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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
30 EYLUL 2023 TARIHI ITIBARIYLA OZET KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi ‘TL’ olarak ifade edilmigtir.)

Smirh Bagimsiz

Denetimden Denetimden

Gecmemis Gecmis

VARLIKLAR 30 Eylal 2023 31 Aralik 2022
Dénen Varhklar 121.863.835 77.943.117
Nakit ve Nakit Benzerleri 11.397.579 2.220.044
Finansal Yatirimlar 52.910.077 35.648.964
Ticari Alacaklar 17.307.237 5.205.083
-lliskili Taraflardan Ticari Alacaklar 14.743.404 5.086.126
-Iliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 2.563.833 118.957
Diger Alacaklar 36.166.625 31.213.005
-Iliskili Taraflardan Diger Alacaklar 34.287.561 21.601.362
-lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 1.879.064 9.611.643
Stoklar 3.543.943 3.391.579
Pesin Odenmis Giderler 538.374 248.343
-Iliskili Taraflara Pesin Odenmis Giderler -- 279
-Iliskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis Giderler 538.374 248.064
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar -- 16.099
Duran Varhklar 654.323.238 579.313.952
Diger Alacaklar -- 1.213
Yatinm Amacglh Gayrimenkuller 649.220.969 574.043.711
Maddi Duran Varliklar 4.062.222 4.228.409
-Binalar 3.341.416 3.408.995
-Demirbagslar 720.806 819.414
Pesin Odenmis Giderler 1.040.047 1.040.619
-Iliskili Taraflara Pesin Odenmis Giderler 40.000 40.000
-Iliskili Olmayan Taraflara Pesin Odenmis Giderler 1.000.047 1.000.619
TOPLAM VARLIKLAR 776.187.073 657.257.069

Ilisikteki dipnotlar bu konsolide finansal tablolarin ayrilmaz pargasini olusturur.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

30 EYLUL 2023 TARIHIi ITIBARIYLA OZET KONSOLIDE FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi ‘TL’ olarak ifade edilmigtir.)

Smirh Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Dipnot Gecmemis Gecmis
KAYNAKLAR 30 Eylal 2023 31 Aralik 2022
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 17.137.602 15.704.486
Ticari Borglar 1.642.209 191.191
-Iliskili Taraflara Ticari Bor¢lar 4 -- 57.381
-lliskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 1.642.209 133.810
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 50.966 25.864
Diger Borglar 283.758 269.019
-lliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 7 283.758 269.019
Ertelenmis Gelirler -- 68.750
Kisa Vadeli Kargiliklar 15.160.669 15.149.662
-Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Kisa Vadeli Karsiliklar 10 61.927 50.920
-Diger Kisa Vadeli Karsiliklar 10 15.098.742 15.098.742
Uzun Vadeli Y ukumlualukler 1.907.733 444.297
Diger Borglar 1.253.578 176.500
-lliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 1.253.578 176.500
Uzun Vadeli Karsiliklar 654.155 267.797
-Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Uzun Vadeli 654.155 267.797
Karsiliklar
OZKAYNAKLAR 757.141.738 641.108.286
Odenmis Sermaye 11 111.600.000 111.600.000
Kar veya Zarqrda Yemden.Smlﬂandlrllacak Birikmis Diger 230,048,537 140,499 124
Kapsamli Gelirler veya (Giderler)
-Yabanci Para Cevrim Farklar 230.048.537 140.499.124
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak Birikmis Diger
Kapsamli Gelirler veya (Giderler) (403.985) 152.402
-Maddi Duran Varlik Yeniden Degerleme Artiglart (Azalislar) 268.883 268.883
-Kidem Tazminati Karsiligi Aktiieryal Kayp/Kazang Fonu (672.868) (116.481)
Qrtak Kgntrole Ta‘pl Tesfat.)bus veya Igletmeleri 676.686 676.686
Igeren Birlesmelerin Etkisi
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 11 3.084.775 3.084.775
Gegmis Y1l Karlar1 /Zararlari 385.095.299 166.480.690
Net Donem Kari 27.040.426 218.614.609
TOPLAM KAYNAKLAR 776.187.073 657.257.069

Ilisikteki dipnotlar bu konsolide finansal tablolarn ayrilmaz pargasini olusturur.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

30 EYLUL 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT OZET
KONSOLIDE KAR VEYA ZARAR TABLOSU VE DiGER KAPSAMLI GELIiR TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Lirasi ‘TL’ olarak ifade edilmistir.)

Sinirh Sinirh Sinirh Sinirh
Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden
Gegcmemis Gecmemis Ge¢menmis Ge¢memis
Dipnot 1"Ocak— 1"Ocak— 1 Terpmuz— 1 Terpmuz—
30 Eylul 2023 30 Eylil 2022 30 Eylul 2023 30 Eylul 2022
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 12 19.768.017 13.853.679 8.730.835 4.863.881
Satiglarin Maliyeti (-) 12 (287.013) (181.938) (5.576) --
Brut Kar 19.481.004 13.671.741 8.725.259 4.863.881
Genel Ydnetim Giderleri (-) (5.032.733) (4.016.923) (2.086.840) (1.037.109)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 13 20.600.925 7.145.455 14.209.630 1.114.366
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 13 (7.983.244) (6.122.804) (26.233) 4.460.476
Esas Faaliyet Kari 27.065.952 10.677.469 20.821.816 9.401.614
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler -- 776.000 -- 776.000
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) -- -- -- --
;Lr;"’l‘i”yser?z‘age“r / (Gideri) Oncesi 27065952 11453469  20.821.816  10.177.614
Finansman Giderleri (-) (25.526) (13.921) (16.721) (3.692)
Donem Kari 27.040.426 11.439.548 20.805.095 10.173.922
Dénem Kar / Zararinin Dagilimi
Kontrol Glcl Olmayan Paylar -- -- -- --
Ana Ortaklik Paylari 27.040.426 11.439.548 20.805.095 10.173.922
Pay Basina Kazang 15 0,24230 0,1025 0,18640 0,0912
DIGER KAPSAMLI GELIR KISMI
Kar Veya Zararda Yeniden
Slnlﬂan}:hrllmayacaklar “ (556.387) (80.845) (156.228) (36.644)
Tanmimlanmis Fayda Planlar1 Yeniden Ol¢iim
Kazanclars (iayfplan) ¢ (556.387) (80.845) (156.228) (36.644)
SKli:ﬂ\;%frﬁiz“L‘i:rYe”'de” 89.549.413  62.654.126 11562777  25.116.853
Yabanci Para Cevrim Farklar1 89.549.413 62.654.126 11.562.777 25.116.853
Diger Kapsamh Gelir/(Gider) 88.993.026 62.573.281 11.406.549 25.080.209
Toplam Kapsamh Gelir 116.033.452 74.012.829 32.211.644 35.254.131
Toplam Kapsaml Gelirin Dagilimi
Kontrol Glcl Olmayan Paylar -- -- -- --
Ana Ortaklik Paylari 116.033.452 74.012.829 32.211.644 35.254.131

Ilisikteki dipnotlar bu finansal tablolarin ayrilmaz pargasini olusturur.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI{ ) 5
30 EYLUL 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast ‘TL’ olarak ifade edilmistir.)

Kar Veya
Kar Veya Zararda Zararda
Yeniden Yeniden
Simiflandirilmayacaklar Simflandirilaca
klar
Ortak
Kontrole Tabi Tammlanmis Duran Kardan
Odenmis quebbus veya Fay_d a Plgnla}rl Varhk Yabanc Para Ayrilan Gegmis Yillar Net Dénem Ana Ortakhk Kontrol Gcd Toplam
Isletmeleri Yeniden Ol¢lim . . Karlar hn Olmayan -
Sermaye : Deger Artis Cevrim Farklarn  Kisitlanmg Kari /(Zarar) Ozkaynaklar Ozkaynaklar
Iceren Kazang veya /(Zararlar) Paylar
. . Fonu Yedekler
Birlesmelerin Kayiplan
Etkisi
1 Ocak 2022 Bakiyesi 111.600.000 676.686 18.430 268.883 66.691.483 2.879.541 135.699.359 30.986.565 348.820.947 - 348.820.947
Transfer - - - - - 205.234 30.781.331 (30.986.565) - - -
Toplam Kapsamli Gelir/ (Gider) - - (80.845) - 62.654.126 - - 11.439.548 74.012.829 - 74.012.829
30 Eylul 2022 Bakiyesi 111.600.000 676.686 (62.415) 268.883 129.345.609 3.084.775 166.480.690 11.439.548 422.833.776 - 422.833.776
1 Ocak 2023 Bakiyesi 111.600.000 676.686 (116.481) 268.883 140.499.124 3.084.775 166.480.690 218.614.609 641.108.286 - 641.108.286
Transfer - - - - - - 218.614.609  (218.614.609) - - -
Toplam Kapsamli Gelir/ (Gider) - - (556.387) - 89.549.413 - - 27.040.426 116.033.452 - 116.033.452
30 Eylul 2023 Bakiyesi 111.600.000 676.686 (672.868) 268.883 230.048.537 3.084.775 385.095.299 27.040.426 757.141.738 - 757.141.738

Mlisikteki dipnotlar bu konsolide finansal tablolarmn ayrilmaz pargasini olusturur.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

30 EYLUL 2023 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT KONSOLIDE NAKIT AKIS TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast ‘TL’ olarak ifade edilmistir.)

