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YONETIM KURULUNUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA ILISKIN BAGIMSIZ DENETGI RAPORU

Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi Genel Kurulu’na
1) Gorlis

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi 'nin (“Sirket”) 1 Ocak 2025 — 31 Aralik 2025 hesap
dénemine iligkin yillik faaliyet raporunu denetlemis bulunuyoruz.

Gortsimuze gore, yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler ile Yonetim
Kurulu'nun, Sirket'in durumu hakkinda yaptigi irdelemeler, tim 6nemli yonleriyle, denetlenen tam set
finansal tablolarla ve badimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarlidir ve gergegi
yansitmaktadir.

2) Goriisgiin Dayanagi

Yaptigimiz badimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (KGK) tarafindan
yayimlanan Tirkiye Denetim Standartlarinin bir pargcasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina
(BDS’lere) uygun olarak yuritulmustur. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetginin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumluluklari bélimiinde
ayrintili bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan ve kamu yararini ilgilendiren kuruluslarin
finansal tablolarinin bagimsiz denetimleri igin gegerli olan Bagimsiz Denefgiler igin Etik Kurallar
(Bagimsizlik Standartlari Dahil) (Etik Kurallar) ve ilgili diger mevzuatta kamu yararini ilgilendiren
kuruluglarin finansal tablolarinin bagimsiz denetimleriyle ilgili olarak yer alan etik hiikiimlere uygun
olarak Sirketten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin
diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmisgtir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz
badimsiz denetim kanitlarinin, gdérisumuzin olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir dayanak
olusturduguna inaniyoruz.

3) Tam Set Finansal Tablolara iligkin Denetgi Gériigiimiiz

Sirket'in 1 Ocak 2025 — 31 Aralik 2025 hesap donemine iliskin tam set finansal tablolari hakkinda
27 Subat 2026 tarihli denetgi raporumuzda olumlu goris bildirmis bulunuyoruz.

4) Yonetim Kurulunun Yillik Faaliyet Raporuna iliskin Sorumlulugu

Sirket yonetimi, 6102 sayili Tirk Ticaret Kanunu’nun (TTK) 514 ve 516'nci maddelerine ve Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) lI-14.1 No'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar
Tebligi"ne (“Teblig”) gore yillik faaliyet raporuyla ilgili olarak asagidakilerden sorumludur:

a) Yillik faaliyet raporunu bilango gliniinii izleyen ilk Gg¢ ay iginde hazirlar ve genel kurula sunar.

b) Yillik faaliyet raporunu; Sirket’in o yila ait faaliyetlerinin akisi ile her yonuyle finansal durumunu
dogdru, eksiksiz, dolambagsiz, gergcege uygun ve dirust bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar. Bu
raporda finansal durum, finansal tablolara goére degerlendirilir. Raporda ayrica, sirketin
gelismesine ve kargilasmasi muhtemel risklere de acikga isaret olunur. Bu konulara iligkin
yénetim kurulunun degerlendirmesi de raporda yer alir.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

EY

Shape the future
with confidence

c) Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlari da igerir:

- Faaliyet yilinin sona ermesinden sonra Sirket'te meydana gelen ve 6zel énem tagiyan
olaylar,

- Sirket'in arastirma ve gelistirme galismalari,

- Yonetim kurulu Gyeleri ile Ust dlzey yoneticilere 6denen Ucret, prim, ikramiye gibi mal
menfaatler, édenekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlar.

YOnetim kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Gumrik ve Ticaret Bakanliginin ve ilgili kurumlarin yaptigi
ikincil mevzuat dizenlemelerini de dikkate alir.

5) Bagimsiz Denetginin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iligkin Sorumlulugu

Amacimiz, TTK hiikiimleri ve Teblig cergevesinde yillik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler ile
Yoénetim Kurulunun yaptigi irdelemelerin, Sirket’in denetlenen finansal tablolariyla ve bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarli olup olmadigi ve gercegi yansitip yansitmadigi hakkinda gorus
vermek ve bu gérisimuzu igeren bir rapor dizenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, BDS'’lere ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina uygun olarak ylrutiimastar. Bu standartlar, etik hikimlere uygunluk saglanmasi ile
bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Yonetim Kurulunun yaptigi
irdelemelerin finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarli olup olmadigina ve
gercedi yansitip yansitmadiina dair makul glvence elde etmek Uzere planlanarak yurGtilmesini
gerektirir.

Bu bagimsiz denetimi yurGtip sonuglandiran sorumlu denetgi Fatih Polat'tir.

Glney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik Anonim Sirketi
A member firm of Ernst & Young Global Limited

Fatih Polat, SMMM
Sorumlu Denetgi

27 Subat 2026
Istanbul, Turkiye

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Sirket Hakkinda

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Deniz
GYO) Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat
hukUmlerine uygun olarak sermaye piyasasi
faaliyetlerinde bulunmak tGzere 5 Mayis 1995
tarihinde Istanbul Ticaret Sicili'ne tescil edilip, 16
Mayis 1995 tarih ve 3786 Sayili Turk Ticaret Sicili
Gazetesi'nde ilan edilerek kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu ve Bakanlik izinleri
dogrultusunda gayrimenkul yatirim ortakligina
dontsmek icin 20 Aralik 2013 tarihinde yapilan
Olaganustt Genel Kurul toplantisinda

karar verilmis olup, alinan Genel Kurul kararlari
26 Aralik 2013 tarihinde Istanbul Ticaret
Sicil'inde tescil edilip 2 Ocak 2014 tarih ve

8477 Sayili Turk Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan
edilmistir.

Sirket’in nihai ana ortagdl, Denizbank A.S./nin
sermayesinin %100'Un0 temsil eden paylara
sahip olan Emirates NBD Bank PJSC (Emirates
NBD)dir.

Deniz Finansal Hizmetler Grubu’nun bir Gyesi

olarak gug¢lu hisse yapisina sahip olmasi sirkete
onemli bir rekabet avantaji getirmektedir.

10 DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
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FINANSAL DURUM VE RISKLERIN

BAGIMSIZ
DEGERLENDIRILMESI DENETIM RAPORU

S
Deniz GYO, DenizBank Finansal
Hizmetler Grubu bunyesinde,
gruptan aldigi itibar ve gucle,
sec¢kin yatirimlara imza atmak
ve yatirimcilarina yuksek
gayrimenkul getirisi saglamak
amaciyla faaliyetlerine devam
etmektedir.

Sirket, kira geliri elde ettigi gayrimenkullerin
disinda, Gzerinde proje gelistirmek ve satis
geliri saglamak Uzere mevcut tasinmazlarinin
yani sira portféoytne yeni projeler dahil ederek
strdurulebilir gelir elde etmeyi amacglamaktadir.

2013 yilindan bu yana halka agik bir gayrimenkul
yatirim ortakligi sirketi olarak faaliyet gosteren
Deniz GYO'nun hisseleri, Borsa Istanbul'da (BIST)
"DZGYO” sembolu ile islem gdrmektedir.

Ticaret Sicili Bilgileri:

Kurulus:
Ticaret Unvani:

Faaliyet Konusu:

Ticaret Sici l/ No:
Vergi Dairesi / No:

Odenmis / Gikarilmis Sermaye:

Kayitli Sermaye Tavani:
BIST Islem Kodu:
MERSIS:

Merkez:

Telefon:
Faks:

e-posta:

16 Mayis 1995

Deniz Gayrimenkul

Yatirim Ortakligr A.S.
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
330253-277835

Zincirlikuyu/ 2780080214
400.000.000 TL
2.500.000.000 TL

DZGYO

0278008021400013
Buyukdere Cad. No: 141 K: 22
Esentepe SISLI /ISTANBUL
(212) 348 20 00

(212) 336 6184
denizgyomaliisler@denizbank.com

gyomaliisler@denizbank.com

2025 FAALIYET RAPORU
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Vizyon, Misyon, Degerler ve Etik Ilkeler

c%) Misyon

Sirket, gayrimenkul portféytnde bulunan
yatirimlarinin deger artisini saglayacak
calismalarda bulunmaktadir. DtUzenli kira geliri
ile istikrarli bUyUmeyi ve karliligi saglayarak,
merkezi lokasyonlardaki gayrimenkul ve insaat
projelerinde etik ilkelerini 6n planda tutarak
ayrica her projenin ihtiyaglarina uygun titizlikle
secilmis ¢6zum ortaklariyla farkliliklar yaratarak
6zgun projeler Uretmektir.

12 DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Deniz GYO bagli bulundugu DenizBank Finansal
Hizmetler Grubu'nun kurumsal ve finansal
gucunden aldigr destek ile marka degerine layik,
seffaf, durust ve yenilikgi bir ydonetim anlayis

ile nitelikli projeler gelistiren ve yatirimlar
yapan, sektorde paydaslarinin menfaatlerini ve
memnuniyetini Ust dizeyde saglayan guclu bir
kurum olmayi hedeflemektedir.

Degerler

Kurum itibarini korumak ve etik kurallara uygun
hareket etmek en dnemli dederler olarak kabul
edilmektedir. Deniz GYO olarak belirlenen etik
ilkeler ile amaclanan; calisanlar, musteriler ve is
ortaklari dahil tum i¢ ve dis paydaslarinin yasal
mevzuat ve gerekliliklere uygun ve sorumlu
sekilde hareket etmesini saglamaktir.

Etik Ilkelerle ilgili ayrintili bilgiye
Sirket web sitesinden ulasilabilir. 4

Etik Ilkeler

Etik Ilkeler Politikasi; Deniz GYO'nun
muUsterilerine ve is ortaklarina karsi durust

ve adil bir yaklasimla birlikte; kanunlar ve

ic politikalara uyum saglayan misyonu ve
degerlerine iliskin davranig standartlarini
icermektedir. Belirlenen etik ilkeler, sirketin tim
yonetici ve calisanlarini kapsamaktadir.

2025 FAALIYET RAPORU 13
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Sermaye ve Ortaklik Yapisi

Deniz GYO, Deniz Finansal Hizmetler Grubu (DFHG) sirketidir. Ortaklik yapisi, asagidaki gibidir;

Sermayede Dogrudan %5 veya Daha Fazla Paya veya Oy Hakkina Sahip

ST 207 Gercek ve Tuzel Kisiler

31 Aralik 2024

Ortagin Adi Soyadi  Grubu Pay Orani Sermayedeki Payi Pay Orani Sermayedeki Payi

Ticaret Unvani i g . g ?ir::gl: Lf;:ilasn?yadl (S:_l)'mayedeki Payi (So/:e)rmayedeki Payi ((;))l Hakki Orani
Denizbank A.S. (A) %0,01 5.000 TL %0,01 5000 TL DenizBank AS. 087.783.562,31 7195 7195
. - o O o R Dlger11221643769 .................................... 2805 ........................................ 2805 ..................
Diger* (B) 9%28,05 12,216,438TL  %28,05 112,216,438 TL LISl GO DoC00 e 1218

TOPLAM %100 400.000.000 TL %100 400.000.000 TL

*Diger basligi halka acik olarak Borsa Istanbul'da degerlenen paylari ifade etmektedir. Sermayeye Dolayli Yoldan Sahip Olan Gergek ve Tiizel Kisiler

Ortagin Adi Soyadi Sermayedeki Payi Sermayedeki Payi Oy Hakki Orani

) Ticaret Unvani (TL) (%) (%)
Imtiyazli paylara ve paylarin oy

haklarina iliskin bilgiler

DenizBank A.S. 300.240.495 TRY 75

Sirket’'in 5.000 TL nominal degerli imtiyazli
(A) tipi pay bulunmaktadir. (A) grubu paylarin
Yonetim Kurulu Uyelerinin segciminde aday

Diger
%28,05 Fiili Dolasimdaki Paylar

gosterme imtiyazi vardir.

Borsa Kodu Fiili Dolasimdaki Pay Tutari Fiili Dolasimdaki Pay Orani
DenizBank A S. (L) (%)
Yonetim Kurulu Gyelerinin tamami (A) grubu D7ZGYO 112192 819 9805
pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan %71,95
olmak Uzere, Genel Kurul tarafindan secilir.
(A) grubu paylarin tamami bilango tarihi
itibariyla Denizbank A.S.'nin mulkiyetinde
bulunmaktadir.
Sermayeyi Temsil Eden Paylara iliskin Bilgi
Pay Grubu Nama / Hamiline Beher Payin Para Paylarin Nominal Para Birimi Sermayeye Imtiyaz Tiri Borsada Islem
Nominal Degeri (TL) Birimi Degeri Orani Goriip Gormedigi
A Hamiline 5.000 TRY 5.000 TRY 0,01 YOheterW KurULu,Uy_eLermm segiminde Islem Gormuyor
aday gosterme imtiyaz
B Hamiline 399.995.000 TRY 399.995.000 TRY 99,99 Yok Islem Goruyor
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Bir Bakista 2025

Hasilat
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31 Aralik 2024

631

Toplam Portféy Degeri

milyar TL

B2y EETECN 4.8
D

oo

Kiralanabilir Gayrimenkul
Portfoy Degeri

milyar TL

ESTE 4

4.2

Toplam Kira Geliri
milyon TL

EXIZZER 110
s

Portféy Degeri Dagilimi 2025

—n_ Otel
ﬁ 1.384,5
milyar TL

__ Arsa

milyar TL
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milyon TL

Aligveris
Merkezi

822.6

milyon TL

Konut @
869

Ozet Bilanco Kalemleri 31 Aralik 2024 31 Aralik 2025

Doénen Varliklar 2.248.591.360  2.811.245.997

Duran Varliklar 4.015.056.014  4.182.423.553

Aktif Toplami 6.263.647.374 6.993.669.550
ASEERECE OISO el SO
Uzun Vadeli Yukamlalukler 816076286 1228869 861

Ozkaynaklar 5.388.367.667 5.671.510.634
6.263.647.374 6.993.669.550

Pasif Toplami

31 Aralik 2024 31 Aralik 2025

Mali Yapi

Toplam Yukumlulukler 875.279.697 1.322158.916

Ozkaynaklar 5.388.367667  5671.510.634
Finansal YUkumlulukler 11.909.451 16.082.190
Ozkaynaklar / Aktif Toplami (%) 86.03 81.09
Finansal Kaldirac Orani (%) 16.24 23.31
Finansal Borglar / Aktif Toplami (%) 019 0.23

Hisse Senedi Performansi

BDisik ©mKapanis DOAgirhkh Ortalama mMiktar mHacim DAcihs mYiksek
500.000.000

450.000.000
400.000.000
350.000.000
300.000.000
250.000.000

200.000.000

150.000.000

100.000.000

50.000.000
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Kredi Derecelendirme Notu

Kobirate Uluslararasi Kredi Derecelendirme ve Kurumsal Yonetim
Hizmetleri A.S. Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.$./nin 05.09.2025
tarihi itibariyla kredi derecelendirme notunu asagidaki sekilde
belirlemistir.

Uzun Vadeli Ulusal Derecelendirme Notu

Goériniim DURAGAN

Finansal Gostergeler

Satiglarin Maliyeti

milyon TL

2024 2025

Brut Kar / Zarar
milyon TL

2024 2025

Net Dénem Kari
milyon TL

2024 2025

Aktif KarliLigi
%

2024 2025

Ozkaynak KarliLigi
%

2024 2025

2025 FAALIYET RAPORU 17
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Kilometre Taslari

e Deniz GYO'nun Istanbul Ticaret Sicili'ne o Gayrimenkul Yatirim Ortakligi'na dontsmek icin Esas Sézlesmenin
tescili yapildi. tadil karari alindi
e Deniz GYO'nun kurulusunun Turk Ticaret o PUPA Gayrimenkul Kiralama ve Yonetim Hizmetleri A.S. satin alind.

Sicil Gazetesi'nde ilani gergeklesti.
« Istanbul Bahgesehir'de bulunan Bahgesehir AVM ile Ankara
Etimesgut'ta bulunan Goksu AVM sirkete ait gayrimenkuller
arasinda yerini aldi.

Istanbul Tarabya'da Le Chic Tarabya Mugla-Bodrum Asarlik Istanbul Beyoglu'nda yer
projesinin yapimina baslandi. mevkiinde Le Chic Bodrum alan ve otel niteligi tasiyan
projesinin yapimina basland. 5 adet bagimsiz bolum satin
alind.

e Le Chic Bodrum projesinde yasam DenizBank A.S.'nin sahibi oldugu Le Chic Bodrum otel
Q D basladi. Mugla ili, Ortaca Ilgesi, binasi satis karari
AN A Fevziye mahallesi, 136 ada, alind.
VG DQ e Le Chic Bodrum otel binasi hizmet 2 parsel Uzerindeki tst kullanim
vermeye baslad. hakki alindi.

o Le Chic Tarabya projesinde yasam
basladi.

18 DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. 2025 FAALIYET RAPORU 19
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BAGIMSIZ
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Portfoy Yapisi

S8

VG\‘”DQ
Markali konut ve otel projelerine ek olarak, duzenli
kira geliri saglayan ticari gayrimenkulleriyle sirket,
sektorun nitelikli konut intiyacina ve sturdurulebilir
gelir Uretimine katki saglamaktadir.

Deniz GYO basta Istanbul, Ankara ve
Mugla olmak Gzere Turkiye'nin farkli
bolgelerinde konut, otel ve ticari
birimlerden olusan getirisi yUksek
gayrimenkullere yatirim yapmakta ve kira
geliri elde etmektir.

Bahgesehir Carsi Karakdy Binasi Le Chic Tarabya Evleri

ilge: Basaksehir
Toplam Alan: 13.295m?

ilge: Beyoglu

ilge: Sariyer

Toplam Alan: 1.998 m? Gayrimenkul Niteligi:

Gayrimenkul Niteligi: Bahgesehir Gayrimenkul Niteligi: Karakoy Istanbul ili, Sariyer ilcesi, Tarabya

GCarsi'da kira getirisi saglayan Binasi, otel ve ticari Uniteler olarak ~ mahallesinde gelistirilen, Istanbul

ticari mulkler bulunmaktadir. kullanilmaktadir.

Bogazi'na yurime mesafesinde,

Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Karakdy — Tarabya Marina'ya 450 metre,

Hosdere mahallesinde villa tipi 2
adet blok ile D, G ve H bloklardaki

ticari Uniteler dahil olmak Uzere

mahallesinde kayitli (tam) arsa
payli komple bina niteligindeki

tasinmazlardan olusmaktadir.

Yenikapi-Haciosman Metrosu ve
AtatUrk Kent Ormani'na ise sadece

850 metre mesafedeki gayrimenkul

toplam 22 adet gayrimenkulden projesi; bitirilmis olup 84 adet

olusmaktadir.

Goksu AVM

ilge: Etimesgut

tamamlanmis konutun 81 tanesi

ANKARA

_Perad

satilmis 3 tanesi kiralanmistir.

Gayrimenkul Niteligi: Ankara Ili, Etimesgut Ilcesi,
Eryaman mahallesi, M Blok'ta konumlu 21 adet isyeri
niteligindeki kira getirisi saglayan tasinmazlardan

olusmaktadir.

Le Chic Bodrum Otel Le Chic Bodrum Evleri Sarigerme Ust Hakki / Devam eden proje

ilge: Bodrum

ilce: Ortaca

ilce: Bodrum

Gayrimenkul Niteligi: Mugla Gayrimenkul Niteligi: Mugla ili, Gayrimenkul Niteligi: Mugla ili, Ortaca

ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Bodrum ilgesi, Eskicesme mahalles;, ilgesi, Sarigerme mahallesinde yer alan

mahallesi, Asarlik mevkinde Asarlik mevkinde konumlu 9 toplam arsa blyuklugu 113.851 m? olan

T.C. Kultur ve Turizm Bakanligi'ndan 49
yilligina tahsisli 5 yildizli 1.200 yatak

konumlu otel niteligindeki adet tatil villasi niteligindeki

tasinmazlardan olusmaktadir. tasinmazlardan olusmaktadir.

kapasiteli otel arazisidir.
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Recep BASTUG

Yonetim Kurulu Baskani

Dederli Paydaslarimiz,

Jeopolitik gerilimlerin strdudu, karesel dlgekte
politika belirsizliklerinin arttigi bir yili geride
biraktik. 2025'e zayif buyume beklentileriyle
baslanmis olsa da, tarife artislarinin sinirli
kalmasi ve ikili anlasmalar cercevesinde bazi
duzenlemelerin geri alinmasiyla yil iginde
bUyUume tahminleri yukari yonla revize edildi.

Yurt icinde ise 2023 ortasindan itibaren
uygulamaya konulan para politikasi odakli
istikrar programi 2025 boyunca belirleyici
olmaya devam etti. Turkiye Cumhuriyet Merkez

24 DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

KURUMSAL YONETIM VE FAALIYETLERE
ILISKIN ONEMLI GELISMELER

FINANSAL DURUM VE RISKLERIN BAGIMSIZ
DEGERLENDIRILMESI

DENETIM RAPORU

Yonetim Kurulu Baskani Mesaji

Bankasi’'nin yuksek reel faiz politikasi, kapsamli
makro ihtiyati tedbir setiyle desteklendi; Turk
lirasinin reel degerinde belirgin degisimlere
izin verilmemesi de politika ¢cergevesinin dnemli
unsurlarindan biri oldu. Kuresel belirsizlikler, ic
siyasi gelismeler ve beklenenden daha siki para
politikasi durusuna ragmen Turkiye ekonomisi
2025 yilinda da dayanikliligini korudu. Saglam
bankacilik sektorl yapisi ve gérece dusuk
borcluluk oranlari, olasi soklarin sistem geneline
yvayilimini sinirlayan temel faktorler oldu.

Yilin son ¢eyregine iliskin dncl gostergeler,
blUyUmenin potansiyele yakin bir duzeyde
gerceklesme olasiligini guglendiriyor. Tktisadi
faaliyette belirgin bir yavaslama yasanmamasi
istihdam piyasasi ve kamu maliyesini
desteklerken, dezenflasyon strecinin arzu edilen
hizda ilerlemesini sinirlayan bir unsur olarak 6ne
cikiyor.

Gayrimenkul sektort 6zelinde ise yuksek faiz
ortami ve makro ihtiyati tedbir seti icinde yer
alan kredi kisitlari 2025 yilinda da ipotekli
satislar Uzerinde baski yaratsa da, 2024'e

kiyasla daha dengeli gorinum olustu. Kisa
vadede faiz seviyeleri ve kredi kosullari talep
dinamiklerini belirlemeye devam ederken;
enflasyonist ortamda gayrimenkultun deger
saklama kapasitesi, sektore yonelik orta ve uzun
vadeli talebin temel dayanaklarindan biri olmayi
strdardu.

Bu makro ekonomik cercevede Deniz
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi olarak stratejimizi,
verimliligi odak noktasina alan, getiri potansiyeli
yUksek gayrimenkullere yatirim yoluyla buytme
seklinde belirledik. 2025 yil sonu itibariyla
portfoy buyuklugumuz 4,8 Milyar TL ve aktif
buyuklugumuz 6,9 milyar TL seviyelerine
ulasirken, yatirim stratejimizin ana eksenini;
kaliteli varlik segimi, etkin aktif yonetimi ve uzun
vadeli getiri potansiyeli olusturdu. Ayni zamanda
dogru varlik kompozisyonu ile risk-getiri
dengesini optimize eden, bilangco dayanikliligini
koruyan bir yapi insa etmek lGzere de ¢alistik.
Degisken makro kosullara ragmen gug¢lu finansal
pozisyonumuzu muhafaza edebilmemiz, bu
secici ve disiplinli yaklasimin dogal sonucudur.
Dogru gayrimenkul yatirimlarinin sektérdeki
rekabet avantajini her yil artirdigini biliyor ve
calismalarimizi bu yaklasimla sturdurtyoruz.

S
Deniz GYO olarak istikrarli
blUyUme stratejimizi
sUrdururken; ¢evresel, sosyal
ve yonetisim alanlarinda
yarattigimiz etkiyi de strekli

ivilestirmekteyiz.

.8 milyar TL

PORTFOYUMUZUN TOPLAM DEGERI

4.8 MILYAR TL OLARAK GERCEKLESIRKEN,
YATIRIM STRATEJIMIZIN ANA EKSENINI;
KALITELI VARLIK SECIMI, ETKIN AKTIF
YONETIMI VE UZUN VADELI GETIRI
POTANSIYELI OLUSTURMUSTUR.

6 09 milyar TL

2025 YIL SONU IiTIBARIYLA AKTIF
BUYUKLUGUMUZ 6.9 MILYAR TL'YE
ULASMISTIR.

Onumuzdeki dénemde de sermaye disiplininden
taviz vermeden; riskleri proaktif sekilde
yoneten, firsatlari zamaninda degerlendiren

ve paydaslarina éngorulebilir, surdurulebilir
deger sunan bir yapi ile ilerlemeyi sUrdUrecediz.
Bu sUrecte bizlere givenen hissedarlarimiza,
Yonetim Kurulumuza, calisma arkadaslarimiza ve
tum is ortaklarimiza tesekkir ederim.
Saygilarimla,

Recep BASTUG

Yonetim Kurulu Baskani
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KURUMSAL YONETIM VE FAALIYETLERE
ILISKIN ONEMLI GELISMELER

DEGERLENDIRILMESI

DENETIM RAPORU

FINANSAL DURUM VE RISKLERIN BAGIMSIZ >

Genel Mudur Mesaj

Yesim SIMSEK
Genel Mudur

Degerli Paydaslarimiz,

2025 yili, Tarkiye gayrimenkul sektorinin
denge arayisinin 6ne ciktigy; fiyat, talep ve
maliyet dinamiklerinin es zamanli degisim
gosterdigi bir donem olmustur. Ekonomide
uygulanan sikilasma adimlarinin ardindan kredi
kosullarinda kademeli iyilesme gozlenirken,
sektor genelinde hem konut hacmi hem de ticari
gayrimenkul talebinde toparlanma sinyalleri
belirginlesmistir. Deniz GYO olarak biz de bu
dénemde portfoylmuzun degerini guclendiren
ve surdurulebilir baytme stratejimizi
destekleyen adimlar attik.

2025 yili itibariyla Deniz GYO; guclt sermaye

yapisl, yuksek likiditesi ve dustk borgluluk orani
sayesinde gayrimenkul sektérinde saglam ve
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2025 yili itibariyla Deniz GYO;
guclu sermaye yapisi, yuksek
likiditesi ve dUsuk borcluluk
orani sayesinde gayrimenkul
sektoriunde saglam ve
sturdurulebilir bir konuma
sahiptir.

surdurulebilir bir konuma sahiptir. Sirketimizin
bilango yapisi, piyasa dalgalanmalarina

karsi direncli olup yeni yatirim firsatlarini
degerlendirmeye elverisli bir yapi sunmaktadir.

31122025 itibariyla toplam varliklarimiz

6,9 milyar TL seviyesine ulasmis olup, bunun
%60'" yatirim amagli gayrimenkullerden
olusmaktadir. Bu oran, dtzenli ve 6ngorulebilir
kira geliri Ureten varliklara dayali istikrarli is
modelimizin en 6nemli gostergelerinden biridir.
Likidite agisindan bakildiginda, nakit ve nakit
benzerlerimiz 2,1 milyar TL seviyesine yUkselmis
ve yillik bazda %35 artis gostermistir. Guglu nakit
pozisyonumuz, hem operasyonel ihtiyaclarin
karsilanmasi hem de yeni yatirimlar i¢in 6nemli
bir manevra alani yaratmis Yil sonu net dénem
karimiz 283,7 milyon TL olarak gergeklesmistir.

Borgluluk tarafinda ise sirketimizin “borgsuz veya
¢cok dustk borclu” finansal profili korunmustur.
Ana ortaklia ait 6zkaynaklarimiz 5,7 milyar

TL'yve ulasarak yillik bazda %5 artis gostermistir.
Bu yapi, Deniz GYO'nun borg¢ baskisi olmadan
buytme kabiliyetini guglendirmektedir.

Ticari gayrimenkul sektoriinde prime
lokasyonlarda kira artislari strerken,
Karakoy Otel Binasi, Bahgesehir Carsi gibi
portfoyimuzde yer alan varliklarimiz guclu
kiraci yapilari ve metrekare verimliligi
sayesinde istikrarli gelir Uretimini korumustur.
AVM perakendesinde ise normallesme sureci
devam etmis; AYD verilerine gére AVM Ciro
Endeksi yillik bazda %33,8 artarak enflasyon
Gzerinde buylume portfoy performansimizi
desteklemistir. Gayrimenkul portfoyumazin
toplam degeri yil sonunda 4.8 milyar TL
seviyesine ulasmistir.

Diger yandan surdurulebilirlik 2025 yilinda da
sirketimizin ana stratejik odak alanlarindan
biri olmaya devam etmistir. 2030’a kadar
enerji tiketimimizi %20 azaltma hedefimiz
dogrultusunda AVM ve ofis portfoyimuzde
hayata gecirdigimiz verimlilik projeleri
sayesinde atik geri kazanim performansimizi
anlamli 6lgtde artirdik. Su yonetimi tarafinda
ise 2030'a kadar %10 azaltim hedefimizi
destekleyecek altyapi yatirimlarini baslattik.
Surdurulebilirligi yalnizca bir hedef degil,
kurum kultaranun ayrilmaz bir pargcasi olarak
ele aldik. Bu yaklasimin bir yansimasi olarak,
calisanlarimizin %901 da surdurulebilirlik

ve etik egitim programlarini basariyla
tamamlamistir.

