.199.952 58.739.869
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31 ARALIK 2023 TARIHLI KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA iLiSKINDIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirasi'nin (“TL”) 31 Aralik 2023 tarihindeki satin alma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 26 - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU (Devami)

ilgili Azami/
Bireysel olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemleri Diizenleme 31 Aralik 2023 31 Arahk 2022 Asgari Oran
1 Uzerlnde'prOJe gehstlrll?cek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli 0,00% 0,00% <%10
arsalarin ipotek bedelleri (K/D) Md.22/(e)
5 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 84,37% 84,37% S0451
(B+A1)/D) Md.24/(a), (b)
3 Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile Istirakler(A+C-A1)/D) Md.24/(b) 5,29% 5,24% <%49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule 0 0 o
4 Dayali Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasasi Araglar1 (A3+B1+C1)/D) Md.24/(d) 0.00% 0.00% %49
Atil Tutulan Arsa/Araziler (B2/D) Md.24/(c) 0,00% 0,00% <%20
Isletmeci Sirkete Istirak (C2/D) Md.28 0,00% 0,00% <%]10
7 Borglanma Sinirt (E+F+G+H+T)/1 Md.31 0,00% 0,00% <%500
8 D.<'Sv.12 (;:ms\l/n(:ierll_ \](/;;de(lil/\/a;i[czsltz lmevl(_lluatl/) Oig %lrl;gatllma Hesab1 ve TL 0,00% 0,00%
cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 (A2-Al) Md.24/(b) <%10
9 Tek bir sirkette para ve sermaye piyasasi araglart yatirimlarmin toplami (L/D) 5,29% 5,24% <%]10
Md.22/(1)

38