Siirh Sinirh
Denetimden Denetimden
Gecmemis Gecmis
Notlar 1 Ocak-~ 1 Ocak~
30 Eylil 2023 30 Eylal 2022
A. ISLETME FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI 18.388.834 (2.593.322)
Donem Kari 27.040.426 11.439.548
Donem Net Kar1 (Zarar1) Mutabakat ile ilgili Diizeltmeler 5.840.008 (1.387.608)
Amortisman ve Itfa Gideri ile Tlgili Diizeltmeler 9 166.187 253.190
Deger Diisiikliigii/Iptali ile Tlgili Diizeltmeler 5.847.661 1.860.302
Alacaklarda Deger Diisiikliigii (Iptali) ile Ilgili Diizeltmeler 13 (474.681) 54.000
Diger Finansal Varliklar veya Yatirimlar Deger Diistikliigii (Iptali) ile ilgili 613
Duzeltmeler ' 6.322.342 1.806.302
Karsiliklar ile Tlgili Diizeltmeler (159.022) (168.824)
Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Karsiliklar (Iptali) ile Zlgili Duizeltmeler (159.022) 76.176
Dava ve/veya Ceza Karsiliklar (fptali) ile ilgili Diizeltmeler - (245.000)
Diger Karsiliklar Tle Tgili Diizeltmeler - -
Faiz (Gelirleri) ve Giderleri Ile Ilgili Diizeltmeler (14.818) (2.556.276)
Faiz Geliri 13 -- (2.482.231)
Vadeli Satislardan Kaynaklanan Kazanilmamis Finansman Geliri (18.555) (210.907)
Vadeli Alimlardan Kaynaklanan Ertelenmis Finansman Gideri 3.737 136.862
Yatirum Amac¢h Gayrimenkullerin Elden Cikarilmasindan
Kaynaklanan Kayplar (Kazanglar) ile Ilgili Diizeltmeler - (776.000)
Isletme Sermayesinde Gergeklesen Degisimler (14.507.699) (14.909.440)
Ticari Alacaklardaki Artis/Azalsla Tlgili Diizeltmeler (11.608.918) (2.833.675)
- lligkili Taraflardan Ticari Alacaklardaki Artig/Azalis (9.641.455) (2.773.543)
- Hliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklardaki Artis/Azalis (1.967.463) (60.132)
Faaliyetl. Tlgili Diger Alacakl. Artis/Azahsla flgili Diizeltm. (4.952.408) (13.818.396)
- lligkili Taraflardan Diger Alacaklardaki Artis/Azalis (12.686.200) (6.893.735)
- lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklardaki Artis/Azalis 7.733.792 (6.924.661)
Pesin Odenmis Giderlerdeki Azalis (Artis) (289.459) (82.813)
Stoklardaki Azalislar (Artislar) fle Ilgili Diizeltmeler (152.364) (68.389)
Ticari Borglardaki Artis/Azalisla Tlgili Diizeltmeler 1.447.281 64.848
- Iliskili Taraflara Ticari Bor¢lardaki Artis Ile Iigili Diizeltmeler (57.381) 28.666
- [liskili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lardaki Artis Ile Ilgili Diizeltmeler 1.504.662 36.182
Caliganlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglardaki Artig (Azalis) 25.102 321
Faaliyetlerle Ilgili Diger Borglardaki Artis/Azalisla Tlgili Diizeltm. 1.091.817 1.902.406
- Lligkili Taraflara Diger Bor¢lardaki Artis / Azalis -- --
- Iligkili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lardaki Artig / Azalis 1.091.817 1.902.406
Ertelenmis Gelirlerdeki Artis/Azalis ile Tlgili Diizeltmeler (68.750) (73.742)
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislar: 18.372.735 (4.857.500)
Alinan Faiz -- 2.461.491
Vergi Odemeleri / Tadeleri 16.099 (197.313)
B. YATIRIM FAALIYETLERINDEN KAYNAKLANAN NAKIT AKISLARI (23.583.455) (2.739.123)
Baska Isletmelerin veya Fonlarin Paylarinin veya Borglanma Araglarinin Edinimi Igin (23.583.455)
Yapilan Nakit Cikiglar DA (2.002.540)
Maddi ve Maddi Olmayan Varliklarin Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislar1 (-) -- (812.583)
-Maddi Duran Varlik Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislar -- (812.583)
Yatirim Amagli Gayrimenkul Satimindan Kaynaklanan Nakit Girigleri - 1.776.000
Yatirim Amagh Gayrimenkul Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikislari - (1.700.000)
C. FINANSMAN FAALIYETLERINDEN NAKIT AKISLARI -- -
Yabana Para Cevrim Farklarimn Nakit ve Nakit Benzerleri Uzerindeki Etkisi 14.372.156 6.563.620
D. NAKIT VE NAKIT BENZERLERINDEKIi NET ARTIS (AZALIS) 9.177.535 1.231.175
E. DONEM BASI NAKIT VE NAKIT BENZERLERI 2.220.044 632.618
DONEM SONU NAKIT VE NAKIT BENZERLERI (D+E) 11.397.579 1.863.793

Ilisikteki dipnotlar bu konsolide finansal tablolarin ayrilmaz parcasini olusturur.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2023 TARIHLI OZET KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 1 - GRUP’UN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (“Sirket”), 1 Mart 1996 tarihinde Istanbul’da kurulmustur.
Sirket’in ana faaliyet konusu, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
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; Bilyiikdere Cd. No0:171 Metrocity A Blok K:17 1. Levent/Istanbul olup subesi
bulunmamaktadir.

Sirket’in paylar1 1996 yilindan itibaren Borsa Istanbul A.S.’de islem gérmektedir. 30 Eyliil 2023 tarihi itibariyla
Sirket sermayesine ait fiili dolagimdaki paylarin oran1 %52,08’dir (31 Aralik 2022: %53,89). Sirket’in ortaklik
yapist Not 11°de agiklanmstir.

Sirket bagl ortakliginin (hep birlikte ‘‘Grup” olarak anilacaktir) faaliyet konular1 asagida belirtilmistir;

Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortakhg JSC (“Joy Hotel”); Sirket Lech ve Maria Kaczynski
Sokak No:1A adresindeki Metrocity insaatindan satin almis oldugu 2. 3. ve 4. katlarda yer alan 54 adet
gayrimenkuli sermayesinin %100’iine sahip oldugu Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim Sirketi’ne
satmistir.

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 bagl
ortakligi Metro Avrasya Gilircistan Gayrimenkul Yatirnm Sirketi’ne satmistir. Sirket bu satistan kaynaklanan
10.048.220 GEL alacak tutarin1 26 Temmuz 2017 tarihinde bagh 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 Ortaklig1 JSC sirketine ait paylarin tamamini 21.919.835 TL bedel ile
13 Nisan 2020 tarihinde satin almis olup Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 JSC sirketine %100
oraninda istirak edilmistir.

Grup’un 6 Mayis 2020 tarih ve 2020/19 sayili Yonetim Kurulu Karari 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 Ortaklig1 JSC' nin, Metro Avrasya Glircistan
Gayrimenkul Yatirim JSC unvani altinda birlesmesine karar verilmistir. S6z konusu birlesmenin tescil islemleri
5 Haziran 2020 tarihinde tamamlanmugtir.

Grup’un 30 Eylil 2023 tarihi itibariyle personel sayisi 8 kisidir (31 Aralik 2022: 6 kisi).



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2023 TARIHLI OZET KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKiN ESASLAR

2.1 Sunuma iliskin Temel Esaslar
Uygunluk Beyam

Ilisikteki konsolide finansal tablolar Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri II, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK”)
tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiye Muhasebe Standartlari'na (TMS) uygun olarak hazirlanmigtir. TMS;
Tiirkiye Muhasebe Standartlari, Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar ile bunlara iliskin ek ve yorumlardan
olusmaktadir.

Konsolide Finansal tablolar tarihi maliyet esasina gore hazirlanmistir. Finansal varliklar ve yiikiimliilikler
gergege uygun degeriyle Olgiiliip; gergege uygun deger degisiklikleri kar/zarar tablosu ve kapsam gelir
tablosu/6zkaynak ile iliskilendirilmistir.

Grup’un ilisikteki konsolide finansal tablolari SPK’nin 07 Haziran 2013 tarihli “Finansal Tablo ve Dipnot
Formatlar1 Hakkinda Duyuru” suna uygun olarak hazirlanmistir. Ayrica Ilisikteki konsolide finansal tablolar KGK
tarafindan 4 Ekim 2022 tarihinde kamuya duyurulan giincel “2022 TFRS Taksonomisi” adiyla yaymlanan TMS
taksonomisine uygun olarak sunulmustur.

Grup’un 30 Eylul 2023 tarihinde sona eren dokuz aylik déneme iliskin 6zet konsolide finansal tablolart TMS
34 Ara Donem Finansal Raporlama uyarinca hazirlanmigtir. Ara déonem 6zet finansal tablolar yillik finansal
tablolarda yer almasi gereken tiim bilgileri ve agiklamalar1 igermez ve Sirket’in 31 Aralik 2022 tarihli
hazirlanan yillik finansal tablolar ile birlikte okunmasi gerekir.

Finansal Tablolarin Onaylanmasi
Finansal tablolar, 9 Kasim 2023 tarihinde Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmis ve yaymlanmasi i¢in yetki
verilmistir. Genel Kurul’un finansal tablolar degistirme yetkisi bulunmaktadir.

2.2 Para Olgiim Birimi ve Raporlama Birimi

Sirket’in fonksiyonel ve raporlama para birimi Tiirk Lirast’dir (“TL”).

2.3 Yiiksek Enflasyon Donemlerinde Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

1 Ocak 2005 tarihinden itibaren, enflasyon muhasebesi uygulamasinin sartlar1 saglanmadigi icin  TMS 29
“Yiksek Enflasyonlu Ekonomide Raporlama” standartina gére finansal tablolarin hazirlanmasi ve sunumu
uygulamasi sona ermistir.