2026 yili ve sonrasi icin sirket stratejimiz; guclu
ozkaynak yapimiz ve yUksek likiditemizin sagladigi
esneklikle, mevcut portfoyumuziun verimliligini
artirmaya ve duzenli, dngorulebilir kira geliri
Ureten varliklarin agirligini guglendirmeye
odaklanmaktadir. Bu kapsamda, operasyonel
maliyetlerin siki sekilde kontrol edilmesi ve
verimliligi dustk varliklardan ¢ikis saglanarak
portfoytun sadelestirilmesi dncelikli hedeflerimiz
arasinda yer almaktadir. Ayni zamanda, basta lojistik
sektort olmak Uzere yuksek kira verimli secgici
tematik yatirimlar yoluyla portfoy ¢esitliliginin
artirilmasi, risk-getiri dengesinin korunmasi ve
yatirimcilarimiza istikrarli deger yaratilmasi temel
stratejik yaklasimimizi olusturmaktadir.

Elde ettigimiz sonuglarin arkasinda; glcld kurumsal
yonetim anlayisimiz, etkin risk yonetimimiz ve
nitelikli insan kaynagimiz bulunuyor. Bu vesileyle
emegdi gegen tum ¢alisma arkadaslarimiza, is
ortaklarimiza ve bize glvenen yatirimcilarimiza
tesekklr ediyorum.

Saygilarimla,
Yesim SIMSEK
Genel Mudur

S2 o)
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KURUMSAL YONETIM VE FAALIYETLERE

ILISKIN ONEMLI GELISMELER

DEGERLENDIRILMESI

FINANSAL DURUM VE RISKLERIN

BAGIMSIZ
DENETIM RAPORU

Yonetim Kurulu

Gorev Suresi

Adi-Soyadi Gorevi
Baslangi¢ Bitis

Recep BASTUG (*) Baskan Nisan 2023 Mart 2026
Akin EKICI (**) Baskan Vekili Nisan 2023 Mart 2026
Ruslan ABIL (***) Uye Nisan 2023 Mart 2026
Yesim Simsek (****) Uye/Genel Mudir Nisan 2023 Mart 2026
Dr. Muharrem Faik OZTUNGC Bagimsiz Uye Nisan 2023 Mart 2026
Ayten BABAOGLU Bagimsiz Uye Nisan 2023 Mart 2026

(*) 8 Ocak 2025 tarihli 2025/2 numarali Yonetim Kurulu Karari ile Sirket Yonetim Kurulu Baskani gorevine
Recep BASTUG atanmistir.

(**) 24 Haziran 2025 tarihli 2025/14 numarali Yonetim Kurulu Karari ile Sirket Yonetim Kurulu Baskan Vekili
gorevine Akin EKICI atanmistir.

(***) 3 Mart 2025 tarihli 2025/7 numarali Yonetim Kurulu Karari ile Sirket Yonetim Kurulu Uyesi gérevine
Ruslan ABIL atanmistir.

(****) 8 Aralik 2025 tarihli 2025/30 numarali Yonetim Kurulu Karari ile Sirket Yonetim Kurulu Uyesi gérevine
Yesim SIMSEK atanmistir. Tlgili atama karari 18 Kasim 2025'te tescil edilmistir.

Yonetim Kurulu’'nun olusumu, gorev, yetki ve sorumluluklari ve diger konularina iliskin duzenlemeler
Sirket Ana Sozlesmesinin 14,15, 16, 17. ve 18. maddelerinde yer almaktadir.
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Ust Yonetim

Adi-Soyadi

Gorevi

Yesim SIMSEK

Yasin TEMEL

Genel Mudur

Proje Gelistirme ve Uygulama Genel Mudur Yardimcisi

Komite adi Ad Soyad Gorev
Muharrem Faik OZTUNC Baskan

Denetim Komitesi

Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi

Surdurulebilirlik Komitesi

Komitelerin ¢alismalariyla ilgili ayrintili bilgilere raporun [ 75-76. Sayfasinda yer verilmistir.

2025 FAALIYET RAPORU



GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

DenizGYO

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

"E-NR&UMSAL YONETIM VE FAALIYETLERE FINANSAL DURUM VE RISKLERIN BAGIMSIZ

ILISKIN ONEMLI GELISMELER DEGERLENDIRILMESI DENETIM RAPORU

30
38
40
42
46
50
52
54
56
62

I FAALIYETLERI

Gayrimenkul Sektérine Bakis

Sirketin Sektérdeki Konumu

Gayrimenkul Portféyu ve Faaliyetler

Markali Konut ve Turizm Projeleri ile Deger Yaratimi
Ticari Gayrimenkullerle Sirdirilebilir Gelir Uretimi
Devam Eden Projeler

Is Modeli

Yatirimlar ve Gelecek Stratejileri

Insan Kaynaklari

Surdurulebilirlik Yaklasimi

<
Ve

2025 FAALIYET RAPORU 31




KURUMSAL PROFIL

a =< (

YONETIM 2025 FAALIYETLERI

Sektore Bakis

Sektorde faaliyet gosteren sirketlerin konsolide

performansi degerlendirildiginde; 2025 yil sonu
itibariyla toplam aktif buytklugun yeniden
degerleme etkileri ve portfoy genislemeleriyle
birlikte guclt seyrini korudugu gorulmektedir.

2025 itibariyla sektoru ilgilendiren dnemili
gelismelerden biri yuruarluge giren yeni

vergi mevzuati olmustur. GYO'larin taginmaz
kazanglarinin en az %50’'sini kurumlar vergisi
beyannamesi donemini izleyen ikinci ay
sonuna kadar kar payi olarak dagitmalari,
dagitmamalari durumunda ise sahip olduklari

ETMEKTEDIR.
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2025 YILI 3. CEYREK ITIBARIYLA GAYRIMENKUL YATIRIM ‘
ORTAKLIKLARININ PiYASA DEGERI 744.885.414 BIN TL'YE

ULASMISTIR. BU SONUC ONCEKI YILIN AYNI DONEMINE
GORE YAKLASIK %41 ORANINDA ARTISI ISARET

vergi istisnasindan faydalanamayarak. %30
oraninda kurumlar vergisine tabi olacaklari
duyurulmustur.

Raporlama déneminde sektorde faaliyet
gosteren halka agik 49 GYO'nun. SPK
verilerine goére, 2025 yili UglUncl ¢eyrek
itibariyla ¢cikarilmis sermayesi 64.667.797 bin
TL'ye yukselmistir. Sirketlerin toplam piyasa
degerleri 744.885.414 bin TLl'ye ulasmis olup
yine ayni ayni donemde sirketlerin konsolide
olmayan aktif toplamlari 1.492.779.244 bin TL
olarak gergeklesmistir.

KURUMSAL YONETIM VE FAALIYETLERE
ILISKIN ONEMLI GELISMELER

FINANSAL DURUM VE RISKLERIN BAGIMSIZ
DEGERLENDIRILMESI

DENETIM RAPORU

Makro Cerceve ve Sektériin
Ekonomik Rolu

Insaat sektéru, GSYH icindeki pay!
ve istihdam Uzerindeki ¢carpan etkisi
nedeniyle ekonomik déngulerden
gug¢lu bigimde etkilenmeye devam
etmektedir. 2025 yili, Turkiye gayrimenkul
ve insaat sektdru igin para ve maliye
politikalarindaki normallesme adimlarinin,
ongorulebilir kredi kosullarinin ve kamu
altyapi harcamalarinin etkileriyle denge
arayisi yil olmustur.

2025 yili genelinde agiklanan veriler, yilin
ikinci yarisindan itibaren kademeli bir
toparlanmaya isaret etmektedir. Insaat
Uretim Endeksi Kasim 2025 verilerine gore

%22.3

INSAAT URETIM ENDEKSI KASIM
2025 SONUCLARINA GORE INSAAT
URETIMI YILLIK BAZDA YUZDE 22.3
ARTIS KAYDETTI.

insaat Uretim endeksi, gegen yilin ayni donemine
gore %22.3 artis kaydetmistir. Bu artis, sektorin
yil boyunca gue¢lu bir performans sergiledigini
ortaya koymaktadir.

Ongoruler sektdérun 2027 yilina kadar 70-77
milyar Euro seviyesine ulasacagi ve yaklasik %7
bilesik yillik bUytme orani ile istikrarli sekilde
blUyuyecedi yonundedir. Bu bUyime GSYH
artisi, dusen enflasyon, demografik degisimler,
afet sonrasi yeniden yapilanma ve stregelen
kamu yatirimlari (kentsel déntstm, akilli sehir
projeleri, organize sanayi bolgeleri) tarafindan
desteklenmektedir.
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Sektore Bakis

/]
/ﬂ\ Talep, Fiyat ve Satis

Dinamigi

Turkiye genelinde 2025 boyunca konut satislar
aylik bazda toparlanma egiliminde seyretmistir.
Kumdulatif satis hacimleri 6nceki yillara gore
artis gosterirken ipotekli satislarda da kademeli
yUkselis raporlanmistir.

TUIK verilerine gore Turkiye genelinde konut
satislari 2025 yilinda bir dnceki yila gore

%14,3 oraninda artarak 1 milyon 688 bin 910
olmustur. Konut satis sayisinin en fazla oldugu
iller sirasiyla 280 bin 262 ile Istanbul, 152 bin
534 ile Ankara ve 96 bin 998 ile Izmir olarak
gerceklesmistir.

KURUMSAL YONETIM VE FAALIYETLERE

ILISKIN ONEMLI GELISMELER

FINANSAL DURUM VE RISKLERIN BAGIMSIZ
DEGERLENDIRILMESI DENETIM RAPORU

gorulmus ve 21.534 konut satilmistir. Toplam
konut satislari iginde yabancilara yapilan konut
satisinin payi %1,3 olarak gergceklesmistir.

Turkiye'deki konutlarin kalite etkisinden
arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla
hesaplanan TCMB Konut Fiyat Endeksi (KFE)
2025 yili Aralik ayinda bir 6nceki aya gore %0,2
oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina
gore nominal olarak %29,0 oraninda artmis, reel
olarak ise %1,4 oraninda azalma gdstermistir. KFE
verileri fiyatlarin nominal yUkselisini gosterirken,
reel bazda alim glcline gore donemsellestirilmis
farkliliklar bulunmaktadir; bu durumun arz-
talep dengesi ve lokasyon bazli segmentasyon

f%1 4,3

1.688.910

TURKIYE GENELINDE KONUT SATISLARI BiR
ONCEKI YILA GORE %14,3 ORANINDA ARTARAK
2025 YILINDA 1 MILYON 688 BIN 910 OLDU.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi 2025
yilinda bir 6nceki yila gére %11,6 oraninda artarak
540.786 olarak kaydedilirken, ikinci el konut
satis sayisi ise bir dnceki yila gére %15,6 oraninda
artarak 1148124 olarak gergeklesmistir. Diger
taraftan Turkiye genelinde yil icinde gerceklesen
ipotekli konut satislari ise bir dnceki yila gore
%49,3 oraninda artarak 236.668 olmustur. Toplam
konut satislari icinde ipotekli satislarin payi %14,0
olarak gergeklesmistir. Bu satiglar i¢cinde 57.639
ipotekli konut satisi, itk el olarak yapilmistir.

Yabancilara yapilan konut satislarinda 2025
yilinda bir 6nceki yila goére %9,4 oraninda azalma
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Uzerinde belirleyici olmaya devam edecegi
gorulmektedir.

Ozellikle buyuk sehirlerde (Istanbul, Ankara,
Izmir) orta-tst segment ve yatirim amacli
alimlarda hareketlilik sirmektedir. Arz acisindan,
onaylanan yapi ruhsatlari ve projelendirme
donemleri 2025'te ilimli artis gdsterse de

proje finansmani kosullarinin yeni arz hizini
sinirlayabilecegi dngorulmektedir. Bu baglamda
proje kurgularinda fiyat-deger iletisimi, esnek
ddeme modelleri ve surdurulebilir maliyet
yonetimi 6ne ¢ikmaktadir.

Dénlsim ve Kira e
Dinamikleri

Ticari gayrimenkul sektérinde, tam donanimli
ofis alanlarina yonelik talep guglu seyrini
strdurmustdr. Birinci sinif ofis kiralari 2025
yilinin GgUncl ¢eyreginde metrekare basina
yaklasik 50 ABD dolari olarak kaydedilmistir. Bu
tutar, ABD dolari cinsinden yillik bazda %11'lik
bir artisi isaret etmektedir. Ayni dbnemde, TL
cinsinden kira bedelleri %35 artisla 2.034 TL/
m?ye yUkselmistir.

Istanbul Finans Merkezi'nin pazara kademeli
olarak girmesiyle 40.766 m?lik yeni arz eklenmis
ve Istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7.2

milyon m?ye yukselmistir. Istanbul genelinde
yiliginde ofis bosluk oranlari ¢eyrek bazinda
degisimler gosterse de kisitli yeni arzin birincil
lokasyonlarda 2026 ve sonrasinda bosluklar
dustrecegdi ongoérulmektedir.

2025 yilinin GglncU ¢ceyredinde, perakende
sektorinde hem talep hem de maliyet
cephesindeki baskilarin belirginlesmesi,
ozellikle orta ve alt pazar segmentlerinde
faaliyet gosteren markalarin genisleme planlari
sinirlamistir. Bircok markanin yeni magaza agmak
yerine mevcut magazalarini korumaya éncelik

vermesine neden olmustur. PS

milyon m?

ISTANBUL FINANS MERKEZININ
EKLENMESIYLE ISTANBUL OFIS
PAZARININ TOPLAM ARZI.

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (TGFE)
verilerine gore 2025 yili Gglncl geyredinde
Turkiye genelinde, TGFE, bir dnceki yilin

ayni geyregdine gére nominal olarak %30
oraninda artmis, reel olarak ise %2,4 oraninda
azalmistir. Ayni geyrekte, Ofis Fiyat Endeksi
bir dnceki yilin ayni gceyregdine gére nominal
olarak %29,6 oraninda artmis, reel olarak ise

%2,7 oraninda azalmistir.
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Sektore Bakis

I

ooo| Ciro, Arz ve Tuketici
e
Davranisi

AVM sektdrt 2025 yilinda hem ziyaretgi hem de
metrekare verimliligi agisindan normallesme
sinyalleri vermistir. Sektor dernekleri ve
endeksler, AVM ciro verilerinde yillik bazda
toparlanma ve metrekare verimliliginde

artis raporlamakta; bu durum, hizmet ve
deneyim odakli kira modellerinin 6nemini
vurgulamaktadir.

Gayrimenkul Yatirimcilari Dernegi (GYODER)
Gosterge 2025 UglincU Ceyrek Raporuna
gore, Temmuz 2025 itibariyla Turkiye
genelinde 441 alisveris merkezi bulunurken
toplam kiralanabilir alan 13,7 milyon m?ye
yaklasmistir. Yil sonuna kadar yaklasik

205 bin m? buyuklugunde 6 yeni AVM'nin
ag¢ilmasi beklenirken, 2026 sonunda toplam
arzin 13,9 milyon m? seviyesine ulasacagi

ongoérulmektedir.
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AVM Metrekare Verimlilik Endeksi verilerinde
ciro endeksinin, Kasim 2025 déneminde, bir
onceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda

%37,6

AVM METREKARE
VERIMLILIK ENDEKSI,
TEKNOLOJI KATEGORIiSI
KASIM 2025 ARTIS ORANI.

ve enflasyondan arindirilmamis olarak
incelendiginde %28,5 oraninda artarak 5004
puana yUkseldigi gorulmektedir. Kategoriler
bazinda metrekare verimliliginde en yuksek
artisin teknoloji kategorisinde yasandigi
gorulmustur. Teknoloji kategorisi metrekare
verimliligi gectigimiz yilin ayni dénemine goére
enflasyondan arindirilmadan %376 oraninda
artis kaydetmistir.

Perakende karmasinda 'deneyim' ve 'yiyecek-
icecek’ agirlikli kiraci profili AVM verimliligini
desteklemektedir. Yatirimcilar i¢cin dikkat
edilmesi gereken hususlar; lokasyon bazli talep
tespiti, esnek kira-ciro paylasimi modelleri

ve karma kullanimli gelisim firsatlar oldugu
gorulmektedir. Ayrica e-ticaretle rekabet

eden bolumlerde hibrit kanal stratejileri gelir
stabilizasyonu icin kritik 6nem tasimaktadir.

KURUMSAL YONETIM VE FAALIYETLERE
ILISKIN ONEMLI GELISMELER

DEGERLENDIRILMESI

DENETIM RAPORU

FINANSAL DURUM VE RISKLERIN BAGIMSIZ >

Turizm
Gayrimenkulii

2025 turizm sezonu, ozellikle i¢c turizm
talebindeki canlilik ve uluslararasi ulasim
baglantilarindaki artisla desteklenmistir. Kiresel
turist akisina bagli sezonluk dalgalanmalar strse
de otel doluluk oranlari ve oda basina gelir
gostergeleri bazi destinasyonlarda toparlanma
gostermektedir.

Yatirimcei perspektifinde

I DESTINASYON
O secimi

SEZON DISI GELIR
ARTIRICI HIZMETLER

OPERASYONEL
% VERIMLILIK
g(é‘g_ ENERJI, PERSONEL,
DIJITAL GELIR YONTEMI
oncelikli hale gelmektedir.
4 )

1P

‘ /\\\ “;

Rviin

Y/

AN

]

Bu durum, orta ve Ust segment butik otel

ile kurumsal konaklama yatirimlarini cazip
kilmaktadir. Kiyi turizmi merkezleri yaz aylarinda
yUksek performans sunarken, saglik-konferans
odakli merkezlerde yil boyunca daha dengeli
gelir gézlenmektedir.
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Sektore Bakis

Arz-Talep Dengesi ve Maliyet Yapisi

Insaat maliyetlerindeki artislar ve stregte
gergeklesen dngorulemeyen maliyetlerin de
etkisiyle, projelerin kar marjlarinda negatif
etkiler gozukmektedir. TUIK verilerine gore
Insaat Maliyet Endeksi 2025 yili Kasim ayinda
bir dnceki yilin ayni ayina gore %23,93 artmistir.
Buna ek olarak sektor given endekslerinin
donemsel dalgalanmalar gosterdigi
raporlanmistir.

Bu ¢ercevede, proje yonetiminde deger
muhendisligi, tedarikei sdzlesmeleri ve dleek
ekonomileri 6n plana ¢itkmaktadir. Finansman
tarafinda ise faiz ve kredi kosullari talebi
belirleyen ana unsur olmaya devam etmektedir.

Yatirimci Perspektifi ve Riskler

2025 yilinda yatirimei kararlari; makroekonomi, risk primini ylkseltmektedir. Yatirimeilarin
faiz gorunumu ve duzenleyici ortami yakindan portféylerinde deger artirici aktif yonetim
takip etmistir. Prime ofis, sec¢ilmis perakende ve esnek kira modelleri gibi yaklasimlara yer

ve turizm merkezlerindeki nitelikli varliklar vermeleri dnerilmektedir.

likidite ve getiri bakimindan tercih edilmekte;
ancak tamamlanmamis projeler, maliyet baskisi Konut satislarinda artis egilimi ve ofiste prime

ve talep belirsizligi orta-dusuk segmentte varliklara yonelik talep, sektort desteklerken;
insaat maliyetleri, finansman kosullari ve

yapisal dontsum ihtiyaclari yatirim kararlarini

sekillendirmektedir. Yatirimcilar ve proje

Qﬂ DQ gelistiriciler icin ana basari faktorleri; esneklik,
VRN, maliyet disiplini, lokasyon-odakli deger
ap onerisi ve operasyonel mukemmelliktir. Sektor

paydaslarinin bu dinamikleri entegre eden,

2025 yili gayrimenkul sektord

. veri-odakli ve uzun vadeli stratejiler ile hareket
icin uyum yili olmustur.

etmesi 6numuzdeki yillarda fark yaratacaktir.
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Sirketin Sektordeki Konumu

Deniz GYO, 2025 yili itibariyla gl¢ld sermaye Sirketin "borg¢suz veya ¢ok dusuk borgluluk”
yapisi, yuksek likiditesi ve dustk borgluluk orani profili, finansman maliyetlerinin ylksek
sayesinde gayrimenkul sektorinde saglam oldugu ve krediye erigsimin zorlastigi mevcut
ve sUrdurulebilir bir konuma sahiptir. Sirketin ekonomik ortamda 6nemli bir rekabet

bilango yapisi, piyasa dalgalanmalarina kars: avantaji yaratmaktadir. Ayni zamanda guglu
direng gosteren ve yeni yatirim firsatlarini nakit pozisyonu, Deniz GYO'yu lojistik, ticari
degerlendirmeye elverisli bir yapiyi isaret gayrimenkul ve gelir getirici projelerde
etmektedir. sektordeki firsatlari hizli degerlendirebilen bir

oyuncu haline getirmektedir.
3112.2025 itibariyla toplam varliklar 7 Milyar TL

seviyesine ulasmis olup, bunun %60" yatirim

amagli gayrimenkullerden olusmaktadir. Bu oran, Bu butinsel yap: sonucunda Deniz GYO,

sirketin duzenli ve ongorulebilir kira geliri Greten gayrimenkul sektorunde:
varliklara dayali istikrarli bir is modeline sahip

oldugunu gostermektedir. Saglam Ozkaynak Yapisi

Likidite agisindan bakildiginda, nakit ve nakit

benzerleriyle finansal yatirimlari 2.081.050.742 “ﬁ% viiksek Nakit Pozisyonu
TL duzeyine yukselmis ve yillik bazda %35 -2

artis gostermistir. Bu artig, Deniz GYO'nun hem
operasyonel ihtiyaglarini karsilamak hem de yeni ‘
yatirimlar icin guclt bir manevra alani yaratmak —=[) Borgsuz Finansal Profil

adina 6nemli bir avantaj saglamaktadir.

Ay A . - n
Borcluluk tarafi ise sirketin sektér icindeki 110 Dengeli ve Gelir Ureten Portfdy Yapisi
guclt konumunu desteklemektedir. 2025 yili
sonunda kisa vadeli yukumlultkler 9.289.055 Il . I
Yiksek Kredibilit
TL olup, toplam kaynaklarin buytk bolumu TJL%{T Hksex Rredibiiite

Ozkaynaklardan olusmaktadir. Ana ortakliga ait

6zkaynaklar 57 Milyar TL'ye yaklasmis ve yillik ile 6ne gikmakta; strdurulebilir buytme, risk

bazda %38 artmistir Bu gostergeler, sirketin yonetimi ve yatirim firsatlarini degerlendirme

bor¢ baskisi olmadan buyuyebilme kabiliyetini acisindan gucla bir konuma sahip

glclendirmektedir. bulunmaktadir.

" T l.f“‘"“\mi'i;
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Gayrimenkul Portfoyl ve Faaliyetler

Deniz GYO'nun ana faaliyet alani; gayrimenkul
portfoytnden elde edilen kira getirileri ile
yatirimcilar icin surdurulebilir, nitelikli kazang
elde etmektir. Ayrica tamamlanmis olan
projelerinden elde ettigi ve sadece gelecekte
elde edecegi konut satis gelirleri de Sirket'in
faaliyetleri icerisindedir.

Ankara Etimesgut’ta bulunan Goksu AVM,
Istanbul Bahcesehir'de bulunan Bahcesehir
AVM, Istanbul Karakéy'de bulunan otel binasi ve
Mugla Bodrum’da bulunan Le Chic Bodrum Oteli

Deniz GYO'nun Gli¢li Yoénleri

Guclu bir ana hissedara
sahip olmasi.

Sirketin devam eden
buylk projelerinin biyuk oy

olctude tamamlanarak
onemli bir kisminin satisi
sonrasinda likit degerlerin
artisi ve borclarin
dnemli oranda
tasfiye edilmis
olmasi.
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bu kapsamda degerlendirilebilecek yatirimlardir.
Deniz GYO'nun ikinci ana faaliyet alani ise
gayrimenkul alim satimidir ve bu alan sirket
gelirinin buyuk bir bolumdnu olusturmaktadir. Le
Chic Bodrum ve Le Chic Tarabya projelerindeki
konut satiglari bu kapsamdadir.

2025 yilinin Kasim ayinda Yonetim Kurulu
kararina gore sirket portfoytnde yer alan Mugla
ili, Bodrum ilgesi Eskicesme mahallesinde kayitli
otel nitelikli gayrimenkultn portféy yonetim

stratejisi cergevesinde satis karari alinmistir.

almasi, yatirim degeri ve kiralanabilir
.......... ozelliklere sahip olmasi.

Portféytnde yer alan gayrimenkullerin
onemli merkez ve lokasyonlarda yer

g Sirket aktiflerinin
"o buytk bslamanin
’ dzkaynaklarla
finanse edilmesi.

i | sirket

' portféyinin
riski minimumda
tutacak sekilde
yonetilmesi.

Sektor Firsatlari

Yabanci yatirimcilara KDV muafiyeti, oturma
izni ve vatandaslik gibi tesvikler verilmesi ve
yabancilarin artan ilgisi.

Turkiye'de insaat sektorindeki biyume
ve yatirimlarin artmasiyla birlikte yabanci
talebinin fazlalasmasi sonucu sirketlerin
faaliyet hacimlerindeki yaratacagi ivme.

Kamu yatirimlari sonucu bélgesel ingaat ve Geng nufusun artan konut talebinin
konut projelerinin artmasi. bulunmasi.

NZ

Sirket farkli pazarlarda yatirim firsatlarini
degerlendirerek portfoylunu daha da genisletmek
icin calismalarina devam etmektedir.
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Markali Konut ve Turizm

Projeleri ile Deger Yaratimi

BIR BAKISTA:

Deniz GYO, Ust segment konut ve yuksek kira geliri saglayacak gayrimenkuller LE CHIC BODRUM

gelistirerek alaninda sektor liderlerinden biri olmus; sirketin portfoy degerine ve
yatirimcilara énemli katki sunmustur.

95

Konut & Otel

Lokasyon: Mugla, Bodrum, Eskigcesme Mahallesi, Asarlik Mevki

Arsa Alant: 28.000 m?
insaat Alani: 39.000 m?
Blok Sayisi: 39 blok

Ozet Degerleme Raporu (Otel) Ozet Degerleme Raporu (Konut)

Le Chic Bodrum, Deniz GYO'nun ilk gayrimenkul
gelistirme projesi olarak, sirketin “Le Chic”

Ayricaliklar

marka yolculugunda énemli bir kilometre tasidir. e Merkezi konum (Bodrum merkeze 3.3 km,

200 metre sahil uzunluguna sahip 28.000m? Bitez'e 1km) Adres Gumbet Mah. 1717 Sokak No:4. Adres Asarlik Mevki. Adnan
arsa Uzerinde 39.000m? insaat alanina sahip 94 e Guneye bakan ¢zel koy 1708 Sokak No:3 Bodrum / Menderes Cad., Yakamoz Sk.
Mugla No:4. 48400

rezidans & villa ve 65 odali otel konsepti ile hem

Bodrum/Mugla

turizm sektdrine hem de Bodrum’un merkezinde
Ust segment konut arzina stratejik bir katki
sunmustur.

Konut + otel entegrasyonu ile Bodrum’da 12 ay

kullanilabilen premium hizmet sunan bir yasam
modeli olusturulmustur.
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e 200 metre sahil, iskele ve restoran
e Bodrum’'da 4 mevsim yasam imkani
e LuUks markali otel hizmeti

e Sosyal imkanlar: Agik-kapali yizme havuzu,
tenis kortu, cocuk kultubu, fitness salonu,
sauna, hamam.

Detayli De§erleme Raporlarina L
buradan ulasabilirsiniz [

Tasinmaz Nitelik

Degerleme Sirketi

9 Adet 3 Katli, 7 Adet 2 Katli,

3 Adet 4 Katli, 2 Adet 6 Katli
Betonarme Otel ve Arsasi /

9 Adet 3 Katli, 3 Adet

2 Katli Betonarme Otel ve Arsasi

Harmoni Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik AS.

Degerleme Sirketi

"Depolu Tatil Villasi” nitelikli
toplam 9 adet bagimsiz
bolim

Harmoni Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik

AS.