2.4 Karsilastirmah Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarin Diizeltilmesi

[lisikteki finansal tablolar, Sirket’in finansal durumu, performansi ve nakit akisindaki egilimleri belirleyebilmek
amaciyla, 6nceki donemle karsilastirmali hazirlanmaktadir. Finansal tablolarin kalemlerinin gdsterimi veya

smiflandirilmasi degistiginde karsilastirilabilirligi saglamak amaciyla, dnceki donem finansal tablolar1 da buna
uygun olarak yeniden siniflandirilmakta ve bu hususlara iligkin olarak agiklama yapilmaktadir.



AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2023 TARIHLI OZET KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.5 Konsolidasyon Esaslar1

Ana Ortaklik tarafindan dogrudan veya dolayl olarak, %50 veya daha fazla hissesine sahip oldugu veya %50
lizerinde oy hakki sahibi oldugu veya faaliyetleri iizerinde kontrol hakkina sahip oldugu sirketler “tam
konsolidasyon yontemi” ne tabi tutulmustur. Ana Ortaklik kendi yararina mali ve idari politikalar1 belirleme
hakkina sahipse kontrol s6z konusu olmaktadir. Ana Ortaklik, yonetimine ve isletme politikalarmin
belirlenmesine katilma anlaminda devamli bir baginin ve/veya dogrudan veya dolayli sermaye ve yonetim
iligkisinin bulundugu ya da sermayesinde yiizde yirmi veya daha fazla, yuzde elliden az oranda paya veya bu
oranda yonetime katilma hakkina sahip bulundugu sirketler “6z kaynak yontemine” tabi tutulmaktadir.

Tam Konsolidasyon Y dntemi
Tam konsolidasyon yonteminde uygulanan esaslar agagidaki gibidir:

- Konsolidasyona déhil edilen sirketlerin uyguladiklar1 muhasebe politikalar1 Sirket muhasebe politikalarina
uygun hale getirilmistir.

- Sirket konsolidasyon kapsamindaki bagli ortakligin 6zkaynaklarinda sahip oldugu paylarin elde etme maliyeti,
bu paylarin bagh ortakligin Sirket muhasebe politikalarina uygun hale getirilmis finansal durum tablosunun
0zkaynaklarinda temsil ettigi degerden mahsup edilmistir.

- Sirket ile bagl ortakliginin 6denmis sermayesi ve satin alma tarihindeki 6z sermayeleri disindaki finansal
durum tablosu kalemleri toplanmis ve yapilan toplama igleminde, konsolidasyon yontemine tabi ortakliklarin
birbirlerinden olan alacak ve borglar1 kargilikli indirilmistir.

- Konsolidasyon kapsamindaki bagli ortakliginin 6denmis/cikarilmis sermaye dahil biitiin 6z sermaye hesap
grubu kalemlerinden, ana ortaklik ve bagh ortakliklar dig1 paylara isabet eden tutarlar indirilmis ve konsolide
finansal durum tablosunda “Kontrol Giicii Olmayan Paylar” hesabinda gosterilir.

- Sirket ile bagl ortakliginin kar veya zarar tablosu kalemleri ayr1 ayri toplanmig ve birbirleriyle olan iglemleri
nedeniyle olusmus gelir ve gider kalemleri ilgili hesaplarla karsilikli mahsup edilmistir. Hesap donemi i¢inde
elde edilen bagl ortaklik icin kar veya zarar tablosu kalemlerinin toplanmasinda bagh ortakligin elde edildigi
tarihten sonra gergeklesenler dikkate alinmistir.

Konsolidasyon kapsamindaki bagli ortakligin net donem kar veya zararlarindan konsolidasyon yontemine tabi
ortakliklar digindaki paylara isabet eden kisim “Kontrol Giicii Olmayan Paylar” hesabinda gosterilir, Ana
Ortaklik Grup’un bir bagh ortakligi olup %100 istirak edildigi i¢in azinlik pay1 bulunmamaktadir.

Tiirkiye Disinda Baska Ulkede Faaliyet Gisteren Bagh Ortakhigin Finansal Tablolart

Tiirkiye disinda bagka iilkede faaliyet gosteren bagh ortakligin finansal tablolari, faaliyet gosterdigi tilkede
gegerli olan kanun ve yonetmeliklere uygun olarak hazirlanmis olup, Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlar1 Kurumu tarafindan yayimlanan Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 ve Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlar1 ile bunlara iligskin ek ve yorumlari uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli diizeltme ve
siniflamalar yansitilarak diizenlenmistir. Ilgili bagli ortakhgmn varlik ve yiikiimliiliikleri konsolide finansal
durum tablosu tarihindeki doviz kuru, gelir ve giderler ise ayni tarihte sona eren hesap donemine ait ortalama
doviz kuru kullanilarak Tiirk Lirasi’na ¢evrilmistir. Finansal durum tablosu tarihindeki d6viz kuru ile ortalama
kur kullanim1 sonucu ortaya ¢ikan kur farklari, finansal durum tablosunda 6zkaynaklar igerisindeki ““Yabanci
Para Cevrim Farklar1” kalemi altinda gosterilir.
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30 EYLUL 2023 TARIHLI OZET KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.6 Yeni ve Revize Edilmis Finansal Raporlama Standartlar:

30 Eyliil 2023 tarihinde sona eren ara hesap donemine ait konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alman muhasebe politikalar1 asagida 6zetlenen 1 Ocak 2023 tarihi itibariyla gegerli yeni ve degistirilmis TFRS
standartlart ve TFRYK yorumlari disinda onceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmistir. Bu
standartlarin ve yorumlarm Grup’un finansal durumu ve performansi tizerindeki etkileri ilgili paragraflarda
aciklanmustir.

a) 1 Ocak 2023 Tarihinden itibaren Gecerli Olan Yeni Standart, Degisiklik ve Yorumlar
TFRS 17 — Sigorta Sozlesmeleri

KGK Subat 2019’da, sigorta sozlesmeleri icin muhasebelestirme ve Ol¢iim, sunum ve agiklamay1 kapsayan
kapsamli yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17’yi yayimlamistir. TFRS 17 hem sigorta s6zlesmelerinden
dogan yiikiimliiliiklerin giincel bilango degerleri ile 6l¢iimiini hem de karin hizmetlerin saglandigi dénem
boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir. Gelecekteki nakit akis tahminlerinde ve risk
diizeltmesinde meydana gelen bazi degisiklikler de hizmetlerin saglandigi donem boyunca
muhasebelestirilmektedir. isletmeler, iskonto oranlarindaki degisikliklerin etkilerini kar veya zarar ya da diger
kapsamli gelirde muhasebelestirmeyi tercih edebilirler. Standart, katilim 6zelliklerine sahip sigorta
sozlesmelerinin 6l¢iim ve sunumu i¢in 6zel yonlendirme igermektedir. TFRS 17, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda
baglayan yillik hesap donemlerinde yiirtirliige girecek olup bu tarihte veya dncesinde 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 sozlesmesi yiikiimliiliikleri arasindaki muhtemel
muhasebe uyumsuzluklarini gidermek amaciyla isletmeler “siniflandirmanin ortiistiiriilmesi’ne yonelik gecis
opsiyonuna sahiptir.

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

TMS 1 Degisiklikleri — Yiikiimliiliiklerin Kisa ve Uzun Vade Olarak Siniflandirilmasi

Ocak 2021°de KGK, “TMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” standardinda degisiklikler yapmustir. 1 Ocak 2023
tarihinde veya sonrasinda baglayan yillik raporlama dénemlerinde gegerli olmak iizere yapilan bu degisiklikler
ylkiimliiliklerin uzun ve kisa vade smiflandirilmasina iligkin kriterlere aciklamalar 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 tablolar1 {izerinde 6nemli bir etkisin olmamustir.
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30 EYLUL 2023 TARIHLI OZET KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)

2.6 Yeni ve Revize Edilmis Finansal Raporlama Standartlari1 (Devami)

a) 1 Ocak 2023 Tarihinden itibaren Gegerli Olan Yeni Standart, Degisiklik ve Yorumlar (Devami)
TMS 1 Degisiklikleri — Muhasebe Politikalarinin A¢iklanmasi

Agustos 2021'de KGK, TMS 1 igin isletmelerin muhasebe politikasi agiklamalarina énemlilik tahminlerini
uygulamalarina yardimci olmak adina rehberlik ve drnekler sagladigi degisiklikleri yayinlamistir. TFRS'de
"kayda deger" teriminin bir tanimimin bulunmamasi nedeniyle, KGK, muhasebe politikasi bilgilerinin
aciklanmasi baglaminda bu terimi "®nemli" terimi ile degistirmeye karar vermistir. 'Onemli' TFRS'de
tanimlanmis bir terimdir ve KGK’ya gore finansal tablo kullanicilan tarafindan biiyiik dl¢lide anlagilmaktadir.
Muhasebe politikas1 bilgilerinin dnemliligini degerlendirirken, isletmelerin hem igslemlerin boyutunu, diger olay
veya kosullart hem de bunlarm niteligini dikkate almasi gerekir. Ayrica isletmenin muhasebe politikasi
bilgilerini 6nemli olarak degerlendirebilecegi durumlara &rnekler eklenmistir.

TMS 1'de yayinlanan degisiklikler 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik hesap donemleri
icin gegerlidir. TMS 1°de yapilan bu degisikligin, Grup’un konsolide finansal tablolari iizerinde 6nemli bir etkisi
olmamustir.

TMS 8 Degisiklikleri — Muhasebe Tahminlerinin Tanimi

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

TMS 8 igin yayimnlanan degisiklikler, 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik hesap
donemleri icin gegerlidir. TMS 8’de yapilan bu degisikligin, Grup’un konsolide finansal tablolari iizerinde
onemli bir etkisi olmamugtir.

TMS 12 Degisiklikleri — Tek Bir Islemden Kaynaklanan Varhk ve Yiikiimliiliiklere Iliskin Ertelenmis
Vergi

Agustos 2021'de KGK, TMS 12'de ilk muhasebelestirme istisnasinin kapsamini daraltan ve boylece istisnanin
esit vergilendirilebilir ve indirilebilir gecici farklara neden olan islemlere uygulanmamasim saglayan
degisiklikler yaymlamistir. Degisiklikler, bir yikimlilige 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
(gecerli vergi kanunu dikkate alindiginda) bir muhakeme meselesi olduguna agiklik getirmektedir. Bu
muhakeme, varlik ve yilikiimliiliigiin 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 baslayan yillik hesap donemleri i¢in

gecerlidir. TMS 12’de yapilan bu degisikligin, Grup’un konsolide finansal tablolar1 iizerinde 6énemli bir etkisi
olmamugtir.
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30 EYLUL 2023 TARIHLI OZET KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.6 Yeni ve Revize Edilmis Finansal Raporlama Standartlari1 (Devami)

a) 1 Ocak 2023 Tarihinden itibaren Gegerli Olan Yeni Standart, Degisiklik ve Yorumlar (Devami)

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
yayimlanmaistir.

Uluslararas1 Vergi Reformu-Ikinci Siitun Modeli Kurallarina iligkin degisiklikler ile bir sirketin Ikinci Siitun
Modeli’nden kaynakli gelir vergisine maruz kalma durumunu daha iyi anlamalarina yardimc1 olmak amaciyla
ilave agiklama yiikiimliiliigii getirilmistir. Bu degisiklik ile TMS 12 Gelir Vergileri standardindaki hiikiimlerin
bir istisnasi olarak isletmeler, ikinci Siitun Gelir Vergileriyle ilgili ertelenmis vergi varliklari ve yiikiimliiliikleri
hakkindaki bilgileri finansal tablolarina yansitmaz ve agiklamaz.

Isletmeler, Uluslararas1 Vergi Reformu—Iikinci Siitun Modeli Kurallari’da taninan gegici istisnadan hemen
yararlanabilir ancak 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri i¢in agiklamalar1 yapmak
zorundadir. Grup, bu degisikligin, konsolide finansal tablolar1 {izerindeki muhtemel etkilerini
degerlendirmektedir.

b) 30 Eyliil 2023 Tarihi Itibariyla Yayinlanan Ama Yiiriirliige Girmemis Ve Erken Uygulamaya
Konulmayan Standartlar

TMS 1’e lliskin Degisiklikler- Kredi Sozlesmesi 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 olmadigia agiklik getirmektedir. isletmeler
kredi sdzlesmelerinden dogan yiikiimliiliiklerin 6demesini erteleme hakkinin; raporlama déneminden sonraki on
iki ay iginde kredi sbzlesmesi sartlarina uygunluk saglanmasina bagli olmast durumunda, s6z konusu
ylikiimliilikkler uzun vadeli olarak siniflandirilabilir. Bu tiir durumlarda isletme, finansal tablo kullanicilarinin
ylkiimliliiklerin raporlama déneminden sonraki on iki ay iginde geri ddenme riski tasidigini anlamalarini
saglayacak bilgileri dipnotlarda agiklar. Bu degisiklikle, yatirimcilarm bu tiir borglarin erken 6denebilir hale
gelme riskini anlamalarina yardimeci olmak amaciyla uzun vadeli borglar hakkinda saglanan bilgileri
iyilestirilmistir.

Bu degisiklikler, 1 Ocak 2024 veya sonrasinda baglayan yillik hesap donemlerinde uygulanir. Erken uygulamaya

izin verilmektedir. Grup, bu degisikligin, konsolide finansal tablolar1 {izerindeki muhtemel -etkilerini
degerlendirmektedir.
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30 EYLUL 2023 TARIHLI OZET KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 2 - FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR (Devami)
2.6 Yeni ve Revize Edilmis Finansal Raporlama Standartlari1 (Devami)

b) 30 Eyliil 2023 Tarihi Itibariyla Yaymnlanan Ama Yiiriirliige Girmemis Ve Erken Uygulamaya
Konulmayan Standartlar (Devami)

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 hakkiyla ilgili herhangi bir kazang ya da zarar muhasebelestirilmemesini saglayacak sekilde, satici-
kirac1 tarafindan satis ve geri kiralama igleminden dogan kira yiikiimliliiklerinin 6l¢iimiinde uygulanacak
hiikiimleri belirlemektedir. Bu kapsamda, satici-kiraci satig ve geri kiralama isleminin fiilen basladigi tarihten
sonra “Kira yiikiimliiligiiniin sonraki 6l¢limi” bashigr 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 6demeleri’ni belirleyecektir. Degisiklikler, geri kiralamadan ortaya ¢ikan kira
ylkumlaliklerinin 6l¢timiine yonelik spesifik bir hitkiim igermemektedir. S6z konusu kira yiikiimliiligiiniin ilk
6lciimii, 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 politikasi gelistirmesi ve uygulamasi gerekecektir.

Bu Degisiklikler 1 Ocak 2024 tarihinde ya da bu tarihten sonra baslayan yillik hesap donemleri i¢in gegerlidir.
Erken uygulamaya izin verilmektedir. Satici-kiract degisiklikleri TFRS 16’nin ilk uygulama tarihinden sonra
girdigi satis ve geri kiralama islemlerine TMS 8’e gdre geriye donik uygular. Grup, bu degisikligin, konsolide
finansal tablolar1 {izerindeki muhtemel etkilerini degerlendirmektedir.

TMS 7 ve TFRS 7’ye liskin Degisiklikler — Tedarik¢i Finansmam Anlasmalar

Tedarik¢i Finansmani Anlagmalart TMS 7 ile TFRS 7 degisikliklerine iliskin Kurul Karari, 19 Eyliil 2023
tarihinde KGK tarafindan yayimlanmaistir.

Yapilan degisiklikle birlikte igletmelerin tedarik¢i finansmani anlagmalarina yonelik olarak asagidaki hususlari
aciklamalar1 yapmalar1 dngoriilmektedir:

- Anlagmalarin hiikiim ve kosullar,

- Tedarikgi finansmani anlagmasinin parcast olan finansal yiikiimliiliiklerin ve finansal durum tablosunda bu
ylikiimliiliklerle iligkilendirilen kalemlerin defter degeri, bu ylikiimliiliikklerin 6denen kisimlari;
yiikiimliiliklerin nerede siniflandirildigi,

- Vade araliklart,

- 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 donemlerinde uygulanmak {izere yiirtirliige girecektir. Grup, bu degisikligin,
konsolide finansal tablolari izerindeki muhtemel etkilerini degerlendirmektedir.
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NOT 3 - BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Grup iki farkli cografi bolgede ve gayrimenkul yatirimi alaninda faaliyette bulunmaktadir. 1 Ocak- 30 Eylil
2023 ve 2022 tarihlerinde sona eren hesap donemlerinde Grup’un bdliimlere gore raporlamasi asagidaki gibidir:

1 Ocak — 30 Eylul 2023 Turkiye Gurcistan Toplam
Satis gelirleri 12.259.346 7.508.671 19.768.017
Satiglarin Maliyeti (-) (313.889) 26.876 (287.013)
Brit Faaliyet Kan 11.945.457 7.535.547 19.481.004
Genel Yonetim Giderleri (-) (4.884.955) (147.778) (5.032.733)
Diger Faaliyet Gelirleri 18.485.799 2.115.126 20.600.925
Diger Faaliyet Giderleri (-) (7.982.704) (540) (7.983.244)
Faaliyet Kar1 17.563.597 9.502.355 27.065.952
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler - -- -
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler -- -- --
Finansman Gideri Oncesi Kar1 17.563.597 9.502.355 27.065.952
Finansman Gelirleri -- -- --
Finansman Giderleri (-) - (25.526) (25.526)
Vergi Oncesi Kar 17.563.597 9.476.829 27.040.426
1 Ocak — 30 Eylul 2022 Turkiye Gurcistan Toplam
Satig Gelirleri 8.284.800 5.568.879 13.853.679
Satiglarin Maliyeti (-) (181.938) - (181.938)
Briit Faaliyet Kar 8.102.862 5.568.879 13.671.741
Genel Yonetim Giderleri (-) (2.962.056) (1.054.867) (4.016.923)
Diger Faaliyet Gelirleri 6.118.684 1.026.771 7.145.455
Diger Faaliyet Giderleri (-) (5.849.580) (273.224) (6.122.804)
Faaliyet Kar 5.409.910 5.267.559 10.677.469
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 776.000 -- 776.000
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler - - -
Finansman Gideri Oncesi Kar 6.185.910 5.267.559 11.453.469
Finansman Gelirleri - -- -
Finansman Giderleri (-) (13.420) (501) (13.921)
Vergi Oncesi Kar 6.172.490 5.267.058 11.439.548
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30 EYLUL 2023 TARIHLI OZET KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 4 - ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI

Grup’un iliskili Sirketlerle olan islemlerini SPK’nin I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarna fliskin

Esaslar Tebligi’ne uygun olup islemler asagidaki gibidir.