Pazar Degeri TL
(KDV harig)

821.500.000 TL

Pazar Degeri TL
(KDV harig)

747.200.000 TL
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Markali Konut ve Turizm Projeleri ile - L o
DeJer Yaratimi O >

)

BIR BAKISTA:

LE CHIC TARABYA I_E C |_| C

TARABYA ODULLU KENTSEL

DONUSUM PROJESI

Konut
Lokasyon: Istanbul, Tarabya Mahallesi
Proje Konsepti: Konut
Arsa Alani: 12.400m?
g Insaat Alant: 36.000m?
R &8 istanbul) Le Chic Tarabya PR e
/\ Unite Sayist: 156 konut
v Baslangi¢ Tarihi: Mart 2018
Sign of the City Awards tarafindan verilen "En lyi Ayricaliklar Teslim Tarihi: Eylal 2020

Kentsel DonlGstm Projesi” 6dulini kazanan Le

e Merkezi konum (Tarabya Marina'ya 450

Chic Tarabya, Turkiye'nin en prestijli dontsim Toplam 81 Unitenin satisi gerceklesmistir.

m, Haciosman Metro istasyonuna 850 m

projelerinden biri olarak sektorde 6rnek teskil
mesafede)

3 adet konuttan kira geliri elde edilmektedir.

etmektedir.

e Tarabya sahile ve Atatirk Kent Ormani'na
12.400 m? arsa Uzerindeki 36.000m? insaat ydrime mesafesi
alanina sahip 156 konut buyuklugundeki

kentsel dénustm projesi, Tarabya'daki depreme ® Sosyal imkanlar: Acik-kapali ylzme havuzu, Ozet Degerleme Raporu
park alani, fitness salonu, sauna odasi.

dayanikli yapi kalitesini artirmis ve bolgedeki
Adres Tarabya Mah. Hoca Ahmet Yesevi

Sokak, Le Chic Sitesi, Sariyer / Istanbul
Bogaz hattlnda SIDH’[I arza Sahip konut Stoguna .........................................................................................................................................
veni bir liks segment konut projesi ilave edimis Tasinmaz Nitelik A Blok 3 nolu bagimsiz bolum 218 m?

' B Blok 3 nolu bagimsiz bolum 209 m?

F Blok 12 nolu bagimsiz bolum 132 m?
guclenm|$t|r .........................................................................................................................................

yasam standardini yukari ¢gekmistir. Projeyle

Premium segmentteki Le Chic'in marka algisi

Degerleme Sirketi Denge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

Detayli Degerleme Raporlarina
Pazar Degeri TL buradan ulasabilirsiniz [

(KDV haric) 151.000.000 TL
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Ticari Gayrimenkullerle

SurdUrulebilir Gelir Uretimi

Deniz GYO'nun ticari portfoyu; Karakdy The Wings Otel Binasi, Bahgesehir Carsi ve
Goksu AVM'den olusmaktadir. Bu portfoy yapisi duzenli kira akisi saglayarak sirketin
finansal istikrarini guclendirmektedir.

BIR BAKISTA:
KARAKOY OTEL BINASI

N

The IDings

1.476 .

Bina Alani (briit)

Lokasyon: Istanbul, Beyoglu, Kemankes Karamustafapasa Mahallesi
Niteligi: Eski Eser Niteliginde Otel ve Dukkan
Arsa Alani: 342 m?
Kiralanabilir Alani: 1.998 m?
Kat Sayist: 6 kat
Oda Sayist: 20
: oo . Dikkan Sayisi: 2
ISta n bUL Ka ra koy Ote" BI nasi Portfdye Girig Tarihi: Haziran 2015
Istanbul'un tarihi ticaret aksinda yer alan bu Karakdy Otel Binasy, turizm aksinin
yapl, Denizbank Finansal Hizmetler Grubu’nun (Galataport, Istanbul Modern) tam merkezinde " ”'/3\
ilk Genel Mudurluk binasi olmasi nedeniyle konumlanmasi, 20 odali bir otel olarak yuksek Adres Kemankes Karamustafapasa Mahallesi,
kurumsal hafiza ve marka mirasi agisindan ozel kira verimi ve bolgesel hareketlilik ile istikrarli Gumruk Sokak, No: 26, 26A ve 268
bir degere sahiptir. gelir saglamaktadir. Beyoglu / Istanbul

Tasinmaz Nitelik 6 katli betonarme otel ve dukkan ve

Binanin Deniz GYO portfoylne katilmasi sirketin arsasl

Sadece fiﬁansa[ degi[tarihse[ ve kurumsa[ deger o » L _' :_.. _. : -‘.: L S TP E PR TR P PR SRR RO
tasiyan prestijli bir yapiyi portfoytne dahil :

etmesi agisindan anlamlidir. Degerleme Sirketi Vizyon Tasinmaz Degerleme ve

Danismanlik A.S.

Pazar Degeri TL

(KDV haric) 563.000.000 TL

Detayli Dederleme Raporlarina hm
buradan ulasabilirsiniz 4
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BIR BAKISTA:
GOKSU AVM
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YONETIM

2025 FAALIYETLERI

Goksu AVM

128

Toplam AVM

Ozet Degerleme Raporu

Adres

Goksu Mahallesi,
Selcuklular Caddesi,
KC Goksu

Alisveris Merkezi No:57
Etimesgut / Ankara

KURUMSAL YONETIM VE FAALIYETLERE
ILISKIN ONEMLI GELISMELER

FINANSAL DURUM VE RISKLERIN
DEGERLENDIRILMESI

BAGIMSIZ
DENETIM RAPORU

Her iki gayrimenkul de toplu konut
projelerinin bulundugu genis nufuslu ve
yogun ticari hareketlilige sahip bolgelerde
konumlanmalari sayesinde yuksek doluluk

BiR BAKISTA:
BAHCESEHIR CARSI

178

Toplam Carsi

2

oranlarina sahiptirler.

Perakende ve hizmet sektorlerinin

gelisimine destek olarak bolgesel

ekonomik faaliyeti artirmaktadirlar.

Adres Hosdere Mahallesi
Basaksehir / Istanbul

2 adet villa. 20 adet
dukkan nitelikli. toplam
22 adet bagimsiz

Tasinmaz Nitelik M blokta e
Ank Eti t, Gok kayitli 21 adet dukkan Istanbul. Bah hi R Tanzim Tarihi 30122025
; apor Tanzim Tarihi 12
Lokasyon: rrrara, EHmesgut, orst vasifli gayrimenkul Lokasyon: stanbut. Baheesenir. T D
MahaLLeS| ....................................................................................................... HOSdere mahaLLeS| D B l . k t. D G ) L( L
o ) Rapor Tanzim Tarihi  2912.2025 egerleme Sirketi Derjget ayrimeniu
Nltellgl: DUKKAN Niteligi: Dukkan eger em[eLz/e
, Degerleme Sirketi Vizyon Tasinmaz Danismanlik A.S.
22.000 m? AVM .
Arsa Alani: Degerleme ve 2979 M2

(Toplam 90.679 m? arsa)

Danismanlik A.S.

Kiralanabilir Alani:

8.661 m?
(AVM toplami 13.722 m?)

Pazar Deg@eri TL
(KDV harig)

221.745.000 TL

Kiralanabilir Alani:

(AVM toplami 13.295m?)

Kat Sayist:

5 kat

Bagimsiz Bolum Sayisi:

21 (Toplam AVM 128)

Kiraci Portfoyu:

Denizbank, Migros, Boyner

Portféye Giris Tarihi:

Temmuz 2014

50 DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Detayli Dederleme Raporlarina [

buradan ulasabilirsiniz

Bagimsiz Bélum Sayist:

22 (Toplam Carsi 178)

Pazar Degeri TL
(KDV haric)

600.999.000 TL

Kiraci Portfoyu:

Denizbank. Is Bankasi.

Starbucks. Kahve Dunyasi.

Popeyes

Portféye Girig Tarihi:

Temmuz 2014

Detayli Degerleme Raporlarina [

buradan ulasabilirsiniz
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Devam Eden Projeler

BIR BAKISTA:
SARIGERME RESORT OTEL PROJESI

113,851 m?

Arsa Alani
Lokasyon: Mugla, Ortaca, Fevziye Mahallesi
Proje Konsepti: Resort Otel
Niteligi: 2071 yilina kadar Ust hakki
Arsa Alani: 113.851 m?
insaat Alani: 99.000 m?
Mugla Ili, Ortaca Ilgesi, Sarigerme mahallesinde Baslangi¢ Tarihi: 2025
yer alan toplam arsa buyuklaga 113.851 m? olan
Tahmini Teslim Tarihi: 2026

T.C. Kultdr ve Turizm Bakanligi'ndan 49 yilligina

tahsisli 5 yildizli 1200 yatak kapasiteli otel

- Insaat faaliyetleri devam etmektedir.
arazisidir.

Ozet Degerleme Raporu

Adres Fevziye Mahallesi Fevziye Sarisu Sokak
Ortaca / Mugla

Tasinmaz Nitelik Mustakil ve Daimi Nitelikte Olan “Ust
Haklki”

Rapor Tarihi 3112.2025

Degerleme Sirketi Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve

Danismanlik A.S.

Ust Hakki 1.805.600.000 TL Detayli Degerleme Rgpor[arma
Pazar Degeri, TL buradan ulasabilirsiniz [#

. . . (KDV harig) .
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Satis, Kiralama ve Milk Yonetimi

Bu kapsamda, yeni gayrimenkul ve projelerin

Deniz GYO, faaliyetlerini proje

portfoye kazandirilmasi, mevcut projelerin

ge“5tirme/ UygULama (ingaat), tasarim ve insaat sUreg¢lerinin planlanmasi ve - ?‘7/2': ::[T;Zt?:ﬁ;%i{ﬁ:jgk:élzelg;:lera
pazar[ama ve satis, malk uygulanmasi, pazarlama ve satis stratejilerinin @ kosullarinin iyiLestiriln’ﬁesi ve
yénetimi ve kiralama bashk[am olusturulmasi ile meveut portféytun mulk operasyonel verimliligin artirilmasi
altinda yurutmektedir. yénetimi ve kira gelirlerini arttirici aksiyonlar |

hayata gecirilmektedir.

I irketin gayrimenkullerine iliskin
o’ Sir gay

satis ve kiralama sureclerinin
yonetilmesi,

Is Gelistirme Tasarim Uygulama
: - . ) o O | Sektor ve rakip analizleri
. Pot.answel yatirim f|rsatl§r-| |?|n pazar, rakip . PrOJeLe.r.m |mar, arsa ve kohsept | | : :.’ dogrultusunda pazarlama ve satis
ve imar kosullarinin analizinin yapilmasi, gerekliliklerine uygun sekilde mimari ve : * stratejilerinin olusturulmasi ve

« Potansiyel projeler i¢in fizibilite, senaryo, teknik tasarim stirecinin koordinasyonu, uygulanmasi,
karlilik ve nakit akisi analizlerinin «  Mimari, statik, mekanik ve elektrik disiplinleri
hazirlanmas;, arasinda tasarim entegrasyonunun — _ , , . ,
) g Celistirilen projelerin satis dncesi
. . . saglanmasi, %
«  SPKuyumlu degerleme sureglerinin [L2  ve satis sonrasi operasyonlarinin

yonetilmesi ve raporlanmasi, » Proje uygulamasi i¢in gerekli ihale koordine edilmesi,

« Yeniprojelerig¢in kurum izinleri (Belediye, d?kumahlérl, ?artrw.arheler ve ylklenici
Cevre ve Sehircilik, Tapu vb.) streclerinin sureglerinin yonetimi,
yUrdtulmesi, « Proje butgesi, is programi ve satin alma

ihtiyaclari dogrultusunda resmi izin

Sirketin gayrimenkul portfoytntn en

« Devam eden projelerde bltge, maliyet ve is yUksek kira getirisi ile marka degeri

programi takibinin yapilmasi, sureglerinin ve yonetim onaylarinin alinmasi, ve ciro kapasitesi yUksek potansiyel

« Insaat sturecinde saha uygulamalarinin kiracilara kiralanmasi Gzerine

o Satis ve pazarlama ekiplerine yonelik

is programi, kalite ve maliyet agcisindan ¢alismalar yapilmaktadir.

fiyatlama ve pazar analizlerinin yapilmas;,
- ' izlenmesi ve raporlanmas;,
calismalarini yaratmektedir.
o VYuklenici hakedisleri, sdozlesme
yukumlulukleri ve 6deme planlarinin

kontrold,

e Projelerin tamamlanmasi asamasinda gegici
ve kesin kabullerin yapilmasi islemlerini
Ustlenmektedir.
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Yatirimlar ve Gelecek Stratejileri

Sirket yatirim planlamalarinda portféyde
surdurulebilir gelir yaratan, yuksek marka
¢carpani olan varliklarin payini artirmayi
onceliklendirmektedir. 2025 yili icinde mevcut
portfoyun degerini artiracak yenileme ve
tadilat calismalari yapmistir. Yeni turizm
yatirimi Sarigerme projesinin ruhsat ve ingsaat
faaliyetleriyle ilgili calismalar yuratulmustar.

Gelir
Maksimizasyonu

Mevcut varliklardaki kira
gelirlerinin artirilmasi
ve sozlesme kosullarinin
iyilestirilmesi, bosluk
oranlarinin dusurulmesi
ve operasyonel
verimliligin artirilmasi
hedeflenmektedir.
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Deniz GYO, guglu dzkaynak yapisi, yuksek
likiditesi, borcsuz bilancosu ve banka istiraki
olmanin sagladigi guvenilirlik sayesinde, 2025
ve sonrasi icin surdurulebilir buyume odakli bir
strateji benimsemistir. Sirketin gelecek plani;
mevcut portféyun gelir kapasitesini artirma,
duzenli kira geliri Greten varliklarin agirligini
¢cogaltma ve tematik yatirimlarla portfoy

cesitliligini guclendirme tzerine kurulmustur.

Portféy
Sadelestirme

Gelir yaratma kapasitesinin
yUkseltilmesi amaciyla
portfoyde verimliligi dusuk
gayrimenkullerin satisi ile
likiditenin gug¢lendirilmesi,
satis gelirlerinin

yUksek kira verimli yeni
yatirimlara yonlendirilmesi
hedeflenmektedir.

Stratejik Yatirimlar ve
Portfoy Cesitliligi:

Tematik yatirimlarla

dustk riskli, guclt talep
dinamiklerine sahip duzenli
kira Greten sektorlere
odaklanarak sturdurulebilir
ve dengeli buyume elde
edilmesi hedeflenmektedir.

Risk Yonetimi ve Pazar
Uyum Kabiliyeti:

Makroekonomik
dalgalanmalara karsi
bor¢suz bilango ve yuksek
likiditenin korunmasi
hedeflenmektedir.

Marka Degeri ve
Kurumsal Prestij:

Prestijli varliklarla sirket
algisinin yukseltilmesi ve
Le Chic markasinin secici
projelerle guglendirilmesi
hedeflenmektedir.

2025 FAALIYET RAPORU
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Insan Kaynaklari

Deniz GYO'nun insan kaynaklari strecgleri

DenizBank A.S.'nin Insan Kaynaklari Departmani
tarafindan “DenizBank Insan Kaynaklari
Politikas1” [ ve “DenizBank Ucretlendirme
Politikas1” (4 cercevesinde yurttulmektedir.
Insana saygi ilkesi Uzerinde durulan bu
politikada tum calisanlar icin hicbir ayrim
gozetmeksizin, esit ve uygun ¢alisma kosullari
saglandigi vurgulanmaktadir. Ayrica, bu
politikanin temel ilkeleri arasinda seffaf yonetim
anlayisi, galisanlara sunulan egitim ve gelisim
imkani ile adil ve glvenilir Gcret yonetimi yer
almaktadir.

Deniz GYO, insan kaynagini sirketin stratejik
onceliklerinden biri olarak gérmektedir. Sirket,
calisanlarinin yetkinliklerini gelistirmeyi,
cesitlilik ve kapsayiciligi tesvik etmeyi ve adil
calisma kosullarini strekli kilmayir merkeze

alan bir Insan Kaynaklari yénetim anlayisini
benimsemektedir. Bu cercevede Insan
Kaynaklari fonksiyonu; ise alim strecinden
baslayan oryantasyon faaliyetlerine, performans
yonetiminden egitim-gelisim programlarina
kadar her asamada calisanlari icin strdurulebilir
deger yaratma perspektifiyle hareket etmektedir.

Deniz GYO Etik Ilkelerinde de belirtildigi uzere,
Insan Haklari Evrensel Beyannamesi, Insan
Haklari ve Temel Ozgurluklerin Korunmasina
Iliskin Sézlesme, Uluslararasi Galisma Orgutu
Beyannameleri ve S6zlesmeleri ve insan haklari
alanindaki diger uluslararasi dokimanlarda
belirtilen prensipler desteklenmekte ve
uygulanmaktadir.
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Ise Alim, Performans Yénetimi,
Adil Ucretlendirme

Ise alim asamasinda sirket, egitim seviyesinin
yani sira yabanci dil yetkinliklerine, uyum
kultarune, etik ilkelere ve takim calismasina
yatkinliga da 6nem vermektedir. Bu yaklasim ile
yeni katilan her ¢alisan icin sirketin vizyon ve
misyonunu anlamayi saglayacak bir oryantasyon
programi uygulanmaktadir. Bu program
kapsaminda sirketin kurumsal degerleri, etik
davranig kurallari, gtvenli calisma ortami ve
surdurulebilirlik odagi aktarilmaktadir. Boylece,
sirket blunyesinde ¢alisanlar yalnizca gorevlerini
degil ayni zamanda kurum kalturina de
icsellestirmektedir.

Calisanlarin performans yonetimi streci,
doénemsel olarak gozden gecirilmektedir.
Performans degerlendirmesi is sonuglarinin
yani sira sureclere, is birligine, yenilik¢ilige ve
surdurulebilirlik kriterlerine odaklanmaktadir.
Bu yaklasim, ¢alisanlarin isin anlamina ve
sirketin uzun vadeli hedeflerine katki saglamaya
yonelmesini desteklemektedir.

DenizBank Ucretlendirme Politikasina tabi olan
Deniz GYO'da, cinsiyet basta olmak tzere kisisel
niteliklere dayali bir ayrim yapilmamakta, kadin
ve erkek galisanlarin maas degerlendirmesinde
ayni kriterler baz alinmaktadir. Dolayisiyla, sz
konusu Ucretlendirmede esitlikei bir yaklasim
gozetilmektedir.

Egitim ve Gelisim Firsatlari

Tum Deniz GYO ¢alisanlarinin katildigr ortak
egitimlerin disinda, faaliyet alanlari ve mesleki
ihtiyaglari dogrultusunda kisilerin ayri ayri
katilim sagladigi egitim ve etkinlikler de
mevcuttur. Zorunlu egitimlerin beraberinde
calisanlar gonullt egitim kategorileri altinda
egitimlere ve ¢esitli etkinliklere dahil olarak
kendi becerilerini ve is streclerine katki
saglayabilecek yetkinlerini gelistirmektedir.

Deniz GYO, ¢alisanlarinin gelisimi i¢in

duzenli olarak i¢ ve dis egitim programlari
duzenlenmekte, mentorluk sistemleri
uygulanmakta ve kariyer gelisim planlari
olusturulmaktadir. Ayrica, sirket icindeki terfi
ve rotasyon suregleri, calisanlarin hem yatay
hem de dikey gelisim yollarini kullanabilmesine
imkan tanimaktadir. Deniz Akademi blnyesinde
yer alan suUrekli egitim programlari ile
calisanlara ¢esitli sertifika programlarina
katilma firsatlari sunulmaktadir.

DENiz AKADEMI

YOUTUBE KANALI (4

Deniz GYO ¢alisanlari 2025 yilinda asagida yer

alan zorunlu egitimleri tamamlamistir.

Bilgi Guvenligi Egitimi
Bilgi Riski Yonetimi Egitimi

Bir Bilgi Guvenligi Riski: I¢c Tehditler

Cevresel, Sosyal ve Yonetisim Ilkeleri
Farkindalik Egitimi

Cikar Catismalari

DenizBank Sifir Atik Egitimi

Is Sagligi ve Guvenligi

Is surekliligi Yonetimi

Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu (KVKK)
Bilgilendirme

Operasyonel Risk Yonetimi

Rekabet Hukuku

Sosyal Medya Kullanimi ve Hukuki
Sorumluluklar

Sosyal MUhendislik ve Phishing Egitimi

2025 FAALIYET RAPORU
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Insan Kaynaklari

Cesitlilik ve Firsat Esitligi

Sirket, cinsiyet, yas, engellilik durumu, etnik
koken, inanc¢ gibi farkliliklara bakmaksizin
adil ve esit bir calisma ortami saglamaktadir.
Bu baglamda, kadin istihdaminin artirilmasi,
geng yeteneklerin desteklenmesi ve engelli
calisanlara yonelik erisilebilirlik, uyum
stregleri ve uygun ¢calisma ortamlarinin
saglanmasi dnceliklendirilmektedir. Boylece
sirket, calisma hayatinda kapsayicilik ilkesini
somut uygulamalarla gtglendirmektedir.
Calisan profilindeki yas gruplarinin
cesitliligi Deniz GYO'nun bu yaklasiminin bir
yansimasidir.

Calisan bagliligi ve memnuniyeti de

sirket gindeminde olan bir baska 6nemli
konudur. Deniz GYO, ¢alisan gorusleri ve
memnuniyet duzeylerini 6lgmek Uzere
duzenli anketler gerceklestirmekte; sonuglara
gore iyilestirme aksiyonlari planlamakta

ve uygulamaktadir. Saglikli is-yasam

dengesi, esnek calisma modelleri, calisan
sagligina yonelik programlar ve sosyal
etkinlikler bu kapsamdadir. Calisanlarin
motivasyonunu artirmayi ve sirketle duygusal
baglarini giglendirmeyi amaglayan bu
uygulamalar hem is gtucu verimliligini hem
de insan kaynaginin kurumsal bagliligini
desteklemektedir.

QD
GD

Deniz GYO'nun insan
kaynaklari uygulamalari,
sirketin uzun vadeli deger
yaratma hedefiyle uyumlu
olarak sekillenmektedir.
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KURUMSAL YONETIM VE FAALIYETLERE
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FINANSAL DURUM VE RISKLERIN
DEGERLENDIRILMESI

% C1al.|;n Sayisi

Mavi Yaka Beyaz Yaka
. Kadin Erkek

Yonetim Sirket

Kurulu'nda Yonetiminde

Yer Alan Kadin Yer Alan Kadin

Orani Orani

%33 | %67

Egitim Durumu

T

Calisanlarin Yas Gruplarina
Gore Dagilimi

30 Yas Alti

50 Yas Uzeri

Deniz GYO ¢alisanlarinin
ortalama hizmet siireleri

(yil)
O-rtalama“ . Erkek Kadin
Hizmet Suresi
2024 4,81 1,95
2025 3,98 2,09
TOPLAM 4,40 2,02

BAGIMSIZ
DENETIM RAPORU
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Insan Kaynaklari

Is sagligi & Guvenligi (ISG)
Uygulamalari

Sirket, calisanlarinin ve is stireclerine dahil
olan tum paydaslarin guvenligini saglamak
icin sistematik, proaktif ve strekli iyilestirme
odakli bir ISG yénetimi uygulamaktadir. Bu
yaklasim hem yasal yukumluluklere uyumu
hem de en iyi uygulamalarin benimsenmesini
kapsamaktadir.

Deniz GYO'nun Is Sagligi ve Guvenligi
uygulamalarina iliskin kurallar ve ilkeler
6331 sayili Is Sagligi ve Guvenligi Kanunu'na
uygun "DFHG Is Sagligi ve Guvenligi
Proseduru” kapsaminda agiklanmaktadir.

Ek olarak, DFHG ¢alisma alanlarina yonelik
uygulamaya alinan Acil Durum Plani
bulunmaktadir. Bahse konu Acil Durum Plani
sayesinde, olagan disi durumlarda personeli
ve gevreyi korumak ve is surekliligini
saglamak amaglanmaktadir.

S
Deniz GYO'nun ISG
performansi, Ust yonetimin
stratejik gundeminde yer
almakta ve Yonetim Kurulu
ile Ust dUzey yoneticiler
tarafindan duzenli olarak
gozden gecirilmektedir.
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DFHG egitim portali olan Deniz Akademi
sayesinde Deniz GYO ¢alisanlari duzenli
olarak gergeklesen zorunlu ISG egitimlerine
katilmaktadir.

ISG uzmanlary, sirket portféyiunde

bulunan gayrimenkullerin denetlenmesi

ve gayrimenkul projelerinde yer alan
personelin egitimi konusunda destek
saglamaktadir. Deniz GYO merkez ofis
¢alisanlari ve gayrimenkul projelerinde
calisan personelin ISG egitimlerinin yaninda,
alisveris merkezlerinde goérevlerine yeni
baslayan calisanlar icin de ISG egitimleri
duzenlenmektedir.

Sirketin ISG performansi, Ust yénetimin
stratejik gindeminde yer almakta ve Yonetim
Kurulu ile Ust dlzey yoneticiler tarafindan
duzenli olarak gozden gegirilmektedir. Bu
durum, ISG sureglerinin stratejik duzeyde
sahiplenildigini gostermektedir. Boylelikle,
I1SG yonetimi yalnizca operasyonel bir
faaliyet olmaktan c¢ikarak, sirketin degerleri
ve sUrdurulebilir bytme hedefiile entegre
olmaktadir.

KURUMSAL YONETIM VE FAALIYETLERE
ILISKIN ONEMLI GELISMELER

FINANSAL DURUM VE RISKLERIN
DEGERLENDIRILMESI

BAGIMSIZ
DENETIM RAPORU
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Surdurilebilirlik Uygulamalari

Deniz GYO, faaliyetlerini yuruturken ¢evresel,
sosyal ve kurumsal yonetim (CSY) unsurlarini
butuncul bir yaklasimla ele almakta ve
surdurulebilirlik perspektifini is modelinin
merkezine yerlestirmektedir. Sirket, gayrimenkul
sektérunde surdurulebilir deger yaratmayi,
cevresel etkilerini en aza indirmeyi ve

topluma katki saglamayi amacglayan stratejiler
gelistirmektedir.

Sirketin strdurulebilirlik yonetisim yapisinin
temel amaci, gevresel ve sosyal konularin etkin
ve hizli bir bicimde yénetilmesidir. Bu nedenle,
stUrdurulebilir bir gelecek insa etmek igin
yUrutulen faaliyetlerin organizasyonel bir yapi ile

sistematik olarak yonetilmesi dnemsenmektedir.
Deniz GYO'nun surdurulebilirlik yaklagimi

Ust yonetim tarafindan sahiplenilmekte ve
yonetilmektedir. SUrdurulebilirlik yonetisim
yapisinin basinda Surdurulebilirlik Komitesi yer
almaktadir. Deniz GYO'nun faaliyetlerine konu
olan ¢evresel, sosyal, ekonomik ve yonetisim ile
iliskili risk ve firsatlari degerlendirmekten, ulusal
ve uluslararasi strdarulebilirlik trendlerini takip
etmekten Surdurulebilirlik Komitesi sorumludur.
Yilda en az iki kez toplanan komite, yapilan ilgili
butun calismalari Surdurulebilirlik Komitesi
Baskani olan Deniz GYO Genel Muduru’'ne
raporlamaktadir.

Deniz GYO'nun surdurulebilirlik hedefleri 3 ana baslik altinda toplanmaktadir:

CEVRESEL HEDEFLER

SOSYAL HEDEFLER

KURUMSAL YONETIM VE FAALIYETLERE
ILISKIN ONEMLI GELISMELER

DEGERLENDIRILMESI

FINANSAL DURUM VE RISKLERIN BAGIMSIZ >

DENETIM RAPORU

e MuUsteri

« Kiracilarin Sagligi ve Konforu

« Yesil Bina Sertifikalari « Calisanlar, Egitim e Kurumsal Yonetisim
o Kaynak Kullanimi « Is Sagligi ve Guvenligi (ISG) o Uyumluluk ve Is Etigi
« Deger Zinciri Yénetimi « Insan Haklari . surdurulebilir Is Igin Risk

Yonetimi ve Paydaslar

Sirket surdurulebilirlik dnceliklerini, stratejik
hedeflerini, risk ve firsatlarini belirledikten sonra
faaliyetlerini hayata gegirmektedir. Faaliyetlerini
yUrGturken ulusal ve uluslararasi standart ve
mevzuatlara uyumu gozetmektedir.
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Deniz GYO bunyesindeki butin operasyonlar

ve ¢alisanlar i¢in gecerli olan Surdurulebilirlik

Politikasi 2021 yilinda devreye alinmistir.

GCevreyle ilgili Calismalar

Cevresel boyutta Deniz GYO, enerji verimliligi,
atik ydonetimi, su ve malzeme kullanimi,

iklim degisikligine uyum ve yesil bina
sertifikasyonlari gibi alanlara odaklanmaktadir.
Sirket portfoyundeki gayrimenkullerde
strdurulebilirlik kriterlerine uygun olarak
planlama ve uygulama yapilmaktadir. Tklim
degisikliginin etkileri yogunlastik¢a temiz

su kaynaklarinin mevcudiyeti azalmakta ve

bu durum suyun verimli kullanimini giderek
daha kritik bir hale getirmektedir. Deniz GYO,
Turkiye'deki su stresi riskinin mevcudiyetinin
ve gayrimenkul sektorinin suyu tasarruflu
kullanmasi gerektiginin bilincindedir. Su
yonetimi kapsamindaki cevresel hedefler
arasinda; 2030 yilina kadar portfoydeki
gayrimenkul ve AVM'lerdeki su tiketiminin %10’a
kadar azaltilmasi bulunmaktadir.

Dunya Bankasi*, 2050 yilina kadar kuresel atik
miktarinda %70'lik bir artis dngérmekte ve
dogal kaynaklarin etkin bir sekilde kullanilmasi
ve dongusel ekonomi uygulamalarinin
benimsenmesine duyulan acil ihtiyaci
vurgulamaktadir. Deniz GYO, projelerinde ve
merkez ofisinde etkin geri déntstimu saglamak
amaciyla dogru siniflandirma, ayristirma ve
guvenli toplama yontemlerini uygulayarak
atiklarin geri dénusturulmesi icin caba sarf
etmektedir. SUrdurulebilirlik konusundaki 2030
hedefleri arasinda DenizBank Genel Merkezi'nde
bulunan ofiste tretilen atigin en az %75'inin geri
kazanilmasi yer almaktadir.

Enerji yonetimi konusunu ¢evreye karsi
sorumlulugu olarak géren Deniz GYO bu
dogrultuda 2030 yilina kadar gergeklestirmek
Uzere ¢evresel hedefler belirlemistir. 2030 yilina
kadar AVM gayrimenkulleri ve genel merkez
kaynakli enerji tiketimini %20 oraninda azaltmak
yonundeki hedefi takip etmekte ve ilerleme
durumunu paydaslar ile paylasmaktadir.
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Surdurulebilirlik Uygulamalari

Sosyal Katki

Sirket, calisanlarina yonelik adil uygulamalar,
toplumsal katki, paydaslarla is birligi

ve toplumun refahina yonelik projeler
gelistirmektedir. Calisanlarin gelisimine yatirim
yapilmasinin yani sira sirket portfoytndeki
gayrimenkullerin bulundugu cevreye iliskin
sosyal deger yaratma hedeflenmektedir. Bu
baglamda, erisilebilirlik, gevre duzenlemesi,
yesil alanlarin artirilmasi, yerel topluluklarla is
birligi gibi uygulamalar hayata gecirilmektedir.
Ayrica sirket, paydas analizi ve dnceliklendirme
suregleriyle hangi surdurulebilirlik konularinin
sirket i¢in ve paydaslar i¢in kritik oldugunu
belirlemekte ve bu dogrultuda stratejik hedefler
koymaktadir.
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Yonetisim Boyutu

Deniz GYO, kurumsal yonetim ilkelerine, etik
davranis kurallarina, risk yonetimine ve seffaf
iletisime buyUk 6nem vermektedir. Kurumsal
yonetim anlayisinin temelinde, paydaslariyla olan
tim etkilesimlerin hesap verebilir, adil, sorumlu
ve seffaf olmasi yer alir. Deniz GYO, DenizBank
Uyum Organizasyonu ve Uyum Riski Yonetimi
Politikasi kapsaminda mevzuat gerekliliklerini
anlayip uyum saglayarak uyum risklerini ve
ihlallerini en aza indirmek i¢in azami gayret sarf
etmektedir. SUrdurulebilir is yaklasiminda risk
yonetimi kapsaminda, surdurulebilirlikle ilgili
risk ve firsatlarin yillik olarak degerlendirilme
sUreci, Surdurulebilirlik Komitesinin yaptigd
toplantilarda surdurulebilirlik hedefleri basligi
altinda takip edilmektedir. Sirket Yonetim

Kurulu ve Ust duzey yoneticiler, strdurulebilirlik
stratejisinin uygulanmasindan sorumludur;
strdurulebilirlik komitesi olusturulmustur. Ayrica

sirket, strdurulebilirlik raporlamasina iliskin
ulusal ve uluslararasi standartlara uygun hareket
etmekte, paydaslarina dtzenli olarak performans
gostergelerini agiklamaktadir. Bu sayede, sirketin
strdurulebilirlik konularinda hesap verebilirligi
artirilmaktadir.

Deniz GYO'nun gindeminde ayrica iklim
degisikligine uyum ve iklimsel risklerin yéonetimi
bulunmaktadir. Sirket hem fiziksel hem de

gecis risklerine karsi duyarlilik gelistirmekte;
portféylnu ve is sureclerini bu baglamda
degerlendirmektedir. Enerji verimliligi projeleri,
yenilenebilir enerji kullanimi ve karbon ayak izi
azaltimi gibi hedeflerle iklim odakli déntstm
gergeklestirmektedir. Bu yaklasim yalnizca
cevresel riskleri sinirlamakla kalmayip ayni
zamanda is modeli agisindan yeni firsatlar
yaratmaktadir.
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Surdurulebilirlik Uygulamalari

Onceliklendirme Matrisi

ONCELIKLI . YUKS'.EK .
ONCELIKLI

Tklim Degisikligi ile
MUcadele

Biyo Cesitliligin

Korunmasi

Dijitallesme ve
Inovasyon

Kurumsal Yonetisim ve
Kurumsal Risk Yonetimi

COK YUKSEK ONCELIKLI

Atik Yonetimi ve
Dongusel Ekonomi

evresel ve Sosyal
evzuata Uyum

Enerji Yonetimi

Su ve Su Atik
Yonetimi

Etik Ilkeler ve
Yolsuzlukla Mucadele

Is sagligi ve

Guvenligi (ISG)
)
"0,

Calisan Haklari ve
Memnuniyeti

Yesil Binal Veri Guvenligi
estt Brnatar ve Gizliligi

Calisan Gelisimi ve

Yetenek Yonetimi

Surdurulebilir
Ekonomik Performans

o~ Musteri
Sorumlu Tedarik )~ Memnuniyeti

Zinciri Yonetimi

Firsat Esitligi, Cesitlilik
ve Kapsayicilik
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Surdurilebilir Kalkinma Amaglari (SKA) Haritalandirmasi

Deniz GYO, Onceliklendirme Analizi galismasi neticesinde ¢ok yuksek éncelikli olarak degerlendirilen
6 konunun Surdurulebilir Kalkinma Amaclari (SKA) ile olan iliskisini asadida beliritlmistir.

Cok Yiksek Oncelikli Siirdiriilebilirlik Konulari

SKA Haritalamasi

INSANAYAKISIRIS

Cevresel ve Sosyal Mevzuata Uyum VEEKONOMKBDVOME

o

13 Bt

4

16 BARIS, ADALETVE
GUGLOKURUMLAR

Y,

Etik Ilkeler ve Yolsuzlukla Micadele 12

O

GOCLUKURUMLAR

1 6 BARIS, ADALETVE
[

9 SANAYI, YENILIKGILIK
VEALTYAPI

o

Veri Guvenligi ve Gizliligi

12 SORUMLU ORETIM
VETUKETIM

O

16 BARIS, ADALET VE
GOCLUKURUMLAR

.. .. TEMIZSUVE
Su ve Su Atlk Yonetimi SANITASYON

v

11 SORDURDLEBILIR
SEHIRLER VE
TOPLULUKLAR

12 soum URETIM
VETOKETIM

QO

ce e .. ERISILEBILIRVE
Enerjl Yonetimi TEMIZENERJI
I o:

- ~
/7N

1 SURDOROLEBILIR
SEHIRLERVE
TOPLULUKLAR

abée

1 IKLIM
EYLEMI

4

INSANA YAKISIRIS
VEEKONOMiKBOYOME

o

Surdurulebilir Ekonomik Performans

11 SORDORULEBILIR
SEHIRLERVE
TOPLULUKLAR

ale

16 BARIS, ADALET VE
GOGLUKURUMLAR
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Surdurulebilirlik Uygulamalari

Deniz GYO alisveris merkezi (AVM)
gayrimenkulleri ve DenizBank
Genel Merkezinde yer alan merkez
ofis kaynakli enerji tiketiminin

%20 oraninda

azaltilmasi hedeflenmektedir.

. | Portfoydeki
g&.ﬁ%&!& % gayrimenkullerin ve

AVM'lerin su tuketiminin

%10 'a kadar

azaltilmasi
hedeflenmektedir.

Merkez ofiste Uretilen atigin

- - en az %75 'nin

geri kazanilmasi
hedeflenmektedir.

6 TEMIZSUVE 12 ‘SORUMLU ORETIM

SANITASYON 3

70 DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

KURUMSAL YONETIM VE FAALIYETLERE
ILISKIN ONEMLI GELISMELER

FINANSAL DURUM VE RISKLERIN BAGIMSIZ
DEGERLENDIRILMESI DENETIM RAPORU

NITELIKLI ESITSIZLIKLERIN BARIS, ADALETVE
4 EGITIM 10 AZALTILMASI 16 60GLD KURUMLAH

(1] 4%» z_

2025 yilinda, Deniz GYO ¢alisanlari Cevresel,
Sosyal ve Yonetisim Ilkeleri Farkindalik
egitimi gibi farkli egitimlere katilarak,
sirketin bu konudaki hedefleriyle uyumlu
gelisim gostermeye devam etmistir.

Deniz GYO'nun surdurulebilirlik uygulamalari; cevresel

yonetim, sosyal sorumluluk ve kurumsal yonetisimin
esgudumlu bir bigimde ele alindigi, bu U¢ boyutun
sirketin stratejik hedefleriyle entegre edildigi bir
¢cergevede kurgulanmaktadir. Bu yaklasim sayesinde
sirket, yalnizca bugintn paydaslarint memnun etmekle
kalmamakta, gelecek nesiller icin de deger yaratmayi
hedeflemektedir.
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KURUMSAL YONETIM VE FAALIYETLERE

ILISKIN ONEMLI GELISMELER

SIRKET YONETIM ORGANTI, UST DUZEY YONETICILERI,
PERSONEL VE FAALIYETLERLE ILGILI BILGILER

Yénetim Kurulu

Recep BASTUG

Yonetim Kurulu Baskani

Recep Bastug, 1989 yilinda Cukurova Universitesi
Iktisat ve Idari Bilimler Fakultesi'nden mezun
olmus, ayni yil kariyerine Garanti BBVA'da
Mufettis olarak baslamistir. 1994 yilina kadar
Mufettis'lik gorevini strdtirmesinin akabinde
1994 yilindan 1995 yilina kadar 1 yil streyle
Garanti BBVA'da Kurumsal Bankacilik Asistani
olarak gorev yapmistir. 1995 ile 1999 vyillar
arasinda Kurumsal Sube Mudurlugu gorevinin
ardindan 1999 ve 2004 yillari arasinda Ticari
Bolge Mudurt gorevini strdirmusttr. 2004

ve 2012 yillari arasinda Garanti BBVA'da Ticari
Bankacilik Pazarlama Koordinatorlugu gorevini
Ustlenmesinin akabinde 2013 ve 2018 yillari
arasinda Ticari Bankacilik ve Tuketici Finansmani
Genel Mudur Yardimceiligi'na yukselmistir. 2019
yili itibariyla 5 yil streyle Garanti BBVA Genel
Mudurlagu ile Yonetim Kurulu Uyesi de olan
Bastug, 2018-2019 yillari arasinda da Ciner
Resources USA, We Soda London, Kazan Soda
ve Eti Soda Turkiye'de Yonetim Kurulu tyeligi
de yapmistir. Recep Bastug, 1 Ocak 2025 tarihi
itibariyla Deniz Finansal Hizmetler Grubu A.S.'de
Genel Mudur unvaniyla géreve baslamis olup,
gorevini devam ettirmektedir.
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Akin EKiIcCI
Yonetim Kurulu Baskan Vekili

Akin Ekici, 1989 yilinda Istanbul Universitesi
Hukuk Fakultesi'nde Hukuk alaninda Lisans,
1994 yilinda Mali Hukuk Anabilimdali'nda Yuksek
Lisans egitimini tamamlamistir. Austos 2005
tarihinden Aralik 2008'e kadar Turkiye Garanti
Bankasi A.$.'"de Hukuk Bas MUsaviri olarak gorev
yapan Ekici, 2009 ve 2020 vyillari arasinda Verdi
Avukatlik Ortakligi'nda Ortak Avukat olarak
gbérevine devam etmistir. Ilgili gorevine, 2021 ve
2024 yillari arasi Verdi Hukuk Burosu'nda devam
etmis olup, Garanti Faktoring A.S.'de 2024 ve
2025 yillari arasinda Bagimsiz Yonetim Kurulu
Uyesi gérevini de Gstlenmistir. Temmuz 2025
itibariyla Denizbank A.S.'de Hukuk Bas MUsaviri
olarak gorev yapmaya baslayan Ekici, Deniz GYO
A.S.'deki Yonetim Kurulu Bagkan Vekili gorevine
de devam etmektedir.

FINANSAL DURUM VE RISKLERIN
DEGERLENDIRILMESI

BAGIMSIZ
DENETIM RAPORU

Ruslan ABIL

Yonetim Kurulu Uyesi

Ruslan Abil, DenizBank'a 2013 yilinda Mali Isler
Grup Mudura ve es zamanli olarak da Sberbank
Finans Grubu'nda yonetici gorevi ile katilmistir.
Ocak 2014'te ayni pozisyonda Genel Mudur
Yardimcisi, Nisan 2017'de ise DenizBank Icra
Komitesi Uyesi ve Grup CFO olarak atanmistir.
2013 yilinda ABD, San Fransico'da ¢ok uluslu bir
bankada yoneticilik yapan Abil, kariyerine 1997
yilinda Pricewaterhouse Coopers'ta mali musavir
olarak baslamis; kurumun Istanbul ve Los
Angeles ofislerinde calismistir. Abil, 1997 yilinda
Orta Dogu Teknik Universitesi Tktisadi ve Idari
Bilimler Fakultesi'nden mezun olmustur. ABD'de
CPA (Certified Public Accountant) Gnvanina
sahiptir. 2017 yilinda London Business School
Yonetici Gelistirme Programi'ni bitirmistir.

Yesim SIMSEK

Yoénetim Kurulu Uyesi

Yesim Simsek, 1986 yilinda Ankara Universitesi
Iletisim Fakultesi'nden mezun olmustur.
Kariyerine 1997 yilinda Bank Ekspres'te Sube
MUdUura olarak baslamistir. 1999 - 2001 arasinda
Osmanli Bankasi'nda Sube Muduru olarak
calisan Simsek, 2001 yilinda Garanti Bankasi'nda
Ticari Sube Mudurt olarak géreve baslamis,
ayni kurumda 2004 - 2013 yillari arasinda Bolge
MUdurd ve 2013 - 2018 yillari arasinda Ticari
Bankacilik Koordinatort olarak gérev yapmistir.
Garanti Bankasi'nin ardindan 2018 yilindan 2022
yilina kadar Alternatif Bank'ta Kurumsal ve Ticari
Bankacilik ve Proje Finansmani Genel Mudur
Yardimcisi olarak gérev yapmistir. 2022 ve 2025
yillari arasinda Turkiye Kalkinma ve Yatirim
Bankasi'nda Genel Mudur Yardimciligi gérevini
Ustlenen Yesim Simsek, Temmuz 2025'ten
itibaren Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.
bunyesinde Genel Mudur olarak gérevine devam
etmektedir.
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Yonetim Kurulu

Dr. Muharrem Faik OZTUNC

Yoénetim Kurulu Bagimsiz Uyesi

Dr. Muharrem Faik Oztung, 1987 yilinda Istanbul
Teknik Universitesi Isletme Muhendisligi
Bolumu’'nden derece ile mezun olmustur.
Ardindan Istanbul Universitesi Para ve

Banka Bolumunde YUksek Lisans ve Doktora
egitimlerini tamamlamistir. 1987-2000 vyillar
arasinda Kog¢ Holding'te Yetistirme Elemani-
Denetim Uzmani ve Koordinator Yardimcisi
olarak ¢alismistir. 2000 yilinda Tofas-Fiat
Grubu ve Otosan-Ford Grubu Bolge Pazarlama
Sirketleri'nin Ko¢ Holding ile bilesmesi projesini
yuruten Oztung, Kog Holding'e bagli Birmot
Sirketi kurulusunu yaparak Genel Mudur Bas
Yardimcisi olarak atanmistir. 2005 yilina kadar
otomotiv sektérinde hizmet veren Birmot
sirketinde galisan Oztuncg, 2005 yilinda yine Kog
Holding bunyesinde yer alan Divan sirketine
Genel Mudur Yardimcisi olarak sirketin yeniden
yapilanmasi sUrecini yUrUtmek Gzere atanmistir.
2015 yilinda idari gérevlerinin birakan Oztung,
ayni sirket bunyesinde Danismanlik hizmeti
vermektedir.
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Ayten BABAOGLU
Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi

Ayten Babaoglu, Yildiz Teknik Universitesi

Insaat MUhendisligi bsluminden 1984 yilinda
mezun olmustur. Kariyerine 1984 yilinda Sariyer
Belediyesi'nde 1. Dereceli MUhendis olarak
baslayan Babaoglu, 2005 yilinda Tiba Mimarlik
MUhendislik Danismanlik Insaat San. ve Tic. Ltd.
Sti'yi kurmustur ve bu tarihten itibaren Yonetim
Kurulu Baskanligi'ni strddrmektedir. 2018
yilinda T. C. Cevre ve Sehircilik Tklim Degisikligi
Bakanligi'nda 2 Numarali Tabiat Varliklari
Koruma Boélge Komisyonu Uyeligi yapmistir. 2024
yilindan itibaren INDER (Istanbul Insaatgilar
Dernegi)'de Baskan Yardimcisi gorevini
surdtrmektedir.

Yénetim Kurulunun Yil Icerisindeki
Toplanti Sayisi ve Yonetim Kurulu
Uyelerinin Sz Konusu Toplantilara
Katilim Durumu

Ana sodzlesmenin 15 maddesi uyarinca Sirket isleri
agisindan gerekli gortulen zamanlarda, baskan veya
baskan vekilinin cagrisiyla toplanabilen Yonetim
Kurulu, 01 Ocak 2025 — 31 Aralik 2025 doneminde 34
toplanti gergeklestirmistir.

Yénetim Kurulu Faaliyetleri

Sirketin Yonetim Kurulu TTK ve SPK
duzenlemeleri ve ilgili mevzuat ¢ergevesinde

Sirket Yonetim Kurulu bir baskan ve 5 (bes) Gye

olmak Uzere toplam 6 (alt) kisiden olusmaktadir.
Yonetim Kurulu Genel Kurul tarafindan énerilen olusturulmus olup, risk yonetimi, yonetim
adaylar arasindan Ug¢ yil sure ile olusturulmustur. ve denetimi konusunda tecrtbeye sahip
Sirketin Yonetim Kurulunda bagimsizlik Gyelerdir. Yonetim Kurulu sirketin kurumsal
kriterlerini saglayan iki Uyesi bulunmaktadir. duzeyinin gelistirilmesi agisindan Denetim,
Yonetim Kurulu sirketin stratejik hedeflerini Kurumsal Yonetim, Riskin Erken Saptanmasi ve
belirlemis ve sirket faaliyetlerinin mevzuata ve Surdurulebilirlik Komitelerini olusturmustur.
ana s6zlesmeye uygunlugunu gozetmektedir. Ucret ve Aday Gdsterme Komitesinin goérevleri
Yonetim Kurulu gorevlerini etkin olarak yerine Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yerine
getirebilecek siklikta toplanmakta olup, 2025 yili

icerisinde 34 toplanti gergeklestirmistir.

getirilmektedir.

Yénetim Kurulu Uyelerinin Yetki ve Sinirlari

5 Nisan 2023 tarihinde gergeklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisinda, U¢ yil sUreyle gorev
yapmak Uzere secgilen alti Gyeden olusan Yonetim Kurulu Gyelerine iliskin bilgiler asagida yer

almaktadir.
Adi-Soyadi Gorevi Gorev Siiresi
Baslangi¢ Bitis

Recep BASTUG (*) Baskan Nisan 2023 Mart 2026
Akin EKICT (**) Baskan Vekili Nisan 2023 Mart 2026
Ruslan ABIL (***) Uye Nisan 2023 Mart 2026
Yesim SIMSEK (****) Uye/Genel Mudur Nisan 2023 Mart 2026
Dr. Muharrem Faik OZTUNG Bagimsiz Uye Nisan 2023 Mart 2026
Ayten BABAOGLU Bagimsiz Uye Nisan 2023 Mart 2026

(*) 8 Ocak 2025 tarihli 2025/2 numarali Yonetim Kurulu Karart ile Sirket Yonetim Kurulu Baskani gorevine Recep
BASTUG atanmistir.

(**) 24 Haziran 2025 tarihli 2025/14 numarali Yonetim Kurulu Karari ile Sirket Yonetim Kurulu Baskan Vekili
goérevine Akin EKICT atanmistir.

(***) 8 Mart 2025 tarihli 2025/7 numarali Yénetim Kurulu Karari ile Sirket Yonetim Kurulu Uyesi gérevine Ruslan
ABIL atanmistir.

(****) 8 Aralik 2025 tarihli 2025/30 numarali Yonetim Kurulu Karari ile Sirket Yonetim Kurulu Uyesi gorevine Yesim
SIMSEK atanmistir. Tlgili atama karari 18 Kasim 2025'te tescil edilmistir.
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Ust Yénetim

Yesim SIMSEK
Genel Mudur

Yesim Simsek, 1986 yilinda Ankara Universitesi Iletisim Fakultesi'nden mezun olmustur. Kariyerine
1997 yilinda Bank Ekspres'te Sube Mudurt olarak baslamistir. 1999 - 2001 arasinda Osmanli
Bankasi'nda Sube Mudurd olarak ¢alisan Simsek, 2001 yilinda Garanti Bankasi'nda Ticari Sube
MUdurd olarak goreve baslamis, ayni kurumda 2004 - 2013 yillari arasinda Bélge Mudurt ve

2013 - 2018 yillari arasinda Ticari Bankacilik Koordinatoéru olarak gorev yapmistir. Garanti
Bankasi'nin ardindan 2018 yilindan 2022 yilina kadar Alternatif Bank'ta Kurumsal ve Ticari Bankacilik
ve Proje Finansmani Genel Mudur Yardimcisi olarak gorev yapmistir. 2022 ve 2025 yillari arasinda
Turkiye Kalkinma ve Yatirim Bankasi'nda Genel Mudur Yardimciligi gorevini Ustlenen Yesim Simsek,
Temmuz 2025'ten itibaren Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. bUnyesinde Genel Mudur olarak
gorevine devam etmektedir.

Bahar YILMAZ

Mali ve Idari Isler Genel Mudur Yardimcisi

Bahar Yilmaz, 2009 yilinda Bilkent Universitesi Isletme Fakaltesi'nden mezun olmustur. Kariyerine
Ernst&Young sirketi bagimsiz denetim biriminde mali muUsavir olarak baslayan Yilmaz, 2021 yilinda
Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S'de Mali ve Idari Isler Genel Mudur Yardimcisi olarak gérev
yapmaya baslamistir. Kariyeri boyunca farkli sektorlerde edindigi tecrubelerle analiz yetenegini
birlestiren Yilmaz, ayni zamanda seffaf ve veriye dayali yonetim anlayisiyla ekip calismasina da
onculuk etmektedir.

Yasin TEMEL

Proje Gelistirme ve Uygulama Genel Mudur Yardimcisi

Yasin Temel, 2001 yilinda Sel¢cuk Universitesi Insaat Mihendisligi boliminden mezun
olmustur. Kariyerine 2003 yilinda Celikler Insaat A.S'de Santiye Sefi olarak baslayan Temel,
Diamond of Istanbul, Macka Rezidans, Mandarin Bodrum projelerinde Santiye Yoneticiligi
yapmistir. Deniz GYO'nun gelistiricisi oldugu Le Chic Bodrum Projesi'ne Proje Muduru olarak
atanan Yilmaz, ardindan Deniz GYO A.S.'de Proje Gelistirme ve Uygulama Genel Mudur
Yardimcisi gérevine getirilmistir.
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FINANSAL DURUM VE RISKLERIN BAGIMSIZ
DEGERLENDIRILMESI

DENETIM RAPORU

Yénetim Kurulu Komitelerinin Komite Uyeleri, Toplanma SikLigi,
Yiiriitiilen Faaliyetleri de Igerecek Sekilde Calisma Esaslari

Denetim Komitesi:

Komite, SPK mevzuatinda Denetim Komitesi i¢cin
ongorulen gorevleri yerine getirmektedir. Bu kapsamda,
sirketin muhasebe sistemi, finansal bilgilerini

kamuya ag¢iklanmasi, bagimsiz denetimi ve bagimsiz
denetim sirketinin segiminden sorumludur. Komite,
kamuya ag¢iklanacak yillik ve ara donem finansal
tablolarin, ortakligin izledigi muhasebe ilkelerine,
gercede uygunluguna ve dogruluguna iliskin olarak
sirketin sorumlu yoneticileri ve bagimsiz denetgilerin
goruslerinin alarak, kendi degerlendirmeleri ile Yonetim
Kuruluna bildirir. Komite iki bagimsiz Yonetim Kurulu
Uyesinden olusmaktadir. Komite rapor tarihi itibariyla
icerisinde 5 defa toplanmistir.

Kurumsal Yonetim Komitesi:

Komite, sirkette Kurumsal Yonetim Ilkelerinin uygulanip
uygulanmadidini, uygulanmiyor ise gerekgesini

ve bu prensiplere tam olarak uymama dolayisiyla

eder varsa olusan ¢ikar ¢atismalarini tespit eder ve
Yonetim Kuruluna kurumsal yonetim uygulamalarini
iyilestirici tavsiyelerde bulunur ve pay sahipleri ile
iliskiler biriminin calismalarini koordine eder. Yonetim
Kurulunun yapilanmasi geredi ayri bir "Aday Gosterme
Komitesi” ve “Ucret Komitesi” olusturulmadigindan

bu komitelerin gorevleri Kurumsal Yonetim Komitesi
tarafindan yerine getirilmektedir. Komite, baskani
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olan G¢ Yonetim Kurulu
Uyesi ve Yatirimcei Iliskileri Bolumu yéneticisinden
olusmustur. Komite rapor tarihi itibariyla icerisinde 3
defa toplanmistir.

Ad Soyad Gorev
Muharrem Faik OZTUNC Baskan
Ayten BABAOGLU Uye
Ad Soyad Gorev
Muharrem Faik OZTUNC Baskan
Akin EKICI Uye
Yalcin KILIC (*) Uye

(*) 5 Eylal 2025 tarihli 2025/21 numarali Yonetim
Kurulu Karari ile Kurumsal Yonetim Komitesi Uyesi
gorevi icin Yeliz Korasli Ozdemir yerine Yalgin
Yalinkilic atanmistir.
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Riskin Erken Saptanmasi Komitesi:

Komite, sirketin varligini, gelismesini ve devamini

Ad Soyad Gorev
tehlikeye dustrebilecek stratejik, operasyonel, y
finansal, hukuki ve sair her turlu riskin erken tespiti, Muharrem Faik OZTUNG  Baskan
degerlendirilmesi, etki ve olasiliklarinin hesaplanmasi, Akin EKECT Uye
bu risklerin sirketin kurumsal risk alma profiline uygun
olarak yonetilmesi, tespit edilen risklere ilgili gerekli
onlemlerin uygulanmasini koordine eder. Komite,
baskani bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olan iki Yonetim
Kurulu Uyesinden olusmustur. Komite rapor tarihi
itibariyla icerisinde 6 defa toplanmistir.
Surdirilebilirlik Komitesi:
Komite, DeAnAiz GYO'nun tum sUrduurULebiLihrLik Ad Soyad Gorev
faaliyetlerini ve yaklasimlarini degerlendirmekte,
paydaslara aktarmakta ve Surdurulebilirlik Politikasi Yesim SIMSEK Baskan
dogrultusunda stratejinin olusturulmas: ile dizenli Ba$kan .......................
guncellenmesini Bahar YILMAZ Yardimcisi

saglamaktadir. Yilda en az iki kez toplanan komite,
yapilan ilgili bUttn ¢alismalari Surdurulebilirlik
Komitesi Baskani olan Deniz GYO Genel Mudurd’'ne
raporlamaktadir.

Mert SIMSEK

Sekreterya ve
Koordinator
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FINANSAL DURUM VE RISKLERIN
DEGERLENDIRILMESI

BAGIMSIZ
DENETIM RAPORU

Hukuki Aciklamalar

Yil icindeki organizasyonel degisiklikler:
Sirket’in 6 Ocak 2025 tarihli 2025/1 numarali
Yonetim Kurulu Karari ile Sirket Genel Mudurd
olarak gorev yapan Mehmet Citil'in istifasi kabul
edilmistir.

Sirket'in 4 Temmuz 2025 tarihli 2025/16 numarali
Yonetim Kurulu Karari ile Sirket Genel Muduru
olarak Yesim Simsek’in atanmasina karar
verilmistir.

Yénetim Kurulu Uyeleri ve lst dlizey y6neticilere
saglanan mali haklar

Sirketin 27 Mart 2025 tarihli Olagan Genel

Kurul toplantisinda alinan karar geredi,
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerine bu gorevleri
nedeniyle aylik brut asgari Gcret kadar huzur
hakki 6denmekte, diger Yonetim Kurulu
Uyelerine herhangi bir tcret ve huzur hakki
ddenmemektedir. Ust Duzey Yoneticilere
Saglanan Menfaatler 1 Ocak — 31 Aralik 2025
doéneminde toplam 45,245,025 TLdir.