4.1 Kisa vadeli finansal yatirnmlar altinda simflandirilan iliskili taraflara ait borsada islem goren paylar

30 Eylul 2023 31 Aralik 2022
Metro Ticari ve Mali Yatirnmlar Holding A.S. 36.996.509 30.854.231
36.996.509 30.854.231
4.2 Mliskili taraflardan alacaklar / borglar
30 Eylul 2023 31 Arahk 2022
Ticari alacaklar
Metro Turizm Seyahat Org. ve Tic. A.S. 9.617 --
Anadolu Terminal Hizmetleri A.S. -- 704.831
Metro Atlas Georgia JSC 99.320 8.528
Mepet Metro Petrol Tesisleri San. ve Tic. A.S. 87.120 -
Metro Euphoria Hotel 3.652.258 830.297
Metro Avrasya Investment JSC 10.895.089 3.646.542
Alacaklar reeskontu - (104.072)
14.743.404 5.086.126
30 Eylul 2023 31 Arahk 2022
Ticari borglar
Metro Portfoy Yonetimi A.S. -- 29.643
Avrasya Software JSC -- 28.840
Borclar reeskontu -- (1.102)
-- 57.381
30 Eylul 2023 31 Arahk 2022
Diger alacaklar
Metro Avrasya Investment Georgia-JSC 34.287.561 21.601.362
34.287.561 21.601.362

Grup’un ilave olarak Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri A.S’a vermis oldugu 279 TL kisa vadeli, 40.000

TL uzun vadeli avansi bulunmaktadir.
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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2023 TARIHLI OZET KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN NOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 4 — ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

4.3 Tliskili taraflara satislar ve ahslar

Grup’un 1 Ocak- 30 Eylil 2023 ve 30 Eylil 2022 donemleri itibariyla iliskili taraflara satiglar asagidaki gibidir:

1 Ocak - 30 Eylul 2023

1 Ocak - 30 Eyliil 2022

Kira Adat Diger Kira Adat Diger

Metro Atlas Georgia JSC - -~ 109.015 2.345.389 - 6.827
Metro Yatirim Menkul Degerler A.S. 467.780 - - 285.008 - --
Metro Avrasya Investment Gergia JSC -- 1.944.562 -- -- 978.775 --
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisler Yatirimlar A.S. 71.046 - - 43.783 60 --
Atlas Menkul Kiymetler Yatirim Ortaklig1 A.S. 233.890 -- -- 142.504 -- --
Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San.Tic.A.S. 552.600 -- -- 540.000 19.621 --
Metro Yatirim Ortakligi A.S. 208.883 -- -- 134.474 -- --
Metro Portfoy Yonetimi A.S. 169.180 -- -- 122.429 -- --
Metro Europhia Hotel Batumi JSC 7.508.701 -- 69.321 3.210.644 -- 6.020
Anadolu Terminal Hizmetleri A.S. 787.000 4.632 -- 697.000 283.247 --
Avrasya Terminal Isletmeleri A.S. 4.600.000 -- -- 4.500.000 313.579 --
Metro Turizm Seyahat Org. ve Tic. A.S. 62.721 =" =" =" 127 -
14.661.801 1.949.194 178.336 12.021.231 1.595.409 12.847

Grup’un 1 Ocak- 30 Eylil 2023 ve 30 Eylul 2022 donemleri itibariyla iliskili taraflardan alimlar asagidaki

gibidir:
1 Ocak — 30 Eylul 2023 1 Ocak - 30 Eylul 2022

Damsmanlik  Hizmet Diger Damismanhk Hizmet Diger
Metro Yatirim Menkul Degerler A.S. 123.122 30.364  192.884 80.787 -- 1.700.000
AV. Ahmet PULATOGLU 153.475 -- -- - 50.598 -
Metro Portfoy Yonetimi A.S. -- - 226.137 -- 134.690 --
Atlas Yazilim ve Bilisim Hizmetleri Tic.A.S. -- 38.160 -- -- 31.004 --
Metro Atlas Georgia-JSC - -- -- - 70.867 -
Metro Avrasya Investment Georgia-JSC -- -- 112.857 -- 102.637 --

Georglan Real Estate And Managment Ltd -- -- 33.572
276.597 68.524  565.450 80.787 389.796  1.700.000

4.4 Ust diizey yoneticilere saglanan menfaatler

Grup’un 1 Ocak- 30 Eylul 2023 donemleri arasinda iist yonetime saglanan menfaat tutar1 208.923 TL’dir (1

Ocak- 30 Eyliil 2022: 204.819 TL).
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AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 EYLUL 2023 TARIHLI OZET KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 5 - NAKIT VE NAKIT BENZERLERI
Grup’un 30 Eylil 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla nakit ve nakit benzerleri asagidaki gibidir:

30 Eylal 2023 31 Arahik 2022

Bankalar
Vadeli 2.567.651 -
Vadesiz 3.032.521 2.032.886
Borsa para piyasasindan alacaklar 5.769.754 --
Diger hazir degerler 27.653 187.158

11.397.579 2.220.044

NOT 6 — FINANSAL YATIRIMLAR

Grup’un 30 Eylil 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla ger¢ege uygun degeri kar zarara yansitilan kisa
vadeli finansal yatirimlari asagidaki gibidir.

30 Eylul 2023 31 Aralik 2022

Borg¢lanma araglari 2.693.310 2.740.290

Borsa Istanbul’da islem goren hisse senetleri 38.948.207 30.854.231

-[liskili taraflara ait hisse senetleri 36.996.509 30.854.231

-Iliskili Olmayan Taraflara Ait Hisse Senetleri (not:25) 1.951.698

Borsa Istanbul’da islem goren yatirrm fonlari 11.268.560 2.054.443

-Iliskili olmayan taraflar ait yatirim fonlar 11.268.560 2.054.443
52.910.077 35.648.964

Grup’un 30 Eylul 2023 tarihi itibariyla finansal yatirimlara iligkin gercege uygun deger ve deger artig/azaliglart
asagida gosterilmistir.

. : Sy e Deger Artisi
30 Eyliil 2023 Maliyet Bedeli Cari Degeri /Azalist ()
Borg¢lanma araglari 3.000.000 2.693.310 (306.690)
BIST'de islem goren hisse senetleri 25.635.316 38.948.207 13.312.891
BiST'de islem goren yatirim fonlari 10.618.997 11.268.560 649.563
39.254.313 52.910.077 13.655.764

Grup’un 31 Aralik 2022 tarihi itibartyla finansal yatirimlara iliskin gercege uygun deger ve deger artig/azaliglart
asagida gosterilmistir.

Maliyet Bedeli Cari Degeri Dﬁi"zgﬁ;t;?;

Borg¢lanma araglari 3.000.000 2.740.290 (259.710)
BIST'de islem goren hisse senetleri 23.313.002 30.854.231 7.541.229
BIST'de islem goren yatirim fonlari 2.002.540 2.054.443 51.903
28.315.542 35.648.964 7.333.422

Islem goren hisse senetlerinin gergege uygun deger tespiti BIST tarafindan agiklanan beklenen en iyi alis fiyati baz
alinarak hesaplanmustir.
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30 EYLUL 2023 TARIHLI OZET KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 7 - DIGER ALACAK VE BORCLAR
Grup’un 30 Eylil 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyle diger kisa vadeli alacaklar1 asagidaki gibidir:
30 Eylal 2023 31 Arahk 2022

Vadeli Islem ve Opsiyon Piyasas1 (VIOP) teminatlar1 1.820.406 9.536.620
[liskili taraflardan diger alacaklar (Not 4) 34.287.561 21.601.362
Verilen depozito ve teminatlar -- 1.140
Diger kisa vadeli alacaklar 2.353 73.883

36.166.625 31.213.005

Grup’un 30 Eylul 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyle diger uzun vadeli alacaklari asagidaki gibidir:
30 Eylal 2023 31 Arahk 2022

Verilen Depozito ve Teminatlar - 1.213

-- 1.213

Grup’un 30 Eylil 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyle diger kisa vadeli borglar1 asagidaki gibidir:
30 Eylul 2023 31 Arahik 2022

Odenecek vergi ve fonlar 283.758 269.019

283.758 269.019

Grup’un 30 Eylul 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyle diger uzun vadeli borglar1 agagidaki gibidir:
30 Eylal 2023 31 Arahk 2022

[liskili taraflardan alinan depozito ve teminatlar 72.408 --
Alman depozito ve teminatlar 1.181.170 176.500
1.253.578 176.500

NOT 8 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Grup’un 30 Eylul 2023 tarihinde sona eren hesap donemi iginde yatirrm amagli gayrimenkul hareketleri
asagidaki gibidir:

Gergege uygun Yabanci para
1 Ocak 2023  Giren Cikan deger farki  ¢evrim farki 30 Eyliil 2023

Yatirim amach gayrimenkuller

Samsun Otogar 156.742.500 -- -- -- -- 156.742.500
Carsamba otogar 44.750.000 -- -- -- -- 44.750.000
Havza otogar 30.000.000 -- -- -- -- 30.000.000
Antalya Daireler (**) 6.000.000 -- -- - - 6.000.000
Carsamba Okul Binasi 54.805.000 -- -- -- -- 54.805.000
Metocity 17 nci kat A Blok 42.222.222 -- -- - - 42.222.222
Metrocity 05 nci kat C Blok 19.000.000 -- -- - - 19.000.000
Arnavutkdy 261 ve 941 parseller 53.100.000 -- -- - - 53.100.000
Gurcistan Joy Hotel 156.873.989 -- -- - 75.177.258 232.051.247
Ankara Yeni Mahalle kargir bina 8.650.000 -- -- -- -- 8.650.000
Tarsus 11-12-15-16 nolu yazihaneler (*) 1.900.000 -- -- -- -- 1.900.000
Toplam 574.043.711 -- -- - 75.177.258 649.220.969
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30 EYLUL 2023 TARIHLI OZET KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 8 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Grup’un 31 Aralik 2022 tarihinde sona eren hesap donemi i¢inde yatirim amagli gayrimenkul hareketleri
asagidaki gibidir:

Gergege uygun Yabanci para

1 Ocak 2022 Giren Cikan deger farki  ¢evrim farki 31 Arahk 2022
Yatirim amach gayrimenkuller
Samsun Otogar 90.550.000 -- -- 66.192.500 -- 156.742.500
Carsamba otogar 23.500.000 -- -- 21.250.000 -- 44.750.000
Havza otogar 15.000.000 -- -- 15.000.000 -- 30.000.000
Antalya Daireler (**) 4.000.000 -- (1.000.000) 3.000.000 -- 6.000.000
Carsamba Okul Binasi 19.000.000 -- -- 35.805.000 -- 54.805.000
Metocity 17 nci kat A Blok 18.142.361 - -- 24.079.861 -- 42.222.222
Metrocity 05 nci kat C Blok 7.500.000 - -- 11.500.000 -- 19.000.000
Arnavutkdy 261 ve 941 parseller 29.000.000 - -- 24.100.000 -- 53.100.000
Gurcistan Joy Hotel 107.998.859 - -- (16.722.115) 65.597.245 156.873.989
Ankara Yeni Mahalle kargir bina 3.375.000 -- -- 5.275.000 -- 8.650.000
Tarsus 11-12-15-16 nolu yazihaneler (*) -- 1.700.000 -- 200.000 -- 1.900.000
Toplam 318.066.220 1.700.000 (1.000.000) 189.680.246 65.597.245 574.043.711

(*) Grup 16 Mayis 2022 tarihli 16 numarali yénetim kurulu karar ile Mersin ili Tarsus Ilgesi, Fevzi Cakmak
Mahallesi 4711 Ada 4 nolu parsel iizerinde bulunan Tarsus Sehirlerarasi Terminal Isletmesi’nde konulu zemin
kat 11,12,15 ve 16 nolu bagimsiz boliim numarali dubleks bilet satis biirolarinin sahibi olan Avrasya Terminal
Isletmeleri A.S’den Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S. ‘ye yaptirilan 10 May1s 2022
ve Ozel 2022-0531 numarali degerleme raporunda tespit edilen piyasa degeri 1.700.000 TL bedelle satin
almmasina karar verilmis olup, 27 Mayis 2022 tarihinde satin alma iglemi tamamlanmigtir.

(**) Sirket, Antalya Ili Alanya lgesi Tiirkler Mahallesi 320 Ada 1 Parsel iizerinde bulunan R Blok 1 Nolu
bagimsiz bolimii 10 Agustos 2022 tarihinde satim islemi ger¢eklesmistir.

Yatinm amagh gayrimenkuller, muhasebe sonrasindaki oOl¢limiinde “Ger¢ege uygun deger ydntemi
kullanilmaktadir.

Grup, Tirkiye’deki ve Giircistan’daki Yatirim Amacglhi Gayrimenkullerini, SPK tarafindan verilen degerleme
lisansina sahip Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 29 Aralik 2022 tarihinde hazirlamis
olduklar1 muhtelif degerleme raporlarina istinaden degerlenmistir. Degerlemeye tabi gayrimenkullerin detay1
asagidaki gibidir;

Maliyet Degeri  Deger Artis/ (Azahs)) Gerg¢ege Uygun Degeri

Samsun Otogar 35.628.325 121.114.175 156.742.500
Carsamba Otogar 9.275.562 35.474.438 44.750.000
Havza Otogar 5.902.525 24.097.475 30.000.000
Antalya Daireler 1.023.574 4.976.426 6.000.000
Carsamba okul binasi 8.513.333 46.291.667 54.805.000
Metro City 17. Kat 8.681.394 33.540.828 42.222.222
Metro City 5. Kat 3.315.000 15.685.000 19.000.000
Arnavutkdy 261 ve 941 nolu parseller- Istanbul 5.710.123 47.389.877 53.100.000
Ankara Yeni Mahalle kargir bina 2.575.000 6.075.000 8.650.000
Tarsus 11-12-15-16 nolu yazihaneler 5.710.123 (3.810.123) 1.900.000
Toplam 86.334.959 330.834.763 417.169.722

*@Gilircistan joy hotel maliyeti 18.845.886 GEL (Giircistan larisi)'dir. 31 Aralik 2022 tarihi itibariyle TL karsiligi
130.873.371 TL'dir. 31 Aralik 2022 tarihi itibariyle ger¢ege uygun degeri 22.590.000 GEL (Gdircistan larisi)'dir.
TL karsiligi1 156.000.000 TL'dir.
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30 EYLUL 2023 TARIHLI OZET KONSOLIDE FINANSAL TABLOLARA ILiSKiN NOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras1 “TL” cinsinden ifade edilmistir.)

NOT 8 — YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

Samsun Otogar

Samsun ili, Ilkadim Ilgesi, Kiran Mahallesi,

6490 Ada Uzerinde;

- 18 parsel’ de akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkulden,

- 20 parsel’ de akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkulden,

- 19-21-24 parsel arsa vasifl,

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

Samsun Otogar1 kaleminde yer alan gayrimenkullerin rayi¢ degerleri 30 Eylil 2023 tarihi itibariyle 29 Aralik
2022 tarihli degerleme raporlarinda tespit edilen nihai piyasa degerleri {lizerinden belirlenmis olup, Samsun
Otogari gayrimenkullerinin 156.742.500 TL (31 Aralik 2022: 156.742.500 TL) tutarinki piyasa degeri, 18 parsel
ve 20 parselde yer alan akaryakit istasyonu vasifli gayrimenkuller i¢in hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporlarinda gelir yontemi, 19-21-24 Parselde yer alan arsa vasifli gayrimenkuller ve 22 Parselde yer alan
schirlerarasi otobiis terminali vasifli gayrimenkul i¢in hazirlanan gayrimenkul degerleme raporunda “maliyet
yontemi” ve “Pazar yaklagim1” kullanilarak tespit edilmistir.

Samsun Carsamba Otogar

Samsun ili, Carsamba Ilgesi, Kiraz bucagi Mahallesi,
113 Ada 3 Parsel otogar vasifli gayrimenkulden olugmaktadir.

Samsun Carsamba Otogari rayi¢ degeri 30 Eylul 2023 tarihi itibariyle 29 Aralik 2022 degerleme raporunda
tespit edilen nihai piyasa degeri ilizerinden belirlenmis olup, 44.750.000 TL (31 Aralik 2022: 44.750.000 TL)
tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 29 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme
raporunda “maliyet yontemi” kullanilarak tespit edilmistir.

Samsun Havza Otogar

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

Samsun Havza Otogari rayi¢ degeri 30 Eylll 2023 tarihi itibariyle 29 Aralik 2022 degerleme raporunda tespit
edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 30.000.000 TL (31 Aralik 2022: 30.000.000 TL)
tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 29 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme
raporunda “maliyet yontemi” kullanilarak tespit edilmistir.

Samsun Carsamba Okul Binasi

Samsun ili, Carsamba Ilcesi, Kirazli cay Mahallesi,

1151 Ada 1 Parsel 6 Katli betonarme okul binas1 ve arsasindan olusmaktadir.

Samsun Carsamba Okul Binasi rayi¢ degeri 30 Eylil 2023 tarihi itibariyle 29 Aralik 2022 degerleme raporunda
tespit edilen nihai piyasa degeri iizerinden belirlenmis olup, 54.805.000 TL (31 Aralik 2022: 54.805.000 TL)
tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 29 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme
raporunda “maliyet yontemi” kullanilarak tespit edilmistir.

Antalya Daireler

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

Antalya dairelerin rayi¢ degeri 30 Eylil 2023 tarihi itibariyle 29 Aralik 2022 degerleme raporunda tespit edilen
nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 6.000.000 TL (31 Aralik 2022: 6.000.000 TL) tutarmdaki piyasa
degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 29 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporunda “Pazar
yaklagimi1” kullanilarak tespit edilmistir.
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NOT 8 — YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Istanbul Metrocity A Blok 17. Kat

Istanbul ili, Sisli Tlgesi, Mecidiyekdy Mahallest,
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 30 Eylil 2023 tarihi itibariyle 29 Aralik 2022 degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 64.000.000 TL (31 Aralik 2022:
64.000.000 TL)

Istanbul Metrocity C Blok 5. Kat

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

Istanbul Metrocity C Blok 5. Kat ray i¢ degeri 30 Eylul 2023 tarihi itibariyle 29 Aralik 2022 degerleme
raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup, 19.000.000 TL (31 Aralik 2022:
19.000.000 TL) tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 29 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul
degerleme raporunda “Pazar yaklasim1” kullanilarak tespit edilmistir.

Istanbul Arnavutkdy 261 ve 944 nolu parseller

Istanbul ili, Arnavutkdy Ilcesi, Deliyunus Mahallesi,
261 ve 944 Parsel Numarali gayrimenkulden olusmaktadir.

Istanbul Arnavutkdy 261 ve 944 nolu parseller ray i¢ degeri 30 Eylul 2023 tarihi itibariyle 29 Aralik 2022
degerleme raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri tizerinden belirlenmis olup, 53.100.000 TL (31 Aralik
2022: 53.100.000 TL) tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 29 Aralik 2022 tarihli
gayrimenkul degerleme raporunda “Pazar yaklasimi” ve “maliyet yaklasimi” kullanilarak tespit edilmistir.

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

Ankara ili, Yeni Mahalle il¢esi, Orman Ciftligi Mahallesi,
6024 ada 17 parsel bulunan Kargir Apartmandan olugmaktadir.

Ankara Yeni Mahalle 6024 nolu ada 17. Parselde yer alan rayi¢ degeri 30 Eylul 2023 tarihi itibariyle 29 Aralik
2022 tarihli degerleme raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri iizerinden belirlenmis olup, 8.650.000 TL (31
Aralik 2022:8.650.000 TL) tutarindaki piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 29 Aralik 2022 tarihli
gayrimenkul degerleme raporunda “Pazar yaklasimi” kullanilarak tespit edilmistir.