Verilen 6denekler, yolculuk, konaklama ve
temsil giderleri ile ayni ve nakdi imkanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlarin toplam
tutarlarina iliskin bilgiler:

Yonetim Kurulu Uyelerine Genel Kurulda
kararlastirilan huzur hakki disinda; prim,
ikramiye vb. adi altinda mali menfaat
saglanmamistir. Bagimsiz Yonetim Kurulu
Gyelerinin Gcretlendirilmesinde hisse senedi
opsiyonlari veya sirketin performansina dayali
ddeme plani uygulanmamaktadir. Yil icerisinde
sirketin Yonetim Kurulu tGyelerine borg verme,
kredi kullandirma, lehine kefalet verme vb.
islemleri olmamistir.

Esas S6zlesmede Yapilan Degisiklikler
Bulunmamaktadir.

Sirketin Bagimsiz Dis Denetim Firmasi
Raporlama déneminde ¢alisilan denetim firmasi
bilgileri asagidaki gibidir:

Guney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci
Mali MUsavirlik A.S. (Ersnt & Young Global
Limited)

Bagimsiz Denetim Resmi Sicili: 479920

Merkez Adresi: Maslak Mahallesi Eski Buyukdere
Caddesi No:27 Daire: 54-57-59 Kat: 2-3-4 Sariyer /
Istanbul

Calisan sayisi, toplu s6zlesme uygulamalari,
calisanlara saglanan hak ve menfaatler
Sirket ¢alisan sayisi 13'tur. Toplu s6zlesme
uygulamasi bulunmamaktadir.

Sirketin Ar-Ge calismalari ve sonuglari
Sirket bir gayrimenkul yatirim ortakligi olmasi
sebebiyle Ar-Ge faaliyeti bulunmamaktadir.

Sirketin ilgili hesap déneminde yapmis oldugu
yatirimlara iliskin bilgiler

Sirket’in portfoylune dahil olan gayrimenkuller
asagidaki sekilde siralanmaktadir. Sirket'in
elinde bulundurdugu yatirim amagli
gayrimenkullerin makul degerleri lisansli
gayrimenkul degerleme sirketlerince hazirlanan
ekspertiz raporlari gergcevesinde ve mevcut
ekonomik sartlar baz alinarak belirlenmektedir.
31 Aralik 2025 tarihi itibariyla yatirim

amacli gayrimenkul tutarlari, Aralik 2025'te
gerceklestirilen ekspertiz rapor sonuglarina gére
belirlenmistir.
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31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihlerinde sona eren yillara ait yatirim amagli gayrimenkul
bakiyeleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2024 31 Aralik 2025 St .
oklar:
31 Aralik 2024 31 Aralik 2025
Faal olan Yatirim Amacli Gayrimenkuller 2.316.964.372 2.358.244.000
i Bodrum Projesi 971947846 971947846
Ust Kullanim Hakki 1.673131186 1.805.600.000
................................................................................................................................................................................................................................................ Stok deger dustklugt Karsilig! () (173133.253) (152.966.107)
TOPLAM 3.990.095.558 AAB3.8A4.000 ettt ettt 1 e L1 L Lot s ettt ittt
Bodrum Projesi 698.814.593 718.981.745
Gayrimenkul Adi ili ilcesi Mahalle Tapu (m?) Niteligi Toplam el el Pl
Bahcesehir AVM Istanbul Basaksehir Hosdere 4.279 Dukkan
Goksu AVM Ankara Etimesgut Eryaman 8.659 Dukkan Stok Deger Dustikligi Karsilig 2024 2025
Karakoy Binasi Istanbul Beyoglu Kemankes 1.998 Otel 10cak Acilis Bakiyesi 213.008.695 173133.253
Le Chic Bodrum Otel Binas Mugla Bodrum Gumbet 12.963 Otel _Donem Igi Stok Duzeltmesi. Net (segro442) (20167152)
............................................................................ i 31 Aralik Kapanis Bakiyesi 173133.253 152966101
Le Chic Tarabya Istanbul Sariyer Tarabya 578 Mesken
31Aralik 2024 31 Aralik 2025 Bodrum Projesi:
Devalenm e R e Mugla 1li, Bodrum Tlgesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde 928 ada 2 parsel, 929 ada 3 parsel
TOPLAM 1.673131186 1.805.600.000 ve 928 ada 5 parsel Uzerinde gelistirilen gayrimenkul projesi kapsaminda Uretilen 95 adet bagimsiz

bolumden rapor tarihi itibariyla 86 adet bagimsiz bolumun satisi tamamlanmistir.

Sirket'in Ust kullanim haklarina iliskin detayli bilgi asagidadir.

Sirket'in yatirim amacgli gayrimenkuller portféytunde yer alan varliklarin bir kismi Hazine'den tst hakki
yoliuyla portfoye eklenmistir. Bu kiralamalara iliskin tablo asagidaki gibidir:

ilgili varlik Bélge  Ada/Parsel/ Nevi Kira
Metrekare

Zeminin Ust hakki bedeli.

Ort 136/8 L
riaeey BRI v Orman yararlanma bedeli ve hasilat

MUGLA  136/9 parsel

Sarigerme Ust Hakki (*)

(*) Mugla ili, Ortaca Ilgesi, Fevziye Mahallesi 136 ada 3 no'lu parselde bulunan, 113.85116 m ytzslecimlu orman ve vasifli
tasinmazlar Gzerinde 2071 yilina kadar Deniz GYO A.$. adina tapuda Ust hakki mevcuttur.
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Sirket’in dogrudan veya dolayli istirakleri ve pay
oranlarina iliskin bilgiler
Bulunmamaktadir.

Sirket’in iktisap ettigi kendi paylarina iliskin
bilgiler
2025 yili iginde bulunmamaktadir.

Hesap dénemi i¢cerisinde yapilan 6zel denetime
ve kamu denetimine iligkin agiklamalar
Bulunmamaktadir.

Sirket faaliyetlerini 6nemli derecede
etkileyecek mevzuat degisiklikleri

Yiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal
Raporlama

TFRS'leri uygulayan isletmeler, Kamu Gozetimi
Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu
(KGK) tarafindan 23 Kasim 2023 tarihinde yapilan
ac¢iklamayla birlikte, 31 Aralik 2023 tarihinde veya
sonrasinda sona eren yillik raporlama dénemine
ait finansal tablolarindan itibaren TMS 29 Yuksek
Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama
Standardina gore enflasyon muhasebesi
uygulamaya baslamistir.

TMS 29, gegerli para birimi yuksek enflasyonlu
bir ekonominin para birimi olan isletmelerin,
konsolide finansal tablolari da dahil olmak Uzere,
finansal tablolarinda uygulanmaktadir. S6z
konusu standart uyarinca, yuksek enflasyonlu
bir ekonomiye ait para birimi esas alinarak
hazirlanan finansal tablolar, bu para biriminin
bilanco tarihindeki satin alma glcunde
hazirlanmistir. Onceki dénem finansal tablolar
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da karsilastirma amaciyla karsilastirmali bilgiler
raporlama donemi sonundaki cari dleim birimi
cinsinden ifade edilmistir. Sirket bu nedenle 31
Aralik 2024 tarihli finansal tablolarini da 31 Aralik
2025 tarihi itibariyla satin alma glcU esasina
gore sunmustur.

SPK'nin 28 Aralik 2023 tarih ve 81/1820 sayili
karari uyarinca, Turkiye Muhasebe/Finansal
Raporlama Standartlarini uygulayan finansal
raporlama dizenlemelerine tabi ihraggilar ile
sermaye piyasasi kurumlarinin, 31 Aralik 2023
tarihi itibariyla sona eren hesap donemlerine ait
yillik finansal raporlarindan baslamak tUzere TMS
29 huktumlerini uygulamak suretiyle enflasyon
muhasebesi uygulamasina karar verilmistir.

Bu cercevede 31 Aralik 2025 tarihli finansal
tablolar TMS 29'da belirtilen muhasebe ilkeleri
kapsaminda enflasyon etkisine gére duzeltilerek
sunulmustur.

Asagidaki tabloda Turkiye Istatistik Kurumu
("TUIK") tarafindan yayinlanan TUketici Fiyat
Endeksleri dikkate alinarak hesaplanan ilgili
yillara ait enflasyon oranlari yer almaktadir:

DEGERLENDIRILMESI

FINANSAL DURUM VE RISKLERIN BAGIMSIZ >

DENETIM RAPORU

TMS 29 endeksleme islemlerinin ana hatlari

asagidaki gibidir:

» Raporlama tarihi itibariyla cari satin alma
gucu cinsinden ifade edilenler disindaki tim
kalemler ilgili duzeltme katsayilari kullanilarak
endekslenir. Gecmis yillara ait tutarlar da ayni
sekilde endekslenmistir.

 Parasal varlik ve yakumlulukler, finansal
durum tablosu tarihindeki cari satin alma
gucu cinsinden ifade edildiklerinden
endekslenmemektedirler. Parasal kalemler
nakit ve nakit olarak alinacak veya 6denecek
kalemlerdir.

o Duran varliklar, istirakler ve benzeri varliklar,
piyasa dederlerini asmamak kaydiyla,
tarihi maliyetleri Gzerinden endekslenir.

Amortismanlar da benzer sekilde duzeltilmistir.

Ozkaynaklar icerisinde yer alan tutarlar, bu
tutarlarin Sirket'e dahil oldugu veya Sirket
icerisinde olustugu donemlerde genel fiyat
endekslerinin uygulanmasi sonucu yeniden
duzenlenmistir.

» Finansal durum tablosunda yer alan parasal

U Ug yillk kiimilatif
Tarih Endeks Dl °y
Katsayisi enflasyon oranlari
3112.2025 3.513.87 1.0000 %211
3112.2024 2.684.55 1.3089 %291
3112.2023 1.859.38 1.8898 %268

olmayan kalemlerin endekslenmesinden
etkilenen kar veya zarar tablosu kalemlerinden
kar veya zarar tablosuna etkisi olanlar hari¢
olmak Uzere, kér veya zarar tablosunda yer
alan tum kalemler, gelir ve gider hesaplarinin
ilk defa finansal tablolara yansitildig:
dénemler Gzerinden hesaplanan katsayilar ile
endekslenir.

« Net parasal pozisyonda genel enflasyondan
kaynaklanan kazang veya kayiplar, parasal
olmayan varliklar, 6zkaynak kalemleri
ve kar veya zarar tablosu hesaplarinda
yapilan duzeltmelerin farkidir. Net parasal
pozisyondaki bu kazang veya kayiplar kar veya
zarara dahil edilir.

Sirket aleyhine agilan ve sirketin mali durumunu

ve faaliyetlerini etkileyebilecek nitelikteki
davalar ve olasi sonuglari hakkinda bilgiler

Dava Sayisi

Icra takipleri 26

Lehe acilan davalar (Kira
alacagi &tahliye ve idari islemin 16
iptali davalar)

Aleyhte davalar (Tasarrufun
iptali ve diger)

TOPLAM 54
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Mevzuat hiikiimlerine aykiri uygulamalar
nedeniyle sirket ve yénetim organi tiyeleri
hakkinda uygulanan idari veya adli yaptirimlara
iliskin aciklamalar

Bulunmamaktadir.

Yil icerisinde olagantisti Genel Kurul toplantisi
yapilmissa, toplantinin tarihi, toplantida alinan
kararlar ve buna iliskin yapilan islemler de dahil
olmak lizere olagantistii genel kurula iliskin
bilgiler:

Bulunmamaktadir.

Sirket’in yil icinde yapmis oldugu bagis ve
yardimlar ile sosyal sorumluluk projeleri
¢ercevesinde yapilan harcamalara iliskin bilgiler
Bulunmamaktadir.

Sirketler topluluguna bagli bir sirketse; hakim
sirketle, hakim sirkete bagli bir sirketle, hakim
sirketin yénlendirmesiyle onun ya da ona bagli
bir sirketin yararina yaptigi hukuki islemler

ve gecmis faaliyet yilinda hakim sirketin ya

da ona bagli bir sirketin yararina alinan veya
alinmasindan kag¢inilan tim diger 6nlemler
Bulunmamaktadir.

Sirketler topluluguna bagli bir sirketse;
bahsedilen hukuki islemin yapildigi veya
o6nlemin alindigi veyahut alinmasindan
kaginildigl anda kendilerince bilinen hal ve
sartlara gore, her bir hukuki islemde uygun bir
karsi edim saglanip saglanmadigi ve alinan veya
alinmasindan ka¢inilan 6nlemin sirketi zarara
ugratip ugratmadigi, sirket zarara ugramissa
bunun denklestirilip denklestirilmedigi
Bulunmamaktadir.

iliskili taraflarla gergeklestirilen islemler

86 DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

iliskili taraf agiklamalari
31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla iliskili
taraflarla bakiyeler asagidaki gibidir:

Kisa Vadeli 31 Aralik 31 Aralik
Ticari Alacaklar 2024 2025

Ekspres

Gayrimenkul

Turizm Yatirm -
Isletme ve Ticaret

6.282.097

TOPLAM - 6.282.097

Kisa Vadeli 31 Aralik 31 Aralik
Ticari Borglar 2024 2025

Ekspres
Gayrimenkul
Turizm Yatirm
Isletme ve Ticaret

3.468.721 -

TOPLAM 3.468.721 -

Sirket ile iliskili taraflar arasindaki islemlerin
detaylari asagida agiklanmistir.

Nakit ve Nakit 31 Aralik 31 Aralik
Benzerleri 2024 2025

Denizbank Maslak
Ticari Merkez ve
Ozel Bankacilik
Subesi vadesiz
mevduat hesabi

54.445 16.702

Denizbank Maslak
Ticari Merkez ve
Ozel Bankacilik
Subesi vadeli
mevduat hesabi

290.960.993

TOPLAM 54.445 290.977.695

Finansal
Yatirimlar -
Likit Fonlar

31 Aralik 31 Aralik
2024 2025

Deniz Portfoy

Yonetimi A.S. 1.541.761192 1.790.073.047
NG ) e
TOPLAM 1.541.761.192 1.790.073.047

KURUMSAL YONETIM VE FAALIYETLERE FINANSAL DURUM VE RISKLERIN BAGIMSIZ
ILISKIN ONEMLI GELISMELER DEGERLENDIRILMESI DENETIM RAPORU
Uzun Vadeli 31 Aralik 31 Aralik Iliskili 10cak - 10cak -
Borglanmalarin 2024 2025 Taraflardan 31 Aralik 31 Aralik
Kisa Vadeli Elde Edilen 2024 2025
Kisimlari Gelirler
DenizBank A.S. (1) 9.212.820 12.947.743 Deniz Portfoy
..................................................................................................................... Yonetimi A.S.
. 248.514.013 524.054.200
TOPLAM 9.212.820 12.947.743 (Fon Faiz
Gl
(1) TFRS 16 uygulama kapsamindaki kiralama Denizbank A.S
ng@sme/;n gergg/ atlanilan yakamlaldak tutarlarina (Vadeli mevduat 1045660 £3.304.683
iliskin bakiyelerdir.
faiz gelirleri)
Uzun Vadeli 31 Aralik SAralk e ee
D Kk AS.
Borclanmalar 2024 2025 enizbank A.§ 16161573 18.965171
Kira gelirler)
DenizBank A.$. (1) 2.696.631 3134.447 Ekspres
..................................................................................................................... Gayrimenkul
TOPLAM 2.696.631 3134.447 .
Turizm Yatirm
. 5.540.526 6.367.731
(1) TFRS 16 uygulama kapsamindaki kiralama Isletme ve
sozlesmeleri geredi katlanilan yikamlilik tutarlarina Ticaret A.S. (Kira
iliskin bakiyelerdr. gelirleri)
A Ek
Tligkili taraflar ile olan dnemli islemlerin detayi spAres
< daki aibidir Gayrimenkul
asagldaxi g ’ Turizm Yatirim 180,342 145.810
iliskili Taraflara 1Ocak - 10Ocak - Isletme ve ' '
Odenen Ucret/ 31 Aralik 31 Aralik Ticaret A.S.
Deniz Finansal TOPLAM 271.44214  602.927.595
Kiralama A.S. 1.940.743 2.030.950
(kiralama giderlerl)
Denizbank AS (ortak USt Dﬁzey 1 Ocak - 1 ocak -
giderler) 1184153 568.308 Yoneticilere 31 Aralik 31 Aralik
................................................................................................................... Saglanan 2024 2025
Denizbank A.S.
: eniz fn f oy 385032 475338 Menfaatler
masrar yansitmatary) Deniz Portfoy
Denizbank A.S. Snetimi
( enizbank AS. 145349 118275 onstimi A.S. 43.080.383 45245025
yaziim giderler) (Fon Faiz
Deniz Yatirim Menkul Gelirleri)
Kiymetler AS. 73.829 76.413 TOPLAM 43.080.383 45.245.025

(Masraf yansitmalari)

Denizbank A.S.
(teminat mektubu 8.926 5.890
komisyonu Ucreti)

Denizbank A.S.

(banka komisyonu 343 182
Ucreti)
TOPLAM 3.738.375 3.275.356

2025 FAALIYET RAPORU
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FINANSAL DURUM
Bilanco Ozet Verileri Gelir Tablosu Ozet Verileri
TOPLAM VARLIKLAR OZKAYNAKLAR HASILAT
milyon TL milyon TL milyon TL

TOPLAM FINANSAL BORC

milyon TL

2025

2024

90 DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

TOPLAM FINANSAL BORC/
AKTIF TOPLAMI )

2025

2024

FINANSAL DURUM VE RISKLERIN BAGIMSIZ
DEGERLENDIRILMESI DENETIM RAPORU

SATISLARIN MALIYETI

milyon TL

2025

2024

ESAS FAALIYET KARI / (ZARARI)

milyon TL

2025 (163)

2024

DONEM KARI / (ZARARI)

milyon TL

2025

2024 627

BRUT KAR /SATISLAR

%

2025

2024 46,7

NET KAR / OZKAYNAKLAR
%

2025

2024
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Sirket’'in sermayesinin karsiliksiz kalip
kalmadigina veya borca batik olup

olmadigina iliskin tespit ve yénetim organi
degerlendirmeleri

Sirket’in sermayesinin karsiliksiz kalma durumu
veya borca batik olma durumu mevcut degildir.

Tesviklerden yararlanma durumu,
yararlanilmissa ne 6lglide gergeklestirildigine
dair aciklama

Bulunmamaktadir.

Varsa sirketin finansal yapisini iyilestirmek igin

alinmasi diisiiniilen dnlemler
Bulunmamaktadir.

92 DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Kar payi dagitim politikasina iliskin bilgiler

ve kar dagitimi yapilmayacaksa gerekgesi ile
dagitilmayan karin nasil kullanilacagina iliskin
oneri kar dagitimina konu edilebilecek kaynaklar
Yonetim Kurulunun 07/03/2012 tarih 2012/03
sayili karari ile belirlenen ve 13 Nisan 2012
tarininde yapilan Genel Kurul'un bilgisine
sunulan mevcut “2012 yili ve izleyen yillara
iliskin Kar Dagitim Politikasi'nin, Sirket'in
Menkul Kiymet Yatirim Ortakligi statistinden
Gayrimenkul Yatirim Ortakligina dontsmesi
nedeniyle ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II-
191 sayili "Kar Payi Tebligi'ne uyum saglamak
amaciyla ekli sekilde tadil edilmesine karar
vermis ve 27 Mart 2014 tarihinde Genel Kurul'un
toplantisinda onaylanmistir.

Yonetim Kurulunun kar dagitim teklifi,

Genel Kurul'da gorusulur ve kérin dagitilip
dagitilmayacadi ne sekilde ve ne zaman
dagitilacagi Genel Kurul Toplantisinda karara
baglanir.

KAR DAGITIM POLITIKASI

Turk Ticaret Kanunu hukumleri, Sermaye Piyasas!
Mevzuati, Vergi Mevzuati ve ilgili mevzuat
duzenlemeleri ile Sirket Esas Sozlesmesinin

kar dagitimi ve ilgili maddeleri gergevesinde
olusmasi halinde Sirket dagitilabilir net karindan
Sermaye Piyasasi Kurulu'nca saptanan oran ve
miktarda birinci temettl dagitilmasi esas alinir.

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

. Sirketin karlilik durumunu,

«  Sirketin sermaye yapisi

o Pay sahiplerimizin beklentileri,

o Sirketin buylme hedefi,

o Sirketin piyasa degeri,

o Ulusal ve uluslararasi ekonomik sartlar ve
finansal piyasalarin durumu,

arasindaki hassas dengenin bozulmamasini

dikkate almak suretiyle, olusmasi halinde

sirket dagitilabilir net karini, nakit kar payi ve/

veya bedelsiz hisse senedi ve/veya yedeklere

ayrilmasi seklinde dagitilmasini Genel Kurula

teklif edilmesi esasina dayali bir Kar Dagitim

Politikasi benimsemistir.

Kar dagitiminda imtiyaz bulunmamakta olup,
kar dagitimi islemleri mevzuatta belirtilen yasal
sureler igerisinde gergeklestirilir.

Kar payi avansi daditimi hususuna sirket Esas
Sozlesmesinde yer verilmis olup, konuya iliskin
sermaye piyasasi dizenlemeleri ¢ergevesinde
ortaklara kar payi avansi dagitilabilir.

Sirketin 16 Mayis 2024 tarihinde gergeklestirilen
Olagan Genel Kurulunds;

Sirketin 01.01.2024-3112.2024 dbnemine ait,
Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) 'nun I1-141

sayili teblig kapsaminda Turkiye Muhasebe
Standartlari/Turkiye Finansal Raporlama
Standartlari (TMS/TFRS) hukumlerine ve SPK
tarafindan belirlenen uyulmasi zorunlu formata
uygun olarak hazirlanan bagimsiz denetim
firmasi DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali MUsavirlik A.S. tarafindan
denetlenen 01.01.2024 - 3112.2024 hesap
dénemine ait finansal tablolarina gére 478.564.111
TL net dénem kéari elde edilmis olup Vergi Usul
Kanunu (VUK) kayitlarina gore ise, 59.405.734,37
TL cari yil kari elde edilmistir.

Sermaye Piyasasi mevzuati ile Sirket Esas
Sozlesmesi'ne ve Kar Dagitim Politikasi'na

uygun olarak, 2024 yilinda Vergi Usul Kanunu
esaslarina uygun olarak tutulan kayitlara gore
gergeklesen 59.405.734,37 TL tutarindaki kardan
2.970.286,72 TL 1. tertip yedek akge ayrilmasina ve
kalan 56.435.447,65 TL'nin olaganUtstu yedeklere
(gegmis yil kéarlari hesabina) alinmasina karar
verilmistir.

TMS/ TFRS esas alinarak hazirlanan finansal
tablolara gore 478.564111 TL kardan 2.970.286,72
TL 1. tertip yedek akge ayrilmasina ve kalan
475.593.824,28 TL'nin olaganustl yedeklere
(gegmis yil karlari hesabina) alinmasina karar
verilmistir.

Sirketin sermaye gereksinimleri, uzun vadeli
stratejisi, yatirim ve finansman politikalari ile
karlilik ve nakit durumu dikkate alinarak kar
dagitimi yapilmamasina karar verilmistir.
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iC DENETIM

Sirketin i¢c kontrol sistemi ve i¢c denetim
faaliyetleri hakkinda bilgiler ile yénetim
organinin bu konudaki gérusii

Sirket Kurumsal Yonetim Ilkelerinde yer alan
prensiplere uymaktadir. Bu kapsamda I¢ Kontrol
Sistemi olusturmustur. Bununla birlikte sirket,
iki Gyeden olusan Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi'ni 5 Nisan 2013 tarihinde kurmustur.

Sirketin i¢ kontrol sistemi; sirketin faaliyetleri

ile bu faaliyetlere iliskin kontrollerin uygunluk,
yeterlilik ve etkinligini incelemek, kontrol etmelk,
izlemek, degerlendirmek ve sonuglari, ilgili
birimlere raporlamak Uzere olusturulmustur.
Olusturulan sistemde risk odakli kontrol

anlayisi benimsenmis olup, bu kapsamda sirket

94 DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

faaliyetleriyle butunlesik riskleri en aza indirmek
ve ortadan kaldirmak tzere gelistirilmis olan
kontroller ve bu kontrollerin yeterliligi i¢c kontrol
faaliyetinin temelini olusturmaktadir.

Yonetim Kurulu bunyesinde Denetimden
Sorumlu Komite olusturulmus ve Yonetim Kurulu
tarafindan calisma esaslari belirlenmistir. 2025
yili icinde GUney Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Musavirlik A.S. (EY Turkey)
tarafindan denetlenecektir.

RiSK YONETIMI

Riskler ve Yonetim Organinin Degerlendirmesi

Varsa sirketin 6ngériilen risklere karsi
uygulayacagi risk yénetimi politikasina iliskin
bilgiler

Sirketin faaliyet konusu gayrimenkul

portfoy isletmeciligi olup, faaliyeti geregi
gayrimenkullerden, menkul kiymetlerden ve
nakitten olusacak olan portfoyu itibariyla piyasa
ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Sirket,
finansal performansi Uzerindeki potansiyel
olumsuz etkilerinin minimize edilmesi Uzerine
odaklanmaktadir.

Piyasa riski, genel olarak gayrimenkul ve menkul
kiymet degerlerinde ve faiz oranlarinda meydana
gelebilecek ve sirketi olumsuz etkileyebilecek
degisimlerdir. Sirke, portféytnde yer alan
gayrimenkul ve menkul kiymetlerini rayic
degerler ile degerleyerek maruz kalinan piyasa
riskini takip etmektedir.

Likidite riski, sirketin net fonlama
yukumluluklerini yerine getirememe durumunu
ifade eder. Sirket, olasi yukumlultklerini yerine
getirmek i¢in yeterli tutarda nakit ve benzeri
fon kaynagini bulundurmak suretiyle bu riskini
yonetmektedir.

Olusturulmussa riskin erken saptanmasi

ve y6netimi komitesinin ¢calismalarina ve
raporlarina iliskin bilgiler

Satislar, verimlilik, gelir yaratma kapasitesi,
karlilik, borg/6z kaynak orani ve benzeri
konularda ileriye donuk riskler

Sirketin varligini, gelismesini ve devamini
tehlikeye dusurebilecek risklerin erken teshisi,
tespit edilen risklerle ilgili gerekli dnlemlerin
uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla
calismalar yapmak maksadiyla 05/04/2013
tarihli Yonetim Kurulu karari ile Riskin Erken
Saptanmasi Komitesi olusturulmustur.

6102 sayili Turk Ticaret Kanunu'nun ("TTK")
378. ile Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal
Yonetim Ilkeleri'nin 4.512 maddesine gore
olusturulan komite, sirketin finansal, ticari ve
operasyonel risklerinin gbzden gegirilmesi ile
sirketin kurumsal risk calismalarinin takibi ve
raporlanmasi yukumludur. Komite, TTK 378/2.
maddesi geredi 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla
iki ayda bir olmak tGzere toplam alti raporunu
Yoénetim Kurulu Baskanligi'na sunmustur.
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Kurumsal Yénetim Ilkelerinin Uygulanmasina
Yoénelik Meydana Gelen Degisiklikler

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 3 Ocak 2014 Tarihli
Resmi Gazetede yayinlanarak yurarluge giren II-
171 Sayili Kurumsal Yonetim Tebligi'nin Kurumsal
Yonetim Ilkelerine Uyum Raporlari baslikli
8.maddesi uyarinca bu dénemde herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir.

Hizmet Alinan Sirketler

Bagimsiz Denetim Kurulusu:

Guney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci
Mali MUsavirlik A.S. (Ersnt & Young Global
Limited)

Kredi Derecelendirme Kurulusu:
Kobirate Uluslararasi Kredi Derecelendirme ve
Kurumsal Yonetim Hizmetleri A.S.

Gayrimenkul Degerleme Sirketleri:

- Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S,,

- Denge Gayrimenkul Degerleme

ve Danismanlik A.S.

- Vizyon Tasinmaz Dederleme ve
Danismanlik A.S.

Hizmet Alinan Kuruluslar ile Sirket Arasinda
Cikan Cikar Catismalarina iliskin Agiklama
Sirket, ilgili sermaye piyasasi dizenlemesine
riayet ederek hizmet alacagi sirketleri
se¢mektedir. Rapor déneminde, hizmet alma
sUresi boyunca veya sonrasinda herhangi bir
cikar catismasi bulunmamaktadir.
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Faaliyet yilinin sona ermesinden sonra sirkette
meydana gelen ve ortaklarin, alacaklilarin

ve diger ilgili kisi ve kuruluslarin haklarini
etkileyebilecek nitelikteki 6zel 6nem tasiyan
olaylara iliskin agiklamalar

Portfdy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli

Sirket, 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla, 13 Eylul 2013
tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan
Seri IT, 141 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi'nin
16.maddesi uyarinca finansal tablolarinin
dipnotlarina “Ek Dipnot: Portféy Sinirlamalarina
Uyumun Kontrolt” baslikli ayri bir dipnot
maddesi eklemistir. S6z konusu dipnotta yer
verilen bilgiler SPK'nin Seri:II, 141 no'lu “Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin

Esaslar Tebligi'nin 16.maddesi uyarinca finansal
tablolardan turetilmis 6zet bilgiler niteligindedir
ve SPK'nin Seri: 11T, No:481, “Gayrimenkul

Yatirim Ortakliklarina Iliskin Tebligi'nin portféy
sinirlamalarina uyumun kontroltne iliskin
hukdmleri cevresinde hazirlanmistir.