Tarsus 11-12-15-16 nolu yazihaneler

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

Mersin li, Tarsus Ilcesi, Fevzi Cakmak Mahallesi, 4811 Ada 4 Parsel iizerinde bulunan Tarsus Sehirlerarasi
Terminal Isletmesi’nde (Tasti) konumlu zemin kat 11 nolu, zemin kat 12 nolu, zemin kat 15 nolu ve zemin kat
16 nolu bagimsiz bolim niteligindeki gayrimenkullerin ray i¢ degeri 30 Eylul 2023 tarihi itibariyle 29 Aralik
2022 degerleme raporunda tespit edilen nihai piyasa degeri lizerinden belirlenmis olup,1.900.000 TL tutarindaki
piyasa degeri, ilgili gayrimenkul i¢in hazirlanan 29 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporunda “Pazar
yaklasimi kullanilarak tespit edilmistir.
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NOT 8 - YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)
Gurcistan Joy Hotel

Degerleme yapilirken tasinmazlarin bagimsiz bdliim 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 yaklagimi kullanilmustir.

Gelir yaklagiminda nakit akis1 olusturulmada farkli bir metot olan dogrudan kapitalizasyon uygulanarak toplam
deger varsayiminda bulunulmustur. Yapilan arastirmalar ve rapordaki hesaplamalar gostermektedir ki hem
Pazar yaklasimi hem de dogrudan kapitalizasyon metoduyla ulasilan sonug birbirini destekler niteliktedir. Bu
sebepten taginmazlarm bagimsiz boliim nitelikli ve rezidans daire olmalar1 sebebiyle pazar analizi yaklagimi
kullanilmistir. S6z konusu taginmazlarin bulundugu Batum sehri turistik bir yer olmasi sebebiyle gayrimenkul
satiglart dolar ($) kuru tizerinden yapilmaktadir.

Bu sebeple degerleme tablolarinda Amerikan Dolari {izerinden degerler hesaplanmig ve TCMB déviz kuru
lizerinden TL cinsine ¢evrilmistir. Giircistan Joy Hotel ad1 ile adlandirilan gayrimenkullerin rayi¢ degerleri 30
Eylil 2023 tarihi itibariyle, Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik tarafindan hazirlanan 29
Aralik 2022 tarihli degerleme raporunda yer alan nihai deger iizerinden belirlenmis olup, 156.873.989 TL
(22.590.000 GEL) tutarindaki piyasa degeri ilgili gayrimenkuller i¢in hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporunda Pazar Yaklagimina gore tespit edilmistir. (31 Aralik 2022: 156.873.989 TL, 22.590.000 GEL).

NOT 9 - MADDI DURAN VARLIKLAR

1 Ocak — 30 Eylil 2023 tarihleri aras1 maddi duran varlik alimi1 olmamustir (1 Ocak — 30 Eylil 2022: 157.607).
Ayni donem ait amortisman gideri tutart 110.803 TL’dir (1 Ocak -30 Eylul 2022: 160.379 TL)

NOT 10 - KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIKLAR VE YUKUMLULUKLER
Grup’un 30 Eylil 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyle kisa vadeli borg karsiliklar1 asagidaki gibidir:

30 Eylal 2023 31 Aralik 2022

Kisa vadeli karsihiklar

Kullanilmamas izin karsiliklari 61.927 50.920
Ceza karsiliklar™* 15.098.742 15.098.742
15.160.669 15.149.662

(*) Idari para ceza karsiliklar1 Sermaye Piyasast Kurulu Karar Organi’nin 14 Ekim 2021 Tarih 53/1530 Sayil
Karar ¢ergevesinde Sirket aleyhine diizenlenen 15.098.742 TL TL tutarindaki idari para cezasi igin ayrilan
karsiliklardan olusmaktadir. Sirket s6z konusu idari para cezasina iliskin dava agmis olup, hukuki sure¢ devam
etmektedir.

Kosullu Yiikiimliiliikler

Grup’un 30 Eylil 2023 ve 31 Arahk 2022 tarihleri itibartyla verilen teminat/rehin/ipotek (TRI)’i
bulunmamaktadir.
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NOT 11 - OZKAYNAKLAR

Sermaye

Sirket’in ¢ikarilmis (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 kayith sermaye tavani 360.000.000
TL dir.

Sirket’in A grubu 9.300 adet hissenin tamami Fatma Oztiirk Giimiigsu’ya aittir. Sirket, “A” grubu paylarin
yoOnetim kurulu lyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu tyelerinin 3 adedi “A”
Grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla gdsterdigi adaylar arasindan ve diger iiyeler ise Sermaye Piyasasi
Mevzuatinin 6ngordiigii bagimsizlikla ilgili esaslara uyularak, Genel Kurul tarafindan serbestce se¢ilir. Bunun
disinda “A” Grubu paylara herhangi bir imtiyaz taninmamustir.

Sirket’in 30 Eylil 2023 ve 31 Aralik 2022 tarihleri itibariyla ortaklar1 ve pay oranlari asagidaki gibidir:

30 Eylul 2023 Pay (%) 31 Arahk 2022 Pay (%)

Fatma Oztiirk Giimiissu 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%

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler
30 Eylul 2023 31 Arahik 2022

Yasal yedekler 3.084.775 3.084.775

3.084.775 3.084.775

NOT 12 — HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI
Grup’un 1 Ocak- 30 Eylil 2023 ve 2022 dénemlerinde sona eren hesap dénemlerinde hasilati asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak- 1 Temmuz- 1 Temmuz-
30 Eylul 2023 30 Eylul 2022 30 Eylul 2023 30 Eylul 2022

Kira gelirleri 19.768.017 13.853.679 8.730.835 4.863.881

19.768.017 13.853.679 8.730.835 4.863.881

Grup’un 1 Ocak-30 Eylul 2023 ve 2022 tarihlerinde sona eren hesap dénemlerinde satislarin maliyeti asagidaki
gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak- 1 Temmuz- 1 Temmuz-

30 Eylul 2023 30 Eylal 2022 30 Eylal 2023 30 Eylul 2022

Emlak vergisi (287.013) (181.938) (5.576) (181.938)

(287.013) (181.938) (5.576) (181.938)
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NOT 13 - ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER ve GIDERLER

Grup’un 1 Ocak- 30 Eylll 2023 ve 2022 donemlerinde sona eren hesap donemlerinde esas faaliyetlerden diger

gelirleri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak- 1 Temmuz- 1 Temmuz-

30 Eylul 2023 30 Eyliil 2022 30 Eylul 2023 30 Eyluil 2022

gifﬁ};“rll kiymet reeskont 14.330.508 3.886.264 11.925.878 -
Faiz gelirleri 4,761.830 2.482.231 2.210.700 839.302
Stipheli alacak iptali 474.681 260.311 -- 260.311
Kur fark: gelirleri 978.882 -- 156.972 --
Diger gelirler 55.024 516.649 (83.920) 14.753
20.600.925 7.145.455 14.209.630 1.114.366

Grup’un 1 Ocak- 30 Eylul 2023 ve 2022 donemlerinde sona eren hesap dénemlerinde esas faaliyetlerden diger

giderleri agsagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak- 1 Temmuz- 1 Temmuz-

30 Eylil 2023 30 Eylul 2022 30 Eylil 2023 30 Eylul 2022

Menkul kiymet reeskont giderleri (7.900.359) (5.692.566) (537) 4.471.712
Siipheli ticari alacak kargilig -- (54.000) -- 64.208
Diger gelirler (82.885) (376.238) (25.696) (75.444)
(7.983.244) (6.122.804) (26.233) 4.460.476

NOT 14 - VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERIi

Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5-d/4 istisnalar maddesi geregince Gayrimenkul Yatirrm Fonlar ve
Ortakliklarinin portfoy isletmeciliginden dogan kazanglar1 Kurumlar vergisinden miistesnadir. Buna bagl
olarak, Grup’un kurumlar vergisi ve ertelenmis vergi dogmamustir.

Konsolidasyona dahil olan Giircistan mukim sirket Giircistan vergi diizenlemelerine tabidir. Giircistan vergi
diizenlemelerinde yapilan degisiklikler ¢ercevesinde Sirket donem karini dagitmaz ise vergilendirilmemektedir.
Grup’un dénem karimi dagitmast durumunda %10 oraninda gelir vergisi kesintisi yapilmaktadir.

NOT 15 - PAY BASINA KAZANC

Grup’un 1 Ocak- 30 Eylul 2023 ve 2022 donemlerinde sona eren hesap donemlerinde pay basina kazanci

asagidaki gibidir:
1 Ocak- 1 Ocak-
30 Eylul 2023 30 Eylul 2022
Net donem kari /(zarar1) 27.040.426 11.439.548
Toplam hisse adedi 11.160.000.000 11.160.000.000
100 adet pay basina kazang / (zarar) 0,242 0,1025
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NOT 16 — KUR RiSKi

30 EYLUL 2023 DOVIZ POZiSYONU TABLOSU

1. Ticari Alacaklar

2a.Parasal Finansal Varliklar (Kasa,Banka hesaplar1 dahil)
2b.Parasal Olmayan Finansal Varliklar
3.Diger

4.Donen Varhklar (1+2+3)

5.Ticari Alacaklar

6a.Parasal Finansal Varliklar

6b.Parasal Olmayan Finansal Varliklar
7.Diger

8.Duran Varliklar (5+6+7)

9.Toplam Varhklar (4+8)

10.Ticari Borglar

11.Finansal Yukamlulkler

12.Diger

13.Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler (10+11+12)
14.Ticari Borglar

15.Finansal Yukamlultkler

16.Diger

17.Uzun Vadeli Yukumlulukler (14+15+16)
18.Toplam Yukumlaltkler (13+17)
19.Bilanco Dis1 Tiirev Araclar1 Net
Varhk/(Yiikiimliiliikk) Pozisyonu (19a-19b)
19a.Hedge Edilen Toplam Varlik Tutar1
19b.Hedge Edilen Toplam Yiikiimliiliik Tutar1
20.Net Yabanci Para Varhk/(Yiikiimliiliik)
Pozisyonu (9-18+19)