FINANSAL DURUM VE RISKLERIN
DEGERLENDIRILMESI

BAGIMSIZ

DENETIM RAPORU >

Konsolide olmayan (bireysel) Ilgili diizenleme 31 Aralik 31 Aralik
finansal tablo ana hesap kalemleri 2025 2024
A | Para ve sermaye piyasasi aracglari III-481.Md. 24/(b) 2,081,050,742 1,541,815,637
[ k [ k
g | ©@yrimenkuller, gayrimenkule dayali | ppy o oaia) | 4,882,825745 4,688,910,51
projeler, gayrimenkule dayali haklar
C Istirakler III-481.Md. 24/(b) - -
Iligkili taraflard lacaklar (ticari
iskili taraflardan alacaklar (ticari [II-481Md. 23/(F) i .
olmayan)
Diger varliklar 29,793,063 32,921,586
D | Toplam varliklar (Aktif toplami) III-48.1.Md. 3/(p) 6,993,669,550 6,263,647,374
E | Finansal borclar IIT-481.Md. 31 16,082,190 11,909,451
F | Diger finansal yukuamlulukler II1-481.Md. 31 - -
G | Finansal kiralama borclari ITT-481.Md. 31 - -
H Iliskili taraflara borclar (ticari ITI-481Md. 23/(F) ) )
olmayan)
I Ozkaynak[ar III-481.Md. 31 5,671,510,634 5,388,367,677
Diger kaynaklar - 1,306,076,726 863,370,246
D | Toplam kaynaklar III-48.1.Md. 3/(p) 6,993,669,550 6,263,647,374
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Portfdy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli Devami

FINANSAL DURUM VE RISKLERIN
DEGERLENDIRILMESI

BAGIMSIZ

DENETIM RAPORU >

Portféy sinirlamalari

ilgili diizenleme

31 Aralik
2024

31 Aralik
2025

Asgari/
Azami Oran

Uzerinde proje
gelistirilecek mulkiyeti
ortakliga ait olmayan
ipotekli arsalarin ipotek
bedelleri

Gayrimenkuller,
gayrimenkule dayali
projeler, gayrimenkule
dayali haklar

IIT-481Md.22/(e)

IT11-481.Md. 24/
(a).(b)

%0

%0

< %10

Para ve sermaye piyasasl
araclari ile istirakler

IIT-481.Md. 24/(b)

%30

%25

< %49

Yabanci gayrimenkul,
gayrimenkule dayali
projeler, gayrimenkule
dayali haklar, istirakler,
sermaye piyasasi araglar

IIT-481.Md. 24/(d)

%0

%0

< %49

Atil tutulan arsa / araziler

II1-481.Md. 24/(c)

%0

%0

< %20

Isletmeci sirkete istirak

I11-481Md.28/1(a)

%0

%0

< %10

Borclanma siniri

I11-481.Md. 31

%2

%3

< %500

Konsolide olmayan (bireysel) ilgili diizenleme 31 Aralik 31 Aralik
diger finansal bilgiler 2025 2024
Para ve sermaye piyasasi araglarinin

A1 | 3yillik gayrimenkul 6demelerii¢in IT1-48.1.Md. 24/(b) - -

_____________ EUBULAN KISMU s s b
Doviz cinsinden vadeli-vadesiz

) " h

pg | Mevduat/ozelcari katilma hesabive |y jaq 44 o) 290,977,695 54,445
TL cinsinden vadeli mevduat/ katilma
hesabi

A3 | Yabanci sermaye piyasasi araclari ITI-48.1.Md. 24/(d) - -
Yabanci gayrimenkul, gayrimenkule

B1 | dayali projeler, gayrimenkule dayali I11-481.Md. 24/(d) - -
haklar

B2 | Atil tutulan arsa / araziler I11-481.Md. 24/(c) - -

C1 | Yabanci istirakler III-481.Md. 24/(d) - -

C2 |Isletmeci sirkete istirak III-48.1Md.28/1(a) - -

J Gayrimaddi krediler III-481.Md. 31 72,433,110 94,809,382
Uzerinde proje gelistirilecek

K | mulkiyeti sirkete ait olmayan ipotekli ITI-481Md.22/(e) - -
arsalarin ipotek bedelleri
Tek bir sirkette para ve sermaye

L piyasasi araclari yatirimlarinin IIT-481Md.22/(1) 464,191,965 533,359,387
toplami
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Doéviz cinsinden vadeli-
vadesiz mevduat/ 6zel
cari katilma hesabi ve TL
cinsinden vadeli mevduat/
katilma hesabi (*)

I11-481.Md. 24/(b)

%4

%0

< %10

Tek bir sirkette para ve
sermaye piyasasi araglar
yatirimlarinin toplami

I11-48.1Md.22/(1)

%7

%9

< %10

2025 FAALIYET RAPORU
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BAGIMSIZ
DENETIM RAPORU

PAY SAHIPLERI

Yatirimci iliskileri Bolumii Faaliyetleri
Sirketin, pay sahiplerinin haklarinin korunmasi
yonunde yukumluluklerini yerine getirmek,
pay sahiplerinin sorularini ilgili mevzuat
cercevesinde dogru, eksiksiz ve zamaninda
yanitlamak tzere Yatirime: Iligskileri birimi
olusturulmustur. Genel Mudure bagli ¢alisan
birim, faaliyetlerine iliskin duzenli raporlar
sunmakta ve pay sahipleri ile yonetim arasinda
strekli iletisimi saglamaktadir.

Birim; mevcut ve potansiyel yatirimcilain yani
sira araci kurumlarla iletisimi yurttmek, pay
sahipleri kayitlarini guncel tutmak, yonetim ile
pay sahipleri arasinda kopru gérevi gormek,
sermaye piyasasi gelismeleri hakkinda sirket
yonetimini bilgilendirmek ve kamuyu aydinlatma

yuktmluluklerini yerine getirmekten sorumludur.

Ayrica GenelK toplantilarinin duzenli sekilde
gerceklestirilmesini saglar ve tum yatirimci
iletisim araclarini gtincel tutar.

Telefon ve e-posta yoluyla iletilen bilgi
taleplerinin tamami, mevzuat geredi gizli bilgiler
hari¢ tutulmak Uzere yanitlanmistir. 2025 yilinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde toplam
25 adet 6zel durum agiklamasi yapilmistir.

Hisse Senedi Performansi

Yatirimei iliskileri Sorumlulari ve
iletisim Bilgileri

Bahar YILMAZ

(212) 348 58 58

Yalcin YALINKILIC

Yatirimei Iliskileri Bolum Yoneticisi

(212) 348 58 58

mDustik mKapanis BDOAgirhkl Ortalama mMiktar mHacim DOAcihs  ®Yiksek
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SORUMLULUK BEYANI

MALI TABLOLARIN KABULUNE ILISKIN YONETIM KURULU’'NUN
KARAR TARIHI: 27.02.2026
KARAR SAYISI : 2026/4

SERMAYE PIYASASI KURULUNUN II-14.1 SAYILI
"SERMAYE PIYASASINDA FINANSAL RAPORLAMAYA ILISKIN
ESASLAR TEBLIG"NIN iKiNCi BOLUMUNUN 9. MADDESI GEREGI
HAZIRLANAN SORUMLULUK BEYANI

Yonetim Kurulumuzun 27 Subat 2026 tarih ve 2026/4 sayili karari ile kamuya agiklanmasi
uygun bulunan,

Sirketimizin, 01.012025 - 3112.2025 ddénemine ait SPK'nin II-141 sayili “Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi"ne gére duzenlenmis,
Denetim Komitesi ile Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmis ve bagimsiz denetimden
gecmis Finansal Tablo ve Dipnotlari ile Yonetim Kurulu Faaliyet Raporunu, gorev ve
sorumluluk alaninda sahip oldugumuz bilgiler ¢cergevesinde;

a) Finansal tablo ve faaliyet raporunun tarafimizca incelendigi,

b) Sirketimizdeki goérev ve sorumluluk alaninda sahip oldugumuz bilgiler
cergevesinde, finansal tablo ile dipnotlarinin ve faaliyet raporunun énemli
konularda gercede aykiri bir aciklama veya aciklamanin yapildigi tarih itibariyla
yaniltici olmasi sonucunu dogurabilecek herhangi bir eksiklik icermedigi,

c) Sirketimizdeki goérev ve sorumluluk alaninda sahip oldugumuz bilgiler
cercevesinde, yururlukteki Teblig uyarinca hazirlanmis finansal tablolarin
Sirketin aktifleri, pasifleri, finansal durumu ve kar ve zarari ile ilgili gercedi
durust bir bigimde yansittigini ve faaliyet raporunun; isin gelisimi, performansi
ve isletmenin finansal durumunu, karsi karsiya olunan énemli riskler ve
belirsizliklerle birlikte, durtstece yansittigi beyan ederiz.

Saygilarimizla,

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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KURUMSAL YONETIM VE FAALIYETLERE
ILISKIN ONEMLI GELISMELER

FINANSAL DURUM VE RISKLERIN
DEGERLENDIRILMESI

KURUMSAL YONETIM UYUM BEYANI

Kurumsal Yonetim Ilkelerinin dnemini

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 2024

benimseyen ve bu ilkelere uyumu temel calisma yili doneminde, Seri: II- 171 sayili “Kurumsal
prensibi olarak goren sirket, esitlik, seffaflik, Yonetim Tebligi” ekinde yer alan Kurumsal
hesap verebilirlik ve sorumluluk unsurlarini Yoénetim Ilkelerinden uygulanmasi zorunlu olan
faaliyetlerinin merkezine yerlestirerek tum ilkelere uymaktadir. Kurumsal Yonetim
calismalarini sirdurmektedir. Sirket Yonetim Uyum Raporu 27 Subat 2026 tarihinde Kamuyu
Kurulu blnyesinde olusturulan Komiteler Aydinlatma Platformu’nda (KAP) yayinlanmistir.

araciligiyla faaliyetlerini s6z konusu ilkelere

uyumlu sekilde gergeklestirmektedir.

KAP UGzerinden duyurulan asadidaki dokimanlar tum paydaslarin erisimine sunulmaktadir.

2025 yili | Kurumsal Yonetim Bilgi Formu K
2025 yili | Kurumsal Yonetim Uyum Raporu K}
2025 yili | Surdurulebilirlik Ilkeleri Uyum Beyani K}
2025 yili | Surdurulebilirlik Ilkeleri Uyum Raporu 4

Raporda Kullanilan Kaynaklar:

Turkiye IMSAD Aylik Sektér Raporu AGUSTOS 2025
TUIK Konut Satis Istatistikleri EYLUL 2025

TMB Konut Fiyat Endeksi

Turkiye MARKETBEAT 3.CEYREK 2025

AYD AVM Ciro Endeksi AGUSTOS 2025
GYODER Resmi Web Sitesi

Yapi Insaat Dergisi / GYODER Gdsterge 2025/3

DuUnya Bankasi, 2018
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Shape the future
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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU
Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi Genel Kurulu’na
A)  Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1) Goriis

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligit Anonim Sirketi’nin (“Sirket”) 31 Aralik 2025 tarihli finansal
durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait; kar veya zarar ve diger kapsamli gelir
tablosu, 6zkaynak degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de
dahil olmak tizere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriistimiize gore ilisikteki finansal tablolar, Sirket’in 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla finansal durumunu
ve ayni tarihte sona eren hesap donemine ait finansal performansini ve nakit akiglarini, Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlari’na (“TFRS”lere) uygun olarak tiim 6nemli yonleriyle gercege uygun bir bigimde
sunmaktadir.

2) Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu’nca diizenlemeleri ¢ercevesinde kabul edilen
ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan
Tiirkiye Denetim Standartlari’nin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlari’na (“BDS”lere) uygun
olarak yiiriitilmiistir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz
Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine Iligkin Sorumluluklar: boliimiinde ayrintili bir
sekilde aciklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan yayimlanan ve kamu yararmi ilgilendiren
kuruluslarin finansal tablolarinin bagimsiz denetimleri i¢in gecerli olan Bagimsiz Denetgiler i¢in Etik
Kurallar (Bagimsizlik Standartlar1 Dahil) (“Etik Kurallar”) ile Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuatinda
ve ilgili diger mevzuatta kamu yararim ilgilendiren kuruluglarin finansal tablolarinin bagimsiz
denetimiyle ilgili olarak yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Sirket’ten bagimsiz oldugumuzu beyan
ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine
getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, goriisiimiiziin
olusturulmasi i¢in yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3) Diger Husus

Sirket'in 31 Aralik 2024 tarihinde sona eren hesap donemine ait finansal tablolarinin, Not 2.5'te
aciklanan yeniden diizenlemelerin etkilerini icermeyen tam kapsamli denetimi baska bir bagimsiz
denetim sirketi tarafindan gerceklestirilmistir. S6z konusu bagimsiz denetim sirketi 27 Subat 2025 tarihli
tam kapsamli denetim raporunda olumlu goriis bildirmistir.

4) Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal tablolarin
bagimsiz denetimi ¢ergevesinde ve finansal tablolara iligkin goriisiimiiziin olusturulmasinda ele alinmig
olup, bu konular hakkinda ayr bir goriis bildirmiyoruz.
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Kilit Denetim Konusu

Kilit Denetim Konusunun Denetimde

Nasil Ele Alindigi

Yatirim amach gayrimenkullerin gercege
uygun degerlerinin belirlenmesi

Dipnot 2 ve 12’de agiklandig1 iizere Sirket, ilk
muhasebelestirme  sonrasinda  yatirrm  amaglt
gayrimenkullerini gergege uygun deger yontemi ile
oOlcmektedir. 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla
finansal tablolarda gosterilen 4,163,844,000 TL
tutarindaki  yatiim amach  gayrimenkullerin
gercege uygun degerleri bagimsiz gayrimenkul
degerleme sirketleri tarafindan belirlenmis olup,
detaylar 2 ve 12 no’lu notta agiklanmustir.

Yatirim amacli gayrimenkullerin Sirket’in toplam
varliklarinin 6nemli bir béliimiinii olusturmasi ve
uygulanan degerleme yontemlerinin  Onemli
tahmin ve varsayimlar icermesi sebebiyle, yatirim
amagli gayrimenkullerin degerlemesi tarafimizca
bir kilit denetim konusu olarak degerlendirilmistir.

Yatirim amacgli gayrimenkullerin denetimi ile
ilgili asagidaki prosediirler uygulanmaistir:

Tarafimizca, yonetim tarafindan  atanan
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin,
ehliyetleri, yetkinlikleri ve tarafsizliklar
degerlendirilmistir.

Yaptigimiz  denetimde, yatinm  amagh
gayrimenkullere ait degerleme raporlarinda
degerleme uzmanlarinca kullanilan degerleme
yontemlerinin uygunlugu incelenmistir.

Uyguladigimiz denetim prosediirleri arasinda,
degerleme  uzmanlarmin  degerlemelerinde
kullandiklar1 varsayimlarin (reel iskonto orani,
piyasa kiralar1 ve tahmini doluluk oranlarini
iceren) karsisinda piyasa verilerinin tetkiki
bulunmaktadir. Bu degerlendirme icin bagh
bulundugumuz denetim agina dahil degerleme
uzmanlari ¢aligmalara dahil edilmistir.

Degerleme raporlarinda kullanilan st seviye
muhakemelerin ve bununla birlikte alternatif
tahminlerin ve degerleme metotlarinin varlig
dolayis1 ile, degerleme uzmanlarinca takdir
edilen degerin kabul edilebilir bir aralikta olup
olmadigi tarafimizca degerlendirilmistir.

Ayrica, finansal tablolarda ve agiklayici
dipnotlarda yer alan bilgilerin uygunlugu,
aciklanan bilgilerin finansal tablo okuyuculari
icin  Onemi  dikkate almip tarafimizca

sorgulanmugtir.
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Kilit Denetim Konusu

Kilit Denetim Konusunun Denetimde Nasil Ele
Alindigi

Enflasyon muhasebesinin uygulanmasi

Not 2 numarali dipnotta aciklandig1 {izere,
Sirket’in fonksiyonel para biriminin (Tiirk
Liras1) 31 Aralik 2025 tarihi itibari ile yliksek
enflasyonlu ekonomi para birimi olarak
degerlendirilmesi sebebi ile Sirket, “TMS 29
Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal
Raporlama” standardim1i uygulamaya devam
etmektedir.

TMS 29'a uygun olarak, finansal tablolar ve
onceki donemlere ait finansal bilgiler, Tirk
Lirastnin  genel satin alma giiclindeki
degisikliklerin ~ yansitilmast i¢in  yeniden
diizeltilmis ve sonug¢ olarak, raporlama tarihine
gore Tiirk Lirasi'nin satin alma giicii cinsinden
sunulmustur.

TMS 29'a uygun olarak, Sirket, enflasyona
duyarli finansal tablolar1 hazirlamak igin
Tiirkiye tiiketici fiyat endekslerini kullanmaistir.
Enflasyon diizeltmesi i¢in uygulanan prensipler,
Not 2 numarali dipnotta agiklanmustir.

TMS 29'mun Sirket’in raporlanan sonuglar1 ve
finansal durumu {izerindeki 6nemli etkisi goz
oniine  alindiginda,  yiliksek  enflasyon
muhasebesi bir kilit denetim konusu olarak
degerlendirilmistir.

Uygulanan  denetim  prosediirleri  asagida
aciklanmustir;

Finansal raporlamadan sorumlu yonetimle goriisiip,
TMS 29'un uygulanmasi sirasinda dikkate alinan
prensipler, parasal olmayan hesaplarin belirlenmesi
ve tasarlanan TMS 29 modelleri iizerinde yapilan
testler hakkinda incemeler yapilmistir,

Hesaplamalarin tamligi ve dogrulugunu saglamak
amactyla kullanilan girisler ve endeksler test
edilmistir,

TMS 29 uyarinca yeniden diizenlenen finansal tablo
ve ilgili finansal bilgiler kontrol edilmistir,

Enflasyon = muhasebesi uygulanmis finansal
tablolarda ve ilgili dipnot agiklamalarinda verilen
bilgilerin TMS 29 acgisindan  yeterliligi
degerlendirilmistir.

5) Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin

Sorumluluklan

Sirket yonetimi; finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun bir
bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 6nemli yanliglik igermeyecek sekilde hazirlanmasi i¢in

gerekli gordiigii i¢c kontrolden sorumludur.

Finansal tablolarn hazirlarken yoOnetim; Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlar agiklamaktan ve Sirket’i tasfiye etme ya
da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadigi siirece isletmenin siirekliligi esasini

kullanmaktan sorumludur.

Ust yénetimden sorumlu olanlar, Sirket’in finansal raporlama siirecinin gdzetiminden sorumludur.
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6) Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklari
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklart sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarn hata veya hile kaynakli 6nemli yanlishk icerip
icermedigine iliskin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii iceren bir bagimsiz denet¢i raporu
diizenlemektir. Sermaye Piyasas1 Kurulu’nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS’lere
uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yliksek bir glivence
seviyesidir ancak, var olan dnemli bir yanlishigin her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanlighklar
hata veya hile kaynakli olabilir. Yanlishklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo
kullanicilarinin bu finansal tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlar1 etkilemesi makul 6lglide
bekleniyorsa bu yanligliklar 6nemli olarak kabul edilir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve BDS’lere uygun olarak
yuriitiilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi siirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “Onemli yanlighk™ riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve goriislimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasitli ihmal, gercege aykiri beyan veya i¢ kontrol
ihlali fiillerini igerebildiginden, hile kaynakli 6nemli bir yanlighg: tespit edememe riski, hata
kaynakli 6nemli bir yanliglig1 tespit edememe riskinden yiiksektir.)

- Sirket’in i¢ kontroliiniin etkinligine iligskin bir goriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

- Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadig1 degerlendirilmektedir.

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetine
iligkin ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup
olmadig1 hakkinda ve yonetimin isletmenin siirekliligi esasini kullanmasinin 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 gériis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz
sonuglar, bagimsiz denet¢i raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir.
Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket’in siirekliligini sona erdirebilir.

- Finansal tablolarin, aciklamalar dahil olmak iizere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu

tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylar1 ger¢ege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadig1 degerlendirilmektedir.
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Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz énemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
iizere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile énemli denetim bulgularimi ist
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iligkin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimizi list yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik {izerinde etkisi oldugu diisiiniilebilecek tiim iligkiler ve diger
hususlar ile varsa, tehditleri ortadan kaldirmak amaciyla atilan adimlar ile alinan onlemleri st
yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yénetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari doneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok dnem arz eden konular1 yani kilit denetim konularimi belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya acgiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya
aciklamanin doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanin doguracagi kamu yararini asacaginin
makul sekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denet¢i raporumuzda
bildirilmemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1) 6102 sayilh Tirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 398’inci maddesinin dordiincii fikras1 uyarinca
diizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denetci Raporu 27 Subat
2026 tarihinde Sirket’in Yonetim Kurulu’na sunulmustur.

2)  TTK’ni 402’nci maddesinin dordiincii fikrasi uyarica Sirketin 1 Ocak- 31 Aralik 2025 hesap
doneminde defter tutma diizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Sirket esas sézlesmesinin
finansal raporlamaya iliskin hiikiimlerine uygun olmadigina dair onemli bir hususa
rastlanmamugtir.

3) TTK’nin 402’nci maddesinin dordiincii fikrasi uyarinca Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalar1 yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yiiriitiip sonuglandiran sorumlu denetci Fatih Polat’tir.

Giliney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik Anonim Sirketi
A member firm of Ernst & Young Global Limited

Fatih Polat, SMMM
Sorumlu Denetci

27 Subat 2026
Istanbul, Tiirkiye
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BAGIMSIZ

DENETIM RAPORU *

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Aralik 2025 Tarihi Itibariyla

Finansal Durum Tablosu
(Para Birimi - Aksi Belirtilmedikce Turk Lirasi (TL)

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Aralik 2025 Tarihi Itibariyla

Finansal Durum Tablosu
(Para Birimi - Aksi Belirtilmedikce Turk Lirasi (TL)

Bagimsiz Bagimsiz

denetimden denetimden

gecmis gegmis

Dipnot Cari donem Gegmis donem

referanslari

31 Aralik 2025

31 Aralik 2024

Doénen varliklar

2,811,245,997

2,248,591,360

Nakit ve nakit benzerleri 5 290,977,695 54,445
Finansal yatirimlar 6,27 1,790,073,047 1,541,761,192
Ticari alacaklar

- lligkili taraflardan ticari alacaklar 8,27 6,282,097 -

- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 8 1,637,756 1,894,975
Diger alacaklar

- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 18 283,279 3,177,151
Stoklar 13 718,981,745 698,814,593
Pesin 6denmis giderler 10 2,627,971 1,073,923
Diger dénen varliklar 1M 382,407 1,815,081
Duran varliklar 4,182,423,553 4,015,056,014
Yatirim amaglh gayrimenkuller 12 4,163,844,000 3,990,095,558
Maddi duran varliklar 14 18,579,553 24,960,456
Toplam varliklar 6,993,669,550 6,263,647,374

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir parcasidir.

116 DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot Cari donem Gegmis donem
referanslar 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Kisa vadeli ylikumliiliikler 93,289,055 59,203,411
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari
- lligkili taraflara uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli
kisimlari 7,27 12,947,743 9,212,820
Ticari borglar
- lligkili taraflara ticari borglar 9,27 - 3,468,721
- lligkili olmayan taraflara ticari borglar 9 667,754 179,745
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 15 1,473,917 1,284,030
Diger borglar
- lligkili olmayan taraflara diger borglar 18 20,263,951 27,437,952
Ertelenmis gelirler 10 2,162,810 -
Donem kari vergi yakumlaligu 25 25,755,787 -
Kisa vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli
karsiliklar 16 10,652,329 17,268,732
- Diger kisa vadeli karsiliklar 16 19,364,764 351,411
Uzun vadeli yiikiimliliikler 1,228,869,861 816,076,286
Uzun vadeli borglanmalar
- lligkili taraflara uzun vadeli borglanmalar 7,27 3,134,447 2,696,631
Uzun vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli
karsiliklar 16 730,328 384,788
Ertelenmis gelirler 10 1,213,579,233 793,842,603
Diger borglar
- lliskili olmayan taraflara diger borglar 18 11,425,853 19,152,264
Ozkaynaklar 5,671,510,634  5,388,367,677
Odenmig sermaye 17 400,000,000 400,000,000
Sermaye duzeltme farklari 2,695,276,441 2,695,276,441
Paylara iligkin primler/iskontolar 757,513,199 757,513,199
Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler 17 123,929,325 120,396,902
Gegmis yillar karlari 1,411,125,733 788,254,447
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak birikmis
diger kapsamh gelirler veya giderler
-Calisanlara saglanan faydalara iliskin aktiieryal
kazanc/(kayip) fonu (98,148) 522,979
Net dénem kari 283,764,084 626,403,709

Toplam kaynaklar

6,993,669,550

6,263,647,374

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir parcasidir.
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YONETIM

2025 FAALIYETLERI

KURUMSAL YONETIM VE FAALIYETLERE
ILISKIN ONEMLI GELISMELER

FINANSAL DURUM VE RISKLERIN

BAGIMSIZ “‘
DEGERLENDIRILMESI

DENETIM RAPORU “

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

Nakit Akis Tablosu
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)
Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Cari dénem Onceki dénem
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Aralik 31 Aralik
referanslan 2025 2024
isletme faaliyetlerinden nakit akiglar:
Donem kan
Surdurulen faaliyetlerden donem kari 283,764,084 626,403,709
Donem net kari mutabakati ile ilgili diizeltmeler
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili dizeltmeler 14,21 16,319,980 15,844,952
Stok deger diisukltgu karsiligi/ (iptali) ile ilgili diizeltmeler 13 (20,167,152) (39,875,442)
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar/ (iptali) ile ilgili dizeltmeler 16 8,707,119 18,436,057
Diger karsiliklara ile ilgili dizeltmeler 16,22 20,311,871 930,209
Alacaklardan deger dustklugi/ (iptali) ile ilgili dizeltmeler, net 8,21,22 (1,222,366) 1,599,983
Faiz (gelir)/ giderleri ile ilgili dizeltmeler, net 24 (45,815,428) 5,247,156
Yatirim amagh gayrimenkullerin gergege uygun deg@er (kazang)/ kayiplari ile ilgili diizeltmeler 12,22 (158,739,395) (443,720,071)
Yatirim amagch gayrimenkullerin elden ¢ikariimasindan kaynaklanan kayiplar (kazanglar) ile
ilgili dizeltmeler 19 - (64,257,840)
Yatirim faaliyetlerinden elde edilen gelirler 23 (524,054,200) (248,514,013)
Vergi (geliri)/gideri ile ilgili diizeltmeler 25 82,092,194 -
Parasal (kayip)/ kazang ile ilgili diizeltmeler 384,210,108 261,172,463
!§Ietme sermayesinde gerceklesen degisimler
lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklardaki artis ile ilgili diizeltmeler 1,032,345 (1,828,650)
lligkili taraflardan taraflardan ticari alacaklardaki artis ile ilgili diizeltmeler (6,282,097) -
Faaliyetlerle ilgili iligkili olmayan taraflardan diger alacaklardaki azalig/ (artis) ile ilgili
diizeltmeler 3,576,696 (4,992,232)
Stoklardaki azalig/ (artiglar) ile ilgili diizeltmeler - 151,154,528
Pesin 6denmis giderlerdeki azalis (artis) (1,807,507) (164,120,456)
lligkili olmayan taraflara ticari borglardaki artis/ (azalsla) ilgili dizeltmeler 530,431 (2,899,196)
iligkili taraflara ticari borglardaki artis/ (azalisla) ilgili diizeltmeler (3,468,721) 3,468,721
Ertelenmis gelirlerdeki artislar/(azalislar) ile ilgili dizeltmeler 421,899,440 790,993,249
Faaliyetlerle ilgili iliskili olmayan taraflara diger borglardaki artis/ (azalisla) ilgili diizeltmeler (12,311,673) (3,845,055)
Faaliyetlerden kaynaklanan/(kullanilan) nakit akiglar 448,575,729 901,198,072
Odenen kidem tazminatlari (-) 16 (293,973) -
Qdenen personel primleri (-) 16 (11,564,061) (9,932,768)
Odenen izin Ucretleri (-) 16 (812,687) -
Vergi iadeleri/ (6demeler) 10,25 (56,336,407) (61,921)
Diger 6demeler (-) 16 (1,076,844) (9,179,582)
Faaliyetlerden kaynaklanan/(kullanilan) net nakit akiglari 378,491,757 882,023,801
Yatirim faaliyetlerinde kaynaklanan/(kullanilan) nakit akimlar
Yatirim amaglh gayrimenkul satimindan kaynaklanan nakit girisleri 12 - 205,733,986
Yatirim amagch gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit gikiglari 12 (15,009,047) (106,056,955)
Maddi duran varliklarin alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislar 14 - (811,238)
Likit fonlardan alinan faiz 254,033,783 85,864,354
Vadeli mevduatlardan alinan faiz 49,433,690 1,045,660
Finansal yatirimlardaki net degisim (342,167,561) (1,093,821,088)
Yatirim faaliyetlerden kaynaklanan/ (kullanilan) nakit akiglari (53,709,135) (908,045,281)
Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan/(kullanilan) nakit akimlari
Odenen faiz 24 (7,579,255) (6,292,816)
Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan/(kullanilan) net nakit (7,579,255) (6,292,816)
Nakit ve nakit benzerleri lizerindeki parasal kayip (30,241,110) (14,577,162)
Nakit ve nakit benzerlerindeki net (azalig) 286,962,257 (46,891,458)
Donem basi nakit ve nakit benzeri degerler 5 54,445 46,945,903
Doénem sonundaki nakit ve nakit benzeri degerler 5 287,016,702 54,445

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir parcasidir.

120 DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

1. Sirket’in Organizasyonu ve Faaliyet Konusu

Deniz Yatinm Ortakligi A.S. Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat hikimlerine uygun olarak sermaye
piyasasi faaliyetlerinde bulunmak tzere 5 Mayis 1995 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili'ne tescil edilip, 16
Mayis 1995 tarih ve 3786 Sayil Turk Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilerek kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu ve Bakanlik izinleri dogrultusunda gayrimenkul yatirim ortaklidina dénismek igin
20 Aralik 2013 tarihinde yaptigi olaganisti genel kurul toplantisinda,

e Gayrimenkul yatinm ortakligina dénlismek amaciyla esas stzlesmesinin tadiline,

e  Sirket tnvaninin Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. (“Sirket”) olarak degistirmesine,

o Kayith sermaye tavaninin 95 milyon TL,

e Odenmis sermayesinin 50 milyon TL olarak belirlenmesine,

karar verilmis olup, alinan genel kurul kararlari 26 Aralik 2013 tarihinde istanbul Ticaret Sicil'inde tescil edilip
2 Ocak 2014 tarih ve 8477 Sayili Turk Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilmigtir.

Sirket’in nihai ana ortagdi, Denizbank A.S.’nin sermayesinin %100’Un0U temsil eden paylara sahip olan
Emirates NBD Bank PJSC (“Emirates NBD”)dir. Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin
paylarinin, Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.$.’"den Denizbank A.$.’ye devri, 2 Nisan 2024 tarihinde
tamamlanmistir.

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi araclari ve
Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek dider varlik ve haklardan olugsan portfoyu isletmek amaciyla
paylarini ihrag etmek Uzere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka agik anonim ortakliktir.

Sirket, 31 Aralik 2013 tarihli duyurusu ile kamuya acikladigi Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Yo6netim
Hizmetleri A.S.nin %100'Gnun 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle satin almistir.

Sermayesini temsil eden paylarin ve oy haklarinin tamamina (%100'Une) sahip oldugu Sirketin istiraki
PUPA Gayrimenkul Kiralama ve Yoénetim Hizmetleri A.S. ("PUPA") sirketi ile Turk Ticaret Kanunu, Kurumlar
Vergisi Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-23.2 sayili Birlesme ve
Bdlinme Tebligi hikimleri gergevesinde tim aktif ve pasiflerinin bir bitlin halinde Sirket tarafindan devir
alinmak suretiyle kolaylastiriimis usulde birlesme yontemi ile birlestiriimesine Sirket'in 06/02/2014 tarihinde
yapilan yonetim kurulu toplantisinda karar verilmis ve 11 Subat 2014 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu'na
yapilan izin basvurusuna, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 20 Mayis 2014 tarih 394/5150 sayili onay yazisi
ile izin verilmistir.

Verilen bu izinler dogrultusunda, istanbul Ticaret Sicili Mudurligu'ne s6z konusu Birlesme igleminin tescili
icin yapilan bagvuru 11 Haziran 2014 tarihi itibariyle Istanbul Ticaret Sicili'nde tescil edilmis olmus olup,
sirketlerin Devralma Yolu ile Birlesme islemleri tamamlanmistir.

Sirket, faaliyetlerini Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) belirledigi 111-48.1 sayilh “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’ne gore strdirmektedir.

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla ¢alisan sayisi 11'dir (31 Aralik 2024: 9).
Sirket'in ticari adresi, Bilylikdere Caddesi No:141 Kat:22 Esentepe/Sisli/istanbul olarak kayitlidir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'na (“SPK”) kayitlidir ve hisseleri 1995 yilindan beri Borsa istanbul'da
(“BIST”) islem gérmektedir.

2025 FAALIYET RAPORU
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1. Sirket’in organizasyonu ve faaliyet konusu (devami)

Sirket’in 6denmis sermayesi 400,000,000 TL (31 Aralik 2024: 400,000,000 TL) olup her biri 1 TL nominal

degerli 400,000,000 adet hisseden olusmustur (31 Aralik 2024: 1 TL — 400,000,000 adet).

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

Pay Pay
Orani 31 Aralik Orani 31 Aralik
Ortaklar Grubu (%) 2025 (%) 2024
Denizbank A.S. (A) 0.01 5,000 0.01 5,000
Denizbank A.S. (B) 71.94 287,778,562 71.94 287,778,560
Diger (B) 28.05 112,216,438 28.05 112,216,440
100.00 400,000,000 100.00 400,000,000
31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Yonetim Kurulu Yonetim Kurulu
Uyelerini Aday Uyelerini Aday
Paylarin Gosterme Hakki Gosterme Hakki
Tertibi / Grubu Pay Adedi (Pay Basina) Pay Adedi (Pay Basina)
A 5,000 1 5,000 1

Sirket’in 5,000 TL nominal degerli imtiyazli A tipi pay bulunmaktadir. A grubu paylarin yénetim kurulu
Uyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim Kurulu Uyelerinin tamami A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak Uzere, genel kurul tarafindan segilir. A grubu paylarin
tamami bilancgo tarihi itibariyla Denizbank A.S.’nin mulkiyetinde bulunmaktadir.

Finansal tablolarin onaylanmasi:

Finansal tablolar, ydnetim kurulu tarafindan onaylanmis ve 27 Subat 2026 tarihinde yayinlanmasi igin yetki
verilmistir. Mevzuat gergevesinde Sirketin yetkili kurullarinin ve diizenleyici kurumlarin finansal tablolari
degistirme yetkisi bulunmaktadir.

2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar
2.1 Sunuma iligkin temel esaslar
2.1.1 Uygulanan muhasebe standartlan

Sirket'in finansal tablolari, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri I, 14.1 nolu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin
Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hikimlerine uygun olarak hazirlanmis olup, Tebligin 5. Maddesine istinaden
Sermaye Piyasasi Kurulu (“SPK”) tarafindan kabul edilen ve Kamu Goézetimi Muhasebe ve Denetim
Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan yirirlige konulmus olan Tirkiye Muhasebe Standartlari
(“TMS”) esas alinmistir.

Bu standartlar, Turkiye Muhasebe Standartlari ve Turkiye Finansal Raporlama Standartlar (“TFRS”) ile
bunlara iligkin ek ve yorumlari icermektedir. Ayrica finansal tablolar, KGK tarafindan 4 Temmuz 2024
tarihinde yayimlanan “TFRS Taksonomisi Hakkinda Duyuru” ile SPK tarafindan yayimlanan Finansal
Tablo Ornekleri ve Kullanim Rehberi’'nde belirlenmis olan formatlara uygun olarak sunulmustur.

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.1 Sunuma iligkin temel esaslar (devami)
2.1.1 Uygulanan muhasebe standartlar (devami)

Sirket muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, SPK
tarafindan cikarilan prensiplere ve sartlara, Turk Ticaret Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Maliye
Bakanligi tarafindan ¢ikarilan Tekdiizen Hesap Plani sartlarina uymaktadir. Finansal tablolar, gercege
uygun degeriyle dederlenen yatirrm amach gayrimenkuller ve finansal yatirmlar harig, tarihi maliyet
esasina gore hazirlanmis, kanuni kayitlara TFRS uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli
dizeltme ve siniflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir.

Fonksiyonel ve raporlama para birimi

Sirket'in finansal tablolarindaki her bir kalem, Sirket’in operasyonlarini strdirdikleri temel ekonomik
ortamda gecerli olan para birimi kullanilarak muhasebelestirilmistir (‘fonksiyonel para birimi’). Sirket'in
hem fonksiyonel, hem de raporlama para birimi TL'dir.

Netlestirme/ mahsup

Finansal varlik ve yakimliltkler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve yiktumlulikleri net
olarak degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yukumlualiklerin yerine
getiriimesinin es zamanl oldugu durumlarda net olarak gdsterilirler.

isletmenin siirekliligi

Sirket, 1 Ocak — 31 Aralik 2025 donemine ait finansal tablolari igletmenin sirekliligi prensibi
cercevesinde hazirlamigtir.

2.1.2 Yiiksek enflasyonlu ekonomilerde finansal raporlama

TFRS’leri uygulayan isletmeler, Kamu Gézetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (KGK)
tarafindan 23 Kasim 2023 tarihinde yapilan agiklamayla birlikte, 31 Aralik 2023 tarihinde veya
sonrasinda sona eren yillik raporlama donemine ait finansal tablolarindan itibaren TMS 29 Yiksek
Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama Standardina gére enflasyon muhasebesi uygulamaya
baglamistir.

TMS 29, gecerli para birimi ylksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan isletmelerin, konsolide
finansal tablolari da dahil olmak Uzere, finansal tablolarinda uygulanmaktadir.S6z konusu standart
uyarinca, yuksek enflasyonlu bir ekonomiye ait para birimi esas alinarak hazirlanan finansal tablolar,
bu para biriminin bilanco tarihindeki satin alma giictinde hazirlanmistir. Onceki dénem finansal tablolar
da karsilastirma amaciyla karsilastirmali bilgiler raporlama dénemi sonundaki cari 6lgim birimi
cinsinden ifade edilmistir. Sirket bu nedenle 31 Aralik 2024 tarihli finansal tablolarini da, 31 Aralik
2025 tarihi itibariyla satin alma glict esasina gore sunmustur.

SPK’'nin 28 Aralik 2023 tarih ve 81/1820 sayili karari uyarinca, Turkiye Muhasebe/Finansal Raporlama
Standartlarini uygulayan finansal raporlama diizenlemelerine tabi ihraggilar ile sermaye piyasasi
kurumlarinin, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla sona eren hesap donemlerine ait yillik finansal
raporlarindan baslamak izere TMS 29 hiikiimlerini uygulamak suretiyle enflasyon muhasebesi
uygulamasina karar verilmigtir.

Bu cercevede 31 Aralik 2025 tarihli finansal tablolar TMS 29’da belirtilen muhasebe ilkeleri
kapsaminda enflasyon etkisine gore duzeltilerek sunulmustur.

2025 FAALIYET RAPORU
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.1 Sunuma iligkin temel esaslar (devami)
2.1.2 Yiiksek enflasyonlu ekonomilerde finansal raporlama (devami)

Asagidaki tabloda Tirkiye Istatistik Kurumu (“TUIK”) tarafindan yayinlanan Tiiketici Fiyat Endeksleri
dikkate alinarak hesaplanan ilgili yillara ait enflasyon oranlari yer almaktadir:

Ug yillik kiimiilatif
Tarih Endeks Diizeltme katsayisi enflasyon oranlan
31.12.2025 3.513,87 1,0000 21%
31.12.2024 2.684,55 1,3089 291%
31.12.2023 1.859,38 1,8898 268%

TMS 29 endeksleme islemlerinin ana hatlar asagidaki gibidir:

e Raporlama tarihi itibariyla cari satin alma glicl cinsinden ifade edilenler disindaki tim kalemler ilgili
dizeltme katsayilari kullanilarak endekslenir. Gegmis yillara ait tutarlar da ayni sekilde
endekslenmistir.

e Parasal varlik ve yukumlulikler, finansal durum tablosu tarihindeki cari satin alma giici cinsinden
ifade edildiklerinden endekslenmemektedirler. Parasal kalemler nakit ve nakit olarak alinacak veya
O0denecek kalemlerdir.

e Duran varliklar, stoklar ve benzeri varliklar, piyasa degerlerini asmamak kaydiyla, tarihi maliyetleri
izerinden endekslenir. Amortismanlar da benzer sekilde diizeltilimistir. Ozkaynaklar igerisinde yer
alan tutarlar, bu tutarlarin Sirket'e dahil oldugu veya Sirket igerisinde olustugu dénemlerde genel
fiyat endekslerinin uygulanmasi sonucu yeniden diizenlenmistir.

e Finansal durum tablosunda yer alan parasal olmayan kalemlerin endekslenmesinden etkilenen kar
veya zarar tablosu kalemlerinden kar veya zarar tablosuna etkisi olanlar hari¢ olmak Uzere, kar veya
zarar tablosunda yer alan tim kalemler, gelir ve gider hesaplarinin ilk defa finansal tablolara
yansitildigi dénemler Uzerinden hesaplanan katsayilar ile endekslenir.

e Net parasal pozisyonda genel enflasyondan kaynaklanan kazang¢ veya kayiplar, parasal olmayan
varliklar, 6zkaynak kalemleri ve kar veya zarar tablosu hesaplarinda yapilan diizeltmelerin farkidir.
Net parasal pozisyondaki bu kazang veya kayiplar kar veya zarara dahil edilir.

2.1.3 Portfoy sinirlamalarina uyum

Finansal tablo dipnotlarindan Dipnot 32: ‘Ek Dipnot: Portfdy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli’ icerisinde
sunulan bilgiler, SPK’'nin 1-14.1 sayili ‘Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi'nin 17. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, 111-48.1 sayih
‘Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroliine
iliskin hikUmleri cercevesinde hazirlanmistir.

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.2 Muhasebe politikalarinda degisiklikler

2.2.1 Yeni ve dizeltilmis standartlar ve yorumlar

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla sona hesap dénemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan
muhasebe politikalari asagida 6zetlenen 1 Ocak 2025 tarihi itibariyla gegerli yeni ve degistiriimis TFRS
standartlari ve TFRS yorumlari diginda énceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmistir. Bu
standartlarin ve yorumlarin Sirket'in mali durumu ve performansi Uzerindeki etkileri ilgili paragraflarda
aciklanmistir.

i) 2025 yilindan itibaren gegerli olan degisiklikler ve yorumlar

TMS 21 (Degisiklikler) Takas Edilebilirligin Bulunmamasi

TMS 21 (Degisiklikler) Takas Edilebilirligin Bulunmamasi

Mayis 2024’te KGK, TMS 21’e yonelik degisiklikler yayimlamistir. Degisiklikler bir para biriminin takas
edilebilirliginin olup olmadiginin nasil dederlendirilecegi ile para biriminin takas edilebilirliginin olmadigi
durumda gecerli kurun ne sekilde tespit edilecegini belirlemektedir. Degisiklige gore, bir para biriminin
takas edilebilirligi olmadigi igin gegerli kur tahmini yapildiginda, ilgili para biriminin diger para birimiyle
takas edilememesinin isletmenin performansi, finansal durumu ve nakit akisini nasil etkiledigini ya da
nasil etkilemesinin beklendigini finansal tablo kullanicilarinin anlamasini saglayan bilgiler agiklanir.
Degisiklikler uygulandiginda, karsilastirmali bilgiler yeniden diizenlenmez.

S6z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performansi Gzerinde 6nemli bir etkisi olmamistir.

ii) Heniiz yurirliige girmemis standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen degisiklikler
ve yorumlar

TFRS 10 ve TMS 28 (Degisiklikler) Yatinmci Isletmenin lIstirak veya Is Ortakligina
Yaptigi Varlik Satislari veya Katkilari

TFRS 17 Sigorta S6zlesmeleri

TFRS 9 ve 7 (Degisiklikler) Finansal Araglarin Siniflandiriimasi ve Olgiimii
TFRS 9 ve 7 (Degisiklikler) Dogaya Bagli Elektrige Dayanan Sézlesmeler

TFRS 18 Yeni Finansal Tablolarda Sunum ve Acgiklama
Standardi
TFRS 19 Yeni Kamuya Hesap Verilebilirligi Bulunmayan

Bagli Ortakliklar: A¢iklamalar Standardi

TFRS 10 ve TMS 28 (Degisiklikler) Yatirnmci isletmenin istirak veya is Ortakligina Yaptigi Varlik
Satiglan veya Katkilar

KGK, 6zkaynak yontemi ile ilgili devam eden arastirma projesi ¢iktilarina bagh olarak degistiriimek
Uzere, Aralik 2017°de TFRS 10 ve TMS 28’de yapilan s6z konusu degisikliklerin gecerlilik tarihini stresiz
olarak ertelemigtir. Ancak, erken uygulamaya halen izin vermektedir.

Sirket s6z konusu degisikliklerin etkilerini, bahsi geg¢en standartlar nihai halini aldiktan sonra
degerlendirecektir.

2025 FAALIYET RAPORU
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.2 Muhasebe politikalarinda degisiklikler

2.2.1 Yeni ve dizeltilmis standartlar ve yorumlar

i) Heniiz yurirlige girmemis standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen
degisiklikler ve yorumlar (devami)

TFRS 17 Sigorta Sozlesmeleri

KGK Subat 2019'da, sigorta sdzlesmeleri icin muhasebelestirme ve Olgiim, sunum ve agiklamayi
kapsayan kapsamli yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17’yi yayimlamistir. TFRS 17 hem sigorta
s6zlesmelerinden dogan yukimlillklerin glincel bilanco degerleri ile 6lgimiini hem de karin hizmetlerin
saglandigi dénem boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir. Gelecekteki nakit
akis tahminlerinde ve risk duzeltmesinde meydana gelen bazi degisiklikler de hizmetlerin saglandigi
dénem boyunca muhasebelestiriimektedir. isletmeler, iskonto oranlarindaki degisikliklerin etkilerini kar
veya zarar ya da diger kapsamli gelirde muhasebelestirmeyi tercih edebilirler. Standart, katilim
Ozelliklerine sahip sigorta s6zlesmelerinin dl¢giim ve sunumu igin 6zel yonlendirme icermektedir. Ayrica,
KGK tarafindan Aralik 2021’de yayimlanan degisikliklere gore, TFRS 17 ilk kez uygulandiginda sunulan
karsilastirmali bilgilerde yer alan finansal varliklar ile sigorta s6zlesmesi yukumliltkleri arasindaki
muhtemel muhasebe uyumsuzluklarini  gidermek amaciyla isletmeler  “siniflandirmanin
ortistiriimesi’ne yonelik gegis opsiyonuna sahiptir.

KGK tarafindan yapilan duyuruyla asagidaki isletmeler agisindan Standardin zorunlu yurirlik tarihi 1
Ocak 2026 ya da sonrasinda baslayan hesap donemleri olarak ertelenmistir:

- Sigorta, reasirans sirketleri ile emeklilik sirketleri.

- Sigorta, reasurans sirketleri ile emeklilik sirketlerinde ortakliklari/yatirimlari bulunan bankalar.

- Sigorta, reaslirans sirketleri ile emeklilik sirketlerinde ortakliklari/yatirimlar bulunan diger
sirketler.

S6z konusu standardin  Sirket'in - finansal durumu ve performansi Uzerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.

TFRS 9 ve TFRS 7 Degisiklikleri — Finansal Araglarin Siniflandinimasi ve Olgiimii

Agustos 2025’te KGK, finansal araglarin siniflandiriimasina ve dlgimiine yonelik (TFRS 9 ve TFRS
7’ye iliskin) degisiklikler yayimlamistir. Degisiklik finansal yikidmlUlUklerin “sona erme tarihi’nde
finansal tablo digi birakilacagini agikliga kavusturmustur. Bununla birlikte degisiklikle, belirli kogullarin
saglanmasi durumunda, elektronik ddeme sistemiyle yerine getirilen finansal yukdmluluklerin sona
erme tarihinden 6nce finansal tablo disi birakilmasina yonelik muhasebe politikasi tercihi
getiriimektedir. Ayrica yapilan degisiklik, Cevresel, Sosyal Yonetimsel (ESG) baglantili ya da kosula
bagl benzer diger 6zellikler iceren finansal varliklarin sézlesmeye bagl nakit akig 6zelliklerinin nasil
degerlendirilecegi ile sinirsiz sorumluluk dogurmayan varliklar ve s6zlesmeyle birbirine bagli finansal
araglara yonelik uygulamalar hakkinda agiklayici hikiimler getirmektedir. Bunun yani sira bu degisiklik
ile birlikte, kosullu bir olaya (ESG baglantili olanlar dahil) referans veren sézlesmesel hikimler igeren
finansal varlik ve yukumlalUkler ile gergede uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilarak
Olcllen 6zkaynaga dayali finansal araglar igin TFRS 7’ye ilave agiklamalar eklenmistir. S6z konusu
degisiklik, 1 Ocak 2026 tarihinde ya da sonrasinda baslayan yillik raporlama déneminde yurtrlige
girecektir. isletmelerin, finansal varliklarin siniflandiriimasi ile bununla ilgili agiklamalara yénelik
degisiklikleri erken uygulamasi ve diger degisiklikleri sonrasinda uygulamasi mimkindur. Yeni
hikamler, gegmis yillar karlan (zararlar) kaleminin agilis bakiyesinde diizeltme yapilmak suretiyle
geriye donuk olarak uygulanacaktir.

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.2 Muhasebe politikalarinda degisiklikler

2.2.1 Yeni ve dizeltilmis standartlar ve yorumlar

ii) Heniiz yuriirluge girmemis standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen
degisiklikler ve yorumlar (devami)

S6z konusu degisikligin  Sirket'in  finansal durumu ve performansi Uzerindeki etkileri
degerlendiriimektedir.

TFRS’lere lligkin Yillik lyilestirmeler — Cilt 11

KGK tarafindan, Eylil 2025'te “TFRS’lere iligkin Yillik iyilestirmeler - Cilt 117, asagida belirtilen
degisiklikleri icerek sekilde yayinlanmistir:

- TFRS 1 Tirkiye Finansal Raporlama Standartlarinin ilk Uygulamasi — TFRS'leri ilk kez
uygulayan bir igletme tarafindan gergeklestirilen korunma muhasebesi: Degisiklik, TFRS 1’de yer alan
ifadeler ile TFRS 9'daki korunma muhasebesine iligkin hikimler arasindaki tutarsizhgin yaratacagi
muhtemel karisikligin ortadan kaldiriimasi amaciyla gergeklestirilmistir.

- TFRS 7 Finansal Araclar: Agiklamalar — Finansal tablo digi birakmaya iliskin kazang ya da
kayiplar: TFRS 7°de, gdzlemlenemeyen girdilerin ifade edilisinde degisiklige gidilmis ve TFRS 13’e
referans eklenmistir.

- TFRS 9 Finansal Araclar — Kira yikimluliginun kiraci tarafindan finansal tablo digi birakiimasi
ile islem fiyati: Kiraci agisindan kira yakimlulugu ortadan kalktiginda, kiracinin TFRS 9’daki finansal
tablo digi birakma hikimlerini uygulamasi gerekliligi ile birlikte ortaya ¢ikan kazang ya da kaybin kar
veya zararda muhasebelestirilecegini agikliga kavusturmak amaciyla TFRS 9'da degisiklige gidilmigtir.
Ayrica, “islem bedeli’ne yapilan referansin kaldiriimasi amaciyla TFRS 9'da degisiklik
gerceklestirilmistir.

- TFRS 10 Konsolide Finansal Tablolar — “Fiili vekilin” belirlenmesi: TFRS 10 paragraflarindaki
tutarsizliklarin giderilmesi amaciyla Standartta degisiklik yapiimistir.

- TMS 7 Nakit Akis Tablosu — Maliyet yontemi: Daha onceki degisikliklerle “maliyet yontemi”
ifadesinin kaldiriimasi sonrasi Standartta gegen s6z konusu ifade silinmigtir.

Degisiklikler 1 Ocak 2026 tarihi ya da sonrasinda baslayan yillik raporlama dénemlerinde yurtrlige
girecek olup tim degisiklikler icin erken uygulama mumkunddr.

S6z konusu degisikligin  Sirket'in - finansal durumu ve performansi Uzerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.

TFRS 9 ve TFRS 7 Degisiklikleri — Dogaya Bagh Elektrige Dayanan S6zlegsmeler

KGK, Agustos 2025'te “Dogaya Bagli Elektrige Dayanan Sozlesmeler” degisikligini (TFRS 9 ve TFRS
7’ye iliskin) yayimlamistir. Degisiklik, “kendi i¢in kullanim” istisnasina yonelik hikimlerin uygulanmasini
acikliga kavusturmakta ve bu tir sdézlesmelerin korunma araci olarak kullanilmasi durumunda korunma
muhasebesine izin vermektedir. Degisiklik ayrica, bu sézlesmelerin isletmenin finansal performansi ve
nakit akiglari Gzerindeki etkisinin yatirimcilar tarafindan anlasiimasini saglamak amaciyla yeni agiklama
hikimleri getirmektedir. Degisiklik, 1 Ocak 2026 tarihinde ya da sonrasinda baslayan yillik hesap
doénemlerinde yurlrlige girmektedir. Erken uygulamaya izin verilmekte olup erken uygulama
durumunda bu husus dipnotlarda agiklanir. “Kendi igin kullanim” hikUmleriyle ilgili olarak yapilan
acikliga kavusturmalar geriye donik olarak uygulanir, ancak riskten 2025 FAALLYET RAPORU
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2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.2 Muhasebe politikalarinda degisiklikler

2.2.1 Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

i) Henuz yirurlige girmemis standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen
degisiklikler ve yorumlar (devami)

korunma muhasebesine izin veren huktumler ilk uygulama tarihi ya da sonrasinda tanimlanan yeni
riskten korunma iligkilerine ileriye yonelik uygulanir.

S6z konusu degisikligin - Sirket'in  finansal durumu ve performansi (zerindeki etkileri
degerlendiriimektedir.

TFRS 18 Yeni Finansal Tablolarda Sunum ve Agiklama Standardi

KGK Mayis 2025’te, TMS 1’in yerini alan TFRS 18 Standardini yayimlamistir. TFRS 18 belirli toplam ve
alt toplamlarin verilmesi dahil, kar veya zarar tablosunun sunumuna iligkin yeni hikimler getirmektedir.
TFRS 18 igletmelerin, kar veya zarar tablosunda yer verilen tim gelir ve giderleri, esas faaliyetler,
yatinm faaliyetleri, finansman faaliyetleri, gelir vergileri ve durdurulan faaliyetler olmak Uzere bes
kategoriden biri icerisinde sunmasini zorunlu kilmaktadir. Standart ayrica yénetim tarafindan belirlenmis
performans Ol¢itlerinin agiklanmasini gerektirmekte ve bunun yani sira asli finansal tablolar ile dipnotlar
icin tanimlanan iglevlere uygun sekilde finansal bilgilerin toplulastiriimasina ya da ayristiriimasina
yonelik yeni hdkidmler getirmektedir. TFRS 18’in yayimlanmasiyla beraber TMS 7, TMS 8 ve TMS 34
gibi diger finansal raporlama standartlarinda da belirli degisiklikler meydana gelmistir. TFRS 18 ve ilgili
degisiklikler 1 Ocak 2027 tarihinde ya da sonrasinda baglayan raporlama dénemlerinde yururlige
girecektir. Bununla birlikte, erken uygulamaya izin veriimektedir. TFRS 18 geriye doénlik olarak
uygulanacaktir.

S6z konusu standardin  Sirketin  finansal durumu ve performansi Uzerindeki etkileri
degerlendiriimektedir.

TFRS 19 — Yeni Kamuya Hesap Verilebilirligi Bulunmayan Bagh Ortakliklar: Aciklamalar
Standardi

Agustos 2025 tarihinde KGK, belirli isletmeler icin, TFRS’lerdeki finansal tablolara alma, dlcim ve
sunum hikdmlerini uygularken azaltilmig aciklamalar verilmesi opsiyonunu sunan TFRS 19u
yayimlamistir.

Aksi belirtiimedikge, TFRS 19'u uygulamayi segen kapsam dahilindeki isletmelerin diger TFRS’lerdeki
aciklama hukumlerini uygulamasina gerek kalmayacaktir. Baglh ortaklik niteliginde olan, kamuya hesap
verilebilirligi bulunmayan ve kamunun kullanimina agik sekilde TFRS’lerle uyumlu konsolide finansal
tablolar hazirlayan ana ortakligi (ara ya da nihai) bulunan bir isletme TFRS 19u uygulamayi
segebilecektir. TFRS 19, 1 Ocak 2027 tarihi ya da sonrasinda baglayan raporlama dénemlerinde
yurirlige girmekle birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir. Bu Standardin erken uygulanmasi tercih
edildiginde, bu husus dipnotlarda agiklanir. Bu Standardin ilk kez uygulandigi ilk raporlama déneminde
(yilhk ya da ara dénem), karsilastirmali dénem icin sunulan agiklamalarin, TFRS 19 uyarinca cari
doénemde yer verilen agiklamalar ile uyumlu hale getiriimesi gerekir.

S6z konusu standardin  Sirketin  finansal durumu ve performansi Uzerindeki etkileri
degerlendiriimektedir.