21.Parasal Kalemler Net Yabanci Para
Varhk/ (Yiikiimliiliik) Pozisyonu (1+2a+3+5+6a-10-11-12-14-15-16)
22.Déviz Hedge'i icin Kullanilan Finansal Araglarm
Toplam Gergege Uygun Degeri

23.ihracat

24.ithalat

TRL

14.646.667
2.903.050

36.107.967
53.657.684

53.657.684

53.657.684

EUR

100.000

100.000

100.000

100.000

GEL

1.425.841

3.515.081
4.940.922

4.940.922

4.940.922
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NOT 16 — KUR RiSKI (Devam)

31 ARALIK 2022 DOVIZ POZiSYONU TABLOSU

1. Ticari Alacaklar

2a.Parasal Finansal Varliklar (Kasa,Banka hesaplar1 dahil)

2h.Parasal Olmayan Finansal Varliklar
3.Diger

4.Donen Varhklar (1+2+3)

5.Ticari Alacaklar

6a.Parasal Finansal Varliklar

6b.Parasal Olmayan Finansal Varliklar
7.Diger

8.Duran Varliklar (5+6+7)

9.Toplam Varhklar (4+8)

10.Ticari Borglar

11.Finansal Yukamlulkler

12.Diger

13.Kisa Vadeli Yukumlalukler (10+11+12)
14.Ticari Borglar

15.Finansal Yukamlulkler

16.Diger

17.Uzun Vadeli Yukumlulukler (14+15+16)
18.Toplam Yukumlultkler (13+17)
19.Bilanco Dis1 Tiirev Araclar1 Net
Varhk/(Yiikiimliiliik) Pozisyonu (19a-19b)
19a.Hedge Edilen Toplam Varlik Tutar
19b.Hedge Edilen Toplam Yiikiimliilik Tutar1
20.Net Yabanci Para Varhk/(Yiikiimliiliik)
Pozisyonu (9-18+19)

21.Parasal Kalemler Net Yabanci Para

Varhk/ (Yiikiimliiliik) Pozisyonu (1+2a+3+5+6a-10-11-12-14-15-16)

22.Déviz Hedge'i icin Kullanilan Finansal Aracglarin

Toplam Gerg¢ege Uygun Degeri
23.ihracat
24.ithalat

TRL

4.394.224
1.993.490

21.620.855
28.008.569

(28.403)

(103.826)
(132.229)
(132.229)

27.876.340

27.876.340

44.250

44.250

EUR

100.000

100.000

100.000

100.000

GEL

513.626

3.113.423
3.627.049

(4.090)

(14.951)
(19.041)
(19.041)

3.646.090

3.646.090
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NOT 16 — KUR RiSKI (Devam)

Doviz Kuru Duyarhhk Analizi Tablosu
1 Ocak - 30 Eyluil 2023 Dénemi itibariyla

Kar / (Zarar) Ozkaynaklar

Yabanci paranin ~ Yabanci paranin ~ Yabanci paranin ~ Yabanci paranin
deger kazanmas1 deger kaybetmesi deger kazanmas1 deger kaybetmesi

Euro'nun TL karsisinda % 10 deger kazanmasi / kaybetmesi halinde

Euro net varlik / ylikiimliliga 290.305 (290.305) 290.305 (290.305)
Euro riskinden korunan kisim (-) -- -- -- --
Euro Net etki 290.305 (290.305) 290.305 (290.305)
Lari'nin TL kargisinda % 10 deger kazanmasi / kaybetmesi halinde
Lari net varlik / yikimliligi 5.075.463 (5.075.463) 5.075.463 (5.075.463)
Lari riskinden korunan kisim (-) -- -- -- --
Lari Net etki 5.075.463 (5.075.463) 5.075.463 (5.075.463)

Doviz Kuru Duyarhhk Analizi Tablosu
1 Ocak - 31 Arahk 2022 Doénemi itibariyle

Kar / (Zarar) Ozkaynaklar

Yabanci paranin ~ Yabanci paranin =~ Yabanci paranin ~ Yabanci paranin
deger kazanmas1 deger kaybetmesi deger kazanmas1 deger kaybetmesi

ABD Dolari'nin TL karsisinda % 10 deger kazanmasi / kaybetmesi halinde

1-ABD Dolar1 net varlik / yiikiimliligi 82.740 (82.740) 82.740 (82.740)
2-ABD Dolari riskinden korunan kisim (-) -- -- -- --
3-ABD Dolar1 Net etki (1+2) 82.740 (82.740) 82.740 (82.740)
Euro'nun TL karsisinda % 10 deger kazanmasi / kaybetmesi halinde
4-Euro net varhik / yikkiimliligi 199.349 (199.349) 199.349 (199.349)
5-Euro riskinden korunan kisim (-) -- -- -- --
6-Euro Net etki (4+5) 199.349 (199.349) 199.349 (199.349)
Lari'nin TL karsisinda % 10 deger kazanmas1 / kaybetmesi halinde
7-Lari net varlik / yiikiimliligii 2.505.545 (2.505.545) 2.505.545 (2.505.545)
8-Lari riskinden korunan kisim (-) -- -- -- --
9-Lari Net etki (7+8) 2.505.545 (2.505.545) 2.505.545 (2.505.545)

NOT 17 - RAPORLAMA DONEMINDEN SONRAKIi OLAYLAR

Bulunmamaktadir.
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NOT 18 - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

fgili
Bireysel olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemleri Dizenleme 30 Eylul 2023 31 Arahk 2022
A A Para ve sermaye piyasasi araglari Md.24/(b) 64.307.656 37.869.008
B B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar ~ Md.24/(a) 424.035.697 423.970.296
C Cistirakler Md.24/(b) 36.420.828 36.420.828
[liskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) Md.23/(f) -- -
Diger varliklar 5.018.610 12.525.958
D Toplam varliklar (aktif toplami) Md.3/(k) 529.782.791 510.786.090
E  Finansal borglar Md.31 -- -
F  Diger finansal yiikiimliiliikler Md.31 -- -
G Finansal kiralama borglart Md.31 -- --
H  iliskili taraflara borglar (ticari olmayan) Md.23/(f) 72.408 -
I Ozkaynaklar Md.31 511.776.752 494.769.542
Diger kaynaklar 17.933.631 16.016.548
D Toplam kaynaklar Md.3/(k) 529.782.791 510.786.090
Tigili
Bireysel olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemleri Duzenleme 30 Eylul 2023 31 Arahk 2022
Al Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul 6demeleri i¢in Md.24/(b) _ _
tutulan kismi
A2 D.C')v.iz cinsinden'VadeIi/Vadesiz mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL Md.24/(b) _ B
cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglart Md.24/(d) -- -
B1 ;{;lz?rlm gayrimenkuller, gayrimenkule dayal1 projeler, gayrimenkule dayali Md.24/(d) _ _
B2 Atl tutulan arsa/araziler Md.24/(c) -- -
Cl Yabanci istirakler Md.24/(d) 36.420.828 36.420.828
C2 Isletmeci sirkete istirak Md.28 - -
J  Gayrinakdi krediler Md.31 -- -
K Qzerinde proje'gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin Md.22/(e) _ _
ipotek bedelleri
L  Tek bir sirkette para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarmin toplami Md.22/(1) 52.910.077 35.648.964
- Metro Ticari ve Mali Yatirimlar Holding A.S. 36.996.509 30.854.231
- lliski Olmayan Taraflardan Hisse Senetleri 1.951.698 --
- TRSSKBKA2716 1sin kodlu sermaye benzeri tahvil 2.693.310 2.740.290
- USDTRF Yatirim Fonu 11.268.560 2.054.443
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NOT 18 - PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU (Devami)

ilgili Azami/

Bireysel olmayan (bireysel) finansal tablo ana hesap kalemleri  Dilizenleme 30 Eylul 2023 31 Arahlik 2022 Asgari Oran
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga ait olmayan

! ipotekli arF;al:mrgl ipf)tek bedelleri (IyQD) ¢ g Md.22/(e) 0.00% 0.00% <%l10
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler, Gayrimenkule

2 Dagah Haklar (B+Ayl)/D) g : g Md.24/(a), (b) 80.04% 83,00% =51

3 Para ve Sermaye Piyasas1 Araglari ile Istirakler(A+C-A1)/D) Md.24/(b) 19,01% 14,54% <%49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler,

4 Gayrimenkule Dayali1 Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasasi Araglart 6,87% 7,13% <%49
(A3+B1+C1)/D) Md.24/(d)

5 Aul Tutulan Arsa/Araziler (B2/D) Md.24/(c) 0,00% 0,00% <%20

6 Isletmeci Sirkete Istirak (C2/D) Md.28 0,00% 0,00% <%10

7 Borglanma Sinir1 (E+F+G+H+J)/I Md.31 0,00% 0,00% <%>500
Daviz cinsinden Vadeli/Vadesiz mevduat / Ozel Cari-Katilma

8 Hesabi1 ve TL cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 (A2- 0,00% 0,00% <%10
Al)/D Md.24/(b)

9 Tek bir sirkette para ve sermaye piyasasi araglari yatirimlarinin
toplami (L/D) Md.22/(1)
- Metro Ticari ve Mali Yatirimlar Holding A.S.-Iliskili Taraf 6,98% 6,04% <%10
- Iliski Olmayan Taraflardan Hisse Senetleri 0,37% --
- TRSSKBKA2716 1sin kodlu sermaye benzeri tahvil 0,51% 0,00% <%10
- Yatirim Fonu 2,13% 0,40% <%10
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