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.2 Muhasebe politikalarinda degisiklikler

2.2.1 Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

iii) Uluslararasi Muhasebe Standartlari Kurumu (UMSK) tarafindan yayinlanmig fakat KGK
tarafindan yayinlanmamis degisiklikler

Asagida belirtilen UFRS 9 ve UFRS 7’ye yonelik iki adet degisiklik ve UFRS Muhasebe Standartlarina
iliskin Yillik lyilestirmeler ile UFRS 19 Standardi UMSK tarafindan yayinlanmis ancak heniiz KGK
tarafindan TFRS’ye uyarlanmamistir/yayinlanmamistir. Bu sebeple TFRS’nin bir pargasini
olusturmazlar. Sirket finansal tablolarinda ve dipnotlarda gerekli degisiklikleri bu Standart ve degisiklikler
TFRS’de yirirlige girdikten sonra yapacaktir.

UMS 21 (Degisiklikler) Yiiksek Enflasyonlu Sunum Para Birimine Cevrim

TFRS 19 - Yeni Kamuya Hesap Verilebilirligi Bulunmayan Bagh Ortakliklar: Acgiklamalar
Standardi

Kasim 2025 tarihinden UMSK tarafindan yayimlanan séz konusu degisiklikler, yliksek enflasyonlu
olmayan bir fonksiyonel para biriminden yiksek enflasyonlu sunum para birimine ¢cevrimde kapanis
kurunun kullanimini zorunlu kilmistir. Buna goére, fonksiyonel para birimi yiksek enflasyonlu olmayan
bir ekonominin para birimi olmakla birlikte, sunum para birimi yliksek enflasyonlu bir ekonominin para
birimi olan bir isletme; faaliyet sonuclari ve finansal durumunun ¢evriminde, karsilastirmali tutarlar dahil
ilgili tim tutarlari icin (diger bir ifadeyle, varliklar, ytukimlalikler, 6zkaynak kalemleri, gelir ve giderleri
icin), cari donem sonundaki kapanis kurunu kullanir. Bununla birlikte, fonksiyonel para birimi ve sunum
para birimi yliksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan bir isletme, fonksiyonel para birimi yiksek
enflasyonlu olmayan bir ekonominin para birimi olan bir yurtdisi isletmesine ait karsilastirmali tutarlari,
UMS 29 uyarinca genel fiyat endeksi uygulamak suretiyle cari 6lgim biriminden ifade eder. Bu
degisiklikler ayrica belirli ilave agiklama yukumlUltkleri de getirmektedir.

2.3  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti
Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen 6nemli muhasebe politikalari asadida 6zetlenmistir:
Finansal varliklar

Siniflandirma

Sirket, finansal varliklarini “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen”, “gercege uygun deger
farki diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan” ve “gercege uygun deger farki kar veya zarara
yansitilan finansal varliklar’ olarak G¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal
varliklarin yénetimi icin isletmenin kullandigi is modeli ve finansal varligin s6zlesmeye bagli nakit
akiglarinin dzellikleri esas alinarak yapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarinin siniflandirmasini satin
alindiklari tarihte yapmaktadir. Sirket’in finansal varliklarin yénetiminde kullandidi is modelinin degistigi
durumlar harig, finansal varliklar ilk muhasebelestiriimelerinden sonra yeniden siniflanmazlar; is
modeli degisikligi durumunda ise, degisikligin akabinde takip eden raporlama déneminin ilk gliniinde
finansal varliklar yeniden siniflanirlar.

Muhasebelestirme ve Olgiimleme

“Itfa edilmis maliyeti tizerinden dlgiilen finansal varliklar’, sézlesmeye bagli nakit akiglarinin tahsil
edilmesini amagclayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve s6ézlesme sartlarinda belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6¢demelerini iceren nakit akislarinin

bulundugdu, tirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. 2025 FAALLYET RAPORU
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31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Finansal varliklar (devami)

Sirket’in itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen finansal varliklari, “nakit ve nakit benzerleri”,
“ticari alacaklar’ ve “diger alacaklar” kalemlerini igermektedir. ilgili varliklar, finansal tablolara ilk kayda
alimlarinda gercede uygun degerleri ile; sonraki muhasebelestirmelerde ise etkin faiz orani ydontemi
kullanilarak iskonto edilmis bedelleri (izerinden élgiilmektedir. itfa edilmis maliyeti izerinden dlgiilen ve
tirev olmayan finansal varliklarin degerlemesi sonucu olugsan kazang ve kayiplar gelir tablosunda
muhasebelestiriimektedir.

“Gergege uygun deger farki diger kapsaml gelire yansitilan finansal varliklar”, sézlesmeye bagli nakit
akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satiimasini amagclayan bir is modeli kapsaminda elde
tutulan ve s6zlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan
faiz ddemelerini iceren nakit akiglarinin bulundugu tiirev arag olmayan finansal varliklardir. ilgili finansal
varliklardan kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger disukligu kazang ya da kayiplari ile kur farki
gelir veya giderleri diginda kalanlar diger kapsamli gelire yansitiir. S6z konusu varliklarin satiimasi
durumunda diger kapsamli gelire siniflandirilan degerleme farklari gegmis yil karlarina siniflandirilir.
Sirket, 6zkaynaga dayali finansal varliklara yapilan yatirnmlar igin gercege uygun degerinde sonradan
olusan degisimlerin diger kapsaml gelire yansitiimasi yéntemini, ilk defa finansal tablolara alma
sirasinda geri donilemez bir sekilde tercih edebilir. S6z konusu tercihin yapilmasi durumunda ilgili
yatirimlardan elde edilen temettuler gelir tablosunda muhasebelestirilir.

“Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar”, itfa edilmis maliyeti Gzerinden
Olgllen ve gergcege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar disinda kalan
finansal varliklardan olugsmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve
kayiplar gelir tablosunda muhasebelestiriimektedir.

Finansal Tablo Digi Birakma

Sirket, finansal varliklarla ilgili s6zlesme uyarinca meydana gelen nakit akislar ile ilgili haklari sona
erdiginde veya ilgili haklarini, bu finansal varlik ile ilgili butin risk ve getirilerinin sahipligini bir alim satim
islemiyle devrettiginde s6z konusu finansal varhigi kayitlarindan cikarir. Sirket tarafindan devredilen
finansal varliklarin yaratilan veya elde tutulan her tirli hak, ayri bir varlik veya yikimlllik olarak
muhasebelestirilir.

Deger Diguikligl

Finansal varliklar ve sdzlesme varliklari deger disUkligu "beklenen kredi zarar" (BKZ) modeli ile
hesaplanmaktadir. De@er duisukligd modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara ve sézlesme
varliklarina uygulanmaktadir. Zarar karsiliklari asagidaki bazda dl¢ulmuagtir;

- 12 ayhk BKZ'ler: raporlama tarihinden sonraki 12 ay i¢inde olasi temerrut olaylarindan kaynaklanan
BKZ'lerdir.

- Omir boyu BKZ'ler: bir finansal aracin beklenen omrl boyunca muhtemel butln temerrit
olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir. Omur boyu BKZ 6lgiimu, raporlama tarihinde bir finansal varlik
ile ilgili kredi riskinin ilk muhasebelestirme anindan sonra 6nemli él¢iide artmasi halinde uygulanir.

- llgili artisin yasanmadigi diger her tiirlii durumda 12 aylik BKZ hesaplamasi uygulanmistir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Sirket, finansal varhigin kredi riskinin raporlama tarihinde disik bir kredi riskine sahip olmasi durumunda,
finansal varhigin kredi riskinin énemli 6lgciide artmadigini tespit edebilir. Bununla birlikte, dmur boyu BKZ
Olcimu (basitlestiriimis yaklasim), dnemli bir finansman unsuru olmaksizin ticari alacaklar ve sézlesme
varliklari icin daima gecerlidir.

Ticari alacaklar

Ticari alacaklar, orijinal fatura degerinden kayda alinan alacaklarin izleyen dénemlerde elde edilecek
tutarlarinin etkin faiz yontemi ile itfa edilmis degerinden muhasebelestirilirler. Belirlenmis faiz orani
olmayan kisa vadeli alacaklar, orijinal etkin faiz oraninin etkisinin ¢ok buytk olmamasi durumunda,
fatura tutarindan gosterilmistir. Finansal tablolarda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen ve
Onemli bir finansman bileseni icermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari alacaklarin deger dusiklugu
hesaplamalari kapsaminda “basitlestiriimis yaklasimi” uygulanmaktadir. S6z konusu yaklagim ile ticari
alacaklarin belirli sebeplerle deger dusukligine ugramadigi durumlarda (gerceklesmis deger disiklugu
zararlari haricinde), ticari alacaklara iliskin zarar kargiliklari “6mur boyu beklenen kredi zararlarina” esit
bir tutardan oél¢tiimektedir.

Deger dusuklugu karsihigi ayrilmasini takiben, deger dusukligine ugrayan alacak tutarinin tamaminin
veya bir kisminin tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan deger dusukligu karsihdindan
dusulerek esas faaliyetlerden diger gelirlere kaydedilir.

Ticari iglemlere iliskin vade farki gelirleri/giderleri ile kur farki kar/zararlari, kar veya zarar tablosunda
“Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler/Giderler” hesabi icerisinde muhasebelestirilirler.

Ticari borglar

Ticari borglar, saticilardan dogrudan uriin ve hizmet almak suretiyle olusan borglardir. Ticari borglar ve
diger yukudmlulikler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestiriimis olarak gosterilirler.
Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrasi ticari borglar ve diger yukumlilikler, orijinal fatura
degerinden kayda alinan borglarin izleyen dénemlerde 6denecek tutarlarinin etkin faiz yéntemi ile
iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz orani olmayan kisa vadeli borglar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin ¢ok buylk olmamasi durumunda, maliyet degerleri Gzerinden gdsterilmigtir.

Nakit ve nakit benzeri degerler

Nakit ve nakit benzeri degerler, eldeki nakit, vadesiz ve i¢ aydan kisa vadeli banka mevduatlari ile tutari
belirli, nakde kolayca gevrilebilen kisa vadeli ve yiiksek likiditeye sahip ve degerindeki degisim riski
Onemsiz olan vadesi U¢ ay veya daha kisa olan yatirmlari icermektedir.

Yabanci para igslemleri

Dénem iginde gerceklesen doévizli islemler, islem tarihlerinde gegerli olan doéviz kurlari tzerinden
cevrilmistir. Dévize dayali parasal varlik ve yiktmlulikler, ddnem sonunda gecerli olan TCMB déviz alis
kurlari Gzerinden TL'ye cevrilmistir. Dovize dayali parasal varlik ve ylkiumluliklerin gevrimlerinden
dogan kur kazanci veya zararlari, kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna yansitiimistir.

2025 FAALIYET RAPORU
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Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar (devami)
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin zeti (devami)

Finansal borglar ve borglanma maliyeti

Finansal borglar, alindiklar tarihlerde, alinan finansal borg tutarindan islem giderleri ¢ikartildiktan
sonraki deg@erleriyle kaydedilir. Finansal borglar, takip eden tarihlerde, etkin faiz orani ile hesaplanmis
iskonto edilmis degerleri ile finansal tablolarda takip edilirler. 1 Ocak 2009’dan sonra baslayan projeler
icin kullanima veya satisa hazir hale getirilmesi icin dnemli dlgiide zaman ge¢mesi gereken varliklar
(“Ozellikli varliklar”) s6z konusu oldugunda, elde edilmesi, insasi veya Uretimi ile dogrudan
iliskilendirilebilen borglanma maliyetleri, ilgili 6zellikli varligin maliyetinin bir pargasi olarak aktiflestirilir.

lliskili taraflar

(a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir Giyesi, agagidaki durumlarda Sirket ile iligkili sayihr:

S6z konusu kisinin,

0] Sirket Gizerinde kontrol veya musterek kontrol glicline sahip olmasi durumunda,
(i)  Sirket Gzerinde dnemli etkiye sahip olmasi durumunda,

(iii)  Sirket'in veya Sirket'in bir ana ortakhiginin kilit yonetici personelinin bir Gyesi olmasi

durumunda.

(b)  Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme Sirket ile iliskili sayilir:

(1) isletme ve Sirket’in ayni grubun Uyesi olmasi halinde,

(i)  Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de Uyesi oldugu bir grubun Gyesinin)

istiraki ya da is ortakligi olmasi halinde,
(iii)  Her iki igsletmenin de ayni bir Gglincu tarafin is ortakligi olmasi halinde,

(iv) lIsletmelerden birinin Uglinci bir isletmenin is ortakhidi olmasi ve diger isletmenin séz

konusu dglncu igletmenin istiraki olmasi halinde,

(v) lIsletmenin, Sirket'in ya da Sirket ile iliskili olan bir isletmenin galisanlarina iliskin olarak isten
ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde. Sirket’'in kendisinin béyle bir

planinin olmasi halinde, sponsor olan igverenler de Sirket ile iligkilidir,

(vi) Isletmenin (a) maddesinde tanimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya miistereken kontrol

edilmesi halinde,

iligkili taraflarla yapilan iglem, iligkili taraflar arasinda kaynaklarinin, hizmetlerin ya da yikamldliklerin

bir bedel karsihdi olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.

Maddi duran varliklar

Batin maddi duran varliklar baglangi¢ olarak maliyet degerinden kaydedilmekte ve uygun diizeltme
katsayisi ile gevrilmek suretiyle yeniden diizenlenmis maliyet degerleri Gzerinden taginmaktadir. Maddi
duran varliklar, elde etme maliyetinden birikmis amortismani duslldikten ve eger var ise deger
disuklagu karsihgi ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosteriimektedir. Amortisman, maddi duran
varliklarin degerleri Uzerinden faydali émdurleri esas alinarak dogrusal amortisman yontemi ile
ayrilmaktadir. S6z konusu varliklarin tahmini faydali dmurlerini gésteren maddi duran varlik amortisman

sureleri asagidaki gibidir:

Tasitlar
Déseme ve demirbaslar

Bir varligin kayitli degeri, varligin geri kazanilabilir degerinden daha yuksekse kargilik ayirmak suretiyle
kayith deger geri kazanilabilir degerine indirilir. Indirilen karsilik tutari, olustugu dénemde kar veya zarar

ve diger kapsamli gelir tablosuna gider olarak dahil edilir.
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2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Maddi duran varliklar (devami)

Maddi duran varliklarin elden gikartiimasi sonucu olusan kar veya zarar, net finansal durum tablosu
degeri ile tahsil olunan tutarlarin karsilastiriimasi ile belirlenir ve cari dénemde ilgili gelir ve gider

hesaplarina yansitilir.

Maddi olmayan duran varliklar

Batin maddi olmayan duran varliklar baslangig olarak maliyet degerinden kaydedilmekte ve uygun
dizeltme katsayisi ile ¢evriimek suretiyle yeniden dizenlenmis maliyet degerleri Uzerinden
tasinmaktadir. Maddi duran varliklar, elde etme maliyetinden birikmis amortismani disuldikten ve eger
var ise deger dusukligl karsihdi ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosteriimektedir. Amortisman,
maddi duran varliklarin degerleri izerinden faydal dmirleri esas alinarak dogrusal amortisman yontemi

ile ayrilmaktadir.

Deger dusukligunun olmasi durumunda maddi olmayan duran varliklarin kayitli degeri, geri kazanilabilir
tutarlarina indirilir. Deger disUkligu tutari, olustugu déonemde kar veya zarar ve diger kapsaml gelir

tablosuna gider olarak dahil edilir.

Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gergeklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenir. Stoklara dahil edilen maliyet
unsurlari Sirket tarafindan satis amagli konut insa etmek igin satin alinan arsalar ve bu arsalar tzerinde
yapilan konutlarin ingaat maliyetlerinden olugsmaktadir. Stoklarin maliyeti tim satin alma maliyetlerini,
donustirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve konumuna getirilmesi icin katlanilan diger

maliyetleri icerir. Stoklarin birim maliyeti, elde etme maliyeti veya net gergeklesebilir dederin distk olani
yontemi kullanilarak belirlenmistir. Stoklarin birim maliyeti, elde etme maliyeti veya net gerceklesebilir

degerin dusik olani yontemi kullanilarak belirlenmistir.

Yatirnm amacglh gayrimenkuller

a) Faal olan yatirrm amagli gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin Uretiminde kullaniimak veya idari maksatlarla veya iglerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi igin tutulan araziler ve binalar
yatinm amach gayrimenkuller olarak siniflandirilir ve gergege uygun deger yontemi ile degerlenir. Yatirim
amagcl gayrimenkullerin gergcege uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan kazang veya zarar,
olustugu ddénemde kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna dahil edilir. Yatinm amach
gayrimenkullerin kayitlardan g¢ikariimasi, elden ¢ikariimalariyla ya da bir yatinm amagli gayrimenkullin
kullanimdan gekilmesiyle ve bunun elden c¢ikariimasindan ileriye dondk higbir ekonomik fayda
beklenmiyorsa gergeklesir. Yatirrm amach gayrimenkullerin elden ¢ikariimasi sonucu olusan kar veya

zarari elden ¢ikarma isleminin gerceklestigi dénemde ilgili gelir ve gider hesaplarina yansitilir.

Yatirim amagli gayrimenkullere yapilan transferler sadece, gayrimenkullin milk sahibince kullanimin
sona ermesi, bagka bir tarafa faaliyet kiralamasi cgergevesinde kiraya verilmesi ya da yatirim
galismalarinin sonlanmasi neticesinde, gayrimenkulin kullanim amacinda degisiklik olmasiyla
mimkudnddr. Yatinm amach gayrimenkullerden yapilan transferler ise gayrimenkuliin milk sahibince
kullanilmaya baslamasi ya da satisina yonelik yatinm c¢alismalarinin baglamasi halinde kullanim

amacinda degisiklik olmasiyla gergeklesir.

31 Aralik 2025 itibariyla ilgili yatirim amagli gayrimenkuller, enflasyon muhasebesine dahil oldugundan

enflasyon etkisi de yansitiimistir. Yeniden degerleme galismalar yilda bir kez yapiimaktadir.

2025 FAALIYET RAPORU

133



p— < > < KURUMSAL PROFIL YONETIM

KURUMSAL YONETIM VE FAALIYETLERE FINANSAL DURUM VE RISKLERIN $ BAGIMSIZ

2025 FAALIYETLERI ILISKIN ONEMLI GELISMELER

DEGERLENDIRILMESI DENETIM RAPORU “

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

Yatinnm amagh gayrimenkuller (devami)
b) Ust kullanim hakki

Sirket’in yatinnm amagl gayrimenkuller portfdyinde yer alan varliklarin bir kismi Hazine’den st kullanim
hakki yoluyla portféye eklenmistir. Bu kiralamalara iliskin tablo, asagidaki gibidir:

| ilgili Varlik Bélge Ada/Parsel/Metrekare | Nevi Kira
Sarigerme  Ust | Ortaca/MUGLA 136/8 parsel ve 136/9 | Orman Zeminin st
Hakki (%) parsel hakki bedeli,
yararlanma
bedeli ve hasilat
payI

() Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye mahallesi, Sarigerme 136 ada, 8 no.lu ve 136 ada 9.no’lu
parselde bulunan, 113,851.16 m? yiiz6lglimlii orman vasifll tasinmazlar (izerinde 2071 yilina kadar
Deniz GYO A.S. adina tapuda (st hakki mevcuttur.

Finansal olmayan varliklarda deger diistkliigu

Sirket, her finansal durum tablosu tarihinde, bir varliga iliskin deger kaybinin olduguna dair herhangi bir
gosterge olup olmadigini degerlendirir. Bdyle bir gdsterge mevcutsa o varligin geri kazanilabilir tutar
tahmin edilir. Eger s6z konusu varligin veya o varlida ait nakit Greten herhangi bir biriminin kayitl degeri,
kullanim veya satis yoluyla geri kazanilacak tutarindan ylksekse deger dusukligu meydana gelmistir.
Geri kazanilabilir tutar varligin net satis fiyati ile kullanim degerinden ylksek olani segilerek bulunur.
Kullanim degeri, bir varligin siirekli kullanimindan ve faydali 6mrii sonunda elden ¢ikariimasindan elde
edilmesi beklenen nakit akimlarinin tahmin edilen buglnklu degeridir. Deger dusuklugu kayiplari kar
veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosunda muhasebelestirilir. Bir varlikta olusan deger disuklugu
kaybl, o varligin geri kazanilabilir tutarindaki miteakip artisin, deger dusukligunun kayitlara alinmalarini
izleyen dénemlerde ortaya ¢ikan bir olayla iligkilendirilebilmesi durumunda daha 6nce deger dusukligu
ayrilan tutari gegcmeyecek sekilde geri gevrilir.

Doénem vergi gideri ve ertelenen vergi
Kurumlar Vergisi

15 Temmuz 2023 tarihli ve 32249 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “6/2/2023 Tarihinde Meydana
Gelen Depremlerin Yol Actigi Ekonomik Kayiplarin Telafisi igcin Ek Motorlu Tagitlar Vergisi ihdasi ile
Bazi Kanunlarda Ve 375 Sayili Kanun Hikminde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda
Kanun”un 21. Maddesi uyarinca, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun kurumlar vergisi oranini
dizenleyen 32. Maddesinde yapilan degisikliklerle; kurumlar vergisinde uygulanan genel oranin
%20’den %25’e, banka ve finans kurumlari igin %25 olan oranin %30’a yikseltiimesi hikme
baglanmistir. S6z konusu kanunun ayni maddesi (21. Madde) ile, ihracatin tesvik edilmesi amaciyla
ihracat yapan kurumlarin muinhasiran ihracattan elde ettikleri kazancglarina 1 puan indirimli olarak
uygulanmakta olan kurumlar vergisi oraninin, 5 puan indirimli olarak uygulanmasi saglanmistir. S6z
konusu degisiklik, 1 Ekim 2023’ten itibaren verilmesi gereken beyannamelerden baglamak uzere,
kurumlarin 2023 yil ve izleyen vergi donemlerinde elde edilecek kazanglarina uygulanacaktir. Kurumlar
vergisi orani kurumlarin ticari kazancina vergi yasalari geregince indirimi kabul edilmeyen giderlerin ilave
edilmesi, vergi yasalarinda yer alan istisna ve indirimlerin indirilmesi sonucu bulunacak safi kurum
kazancina uygulanir. Kurumlar vergisi, ilgili oldugu yil sonunu takip eden doérdincu ayin yirmi besinci
gunl aksamina kadar beyan edilmekte ve ilgili ayin sonuna kadar 6denmektedir.
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2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Donem vergi gideri ve ertelenen vergi (devami)

Kurumlar Vergisi (devami)

Sirketler tger aylik mali karlari Gzerinden %30 (2024 yili: %30) oraninda gegici vergi hesaplar ve o
dénemi izleyen ikinci ayin 14 Unci ginune kadar beyan edip on yedinci glini aksamina kadar dderler.
Y1l igcinde 6denen gegici vergi o yila ait olup izleyen yil verilecek kurumlar vergisi beyannamesi tizerinden
hesaplanacak kurumlar vergisinden mahsup edilir. Mahsuba ragmen édenmis gegici vergi tutari kalmis
ise bu tutar nakden iade alinabilecegi gibi mahsup edilebilir. KVK’'ya eklenen “Yurt i¢i asgari kurumlar
vergisi” baslikli 32/C maddesi ile kurumlar vergisi mukelleflerinin hesaplayacaklari kurumlar vergisinin
tespitine yonelik diizenleme yapilmis ve kurumlarin asgari %10 oraninda kurumlar vergisi 6demeleri
zorunlulugu getirilmistir. Diizenleme uyarinca 32 nci ve 32/A maddeleri hikimleri dikkate alinarak
hesaplanan kurumlar vergisi, 6ngérilen bazi indirim ve istisnalar distlmeden énceki kurum kazancinin
%10’undan az olamayacaktir. ilgili madde 1 Ocak 2025 tarihinden baglamak izere uygulanacaktir

Ertelenmis Vergiler

Ertelenmis vergi, yikimlulik yontemi kullanilarak, varlik ve ylikimluliklerin finansal tablolarda yer alan
kayith degerleri ile vergi degerleri arasindaki gegici farklar Gzerinden hesaplanir. Ertelenmis vergi
hesaplanmasinda yurirlikteki vergi mevzuati uyarinca finansal durum tablosu tarihi itibariyla gegerli
bulunan vergi oranlari kullanilir. Ertelenmis vergi yokimlilagu vergilendirilebilir gegici farklarin timu igin
hesaplanirken, indirilebilir gegici farklardan olugan ertelenmis vergi varliklari, gelecekte vergiye

tabi kar elde etmek suretiyle bu farklardan yararlanmanin kuvvetle muhtemel olmasi sartiyla
hesaplanmaktadir. Ayni Ulkenin vergi mevzuatina tabi olmak sartiyla ve cari vergi varliklarinin cari vergi
yukumluluklerinden mahsup edilmesi konusunda yasal olarak uygulanabilir bir hakkin bulunmasi
durumunda ertelenen vergi varliklar ve yakimlalUkleri kargilikh olarak birbirinden mahsup edilir.

Karsiliklar, kosullu varlik ve yukiumluliikler

Gecmig olaylardan kaynaklanan mevcut bir ydkdimluligin bulunmasi, yukumltligin yerine
getirilmesinin muhtemel olmasi ve s6z konusu yukumluluk tutarinin givenilir bir sekilde tahmin edilebilir
olmasi durumunda finansal tablolarda karsilik ayrilir. Kargilik olarak ayrilan tutar, yokimlalige iligkin
risk ve belirsizlikler g6z éniinde bulundurularak bilango tarihi itibariyla yikimlaligin yerine getirilmesi
icin yapilacak harcamanin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanir. Karsilidin, mevcut yukumlalugan
karsilanmasi igin gerekli tahmini nakit akimlarini kullanarak dl¢ilmesi durumunda s6z konusu karsiligin
defter degeri, ilgili nakit akimlarinin buginki degerine esittir. Karsihdin édenmesi igin gerekli olan
ekonomik faydanin bir kismi ya da tamaminin G¢lnc taraflarca karsilanmasinin beklendigdi durumlarda,
tahsil edilecek tutar, ilgili tutarin tahsil edilmesinin hemen hemen kesin olmasi ve glvenilir bir sekilde
Olculmesi halinde varlik olarak muhasebelestirilir.

Kidem tazminati karsiligi

Kidem tazminati karsiligi, Sirket'in, Turk is Kanunu’na gore, en az bir yillik hizmeti tamamlayarak 25
yillik galisma hayati ardindan emekliye ayrilan (kadinlar i¢in 58, erkekler icin 60 yas), is iliskisi kesilen,
askerlik hizmetleri icin c¢agrilan veya vefat eden her calisanina kidem tazminati 6demek
mecburiyetindedir.

Odenecek tazminat her hizmet yili igin bir aylik maas tutari kadardir ve bu miktar 31 Aralik 2025 itibariyla
53,919.68 TL ile sinirlandiriimistir (31 Aralik 2024: 41,282.42 TL).
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2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Kidem tazminati karsiligi (devami)

Tanimlanmig sosyal yardim yukumluluginun bugunki degeri ile ilgili ayrilan karsiik 6ngdrulen
yukdmlulik yéntemi kullanilarak hesaplanir. Tim aktieryal karlar ve zararlar kapsamli gelir tablosunda
muhasebelesgtirilir.

TFRS, belirli fayda planlari dahilinde muhtemel tazminat yGakimldliginin tahmin edilebilmesi igin aktiier
degerleme o6ngordlerinin gelistiriimesini gerektirir. Jirket finansal tablolarda, éngdrilen yakimlulik
yéntemini uygulayarak ve ge¢mis yillardaki deneyimlerine dayanarak hizmet stresini sonlandirdigi tarih
itibariyla kidem tazminati almaya hak kazananlari temel alarak bir yukimlilik hesaplamaktadir. Bu
karsilik, gelecekte galisanlarin emekliliklerinden dogacak muhtemel ylktumltklerin buginkiu degerinin
tahmin edilmesiyle bulunmaktadir.

Temel varsayim, her yillik hizmet icin belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak artmasidir.
Bdylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindiriimis gergek orani gdsterir.
Sirket'in kidem tazminati kargilidi, kidem tazminati tavani her alti ayda bir ayarlandidi igin 1 Ocak 2025
itibarlyla gecerli olan 53,919.68 TL tavan tutan (1 Ocak 2024: 41,828.42TL) Uzerinden
hesaplanmaktadir.

Gelirlerin kaydedilmesi

Sirket, 1 Ocak 2018 tarihi itibariyla yirirlige giren TFRS 15 “Musteri Sozlesmelerinden Hasilat
Standardi” dogrultusunda asagida yer alan bes asamali model kapsaminda hasilati finansal tablolarinda
muhasebelestirmektedir.

(a) Musteriler ile sdzlesmeleri belirlenmesi

(b) S6zlesmedeki performans yukimlaliklerini belirlenmesi

(c) Sézlesmedeki islem fiyatini saptanmasi

(d) islem fiyatini sézlesmedeki performans yiikiimliliiklerine bélustirilmesi

(e) Her performans yikimluligu yerine getirildiginde hasilatin muhasebelestiriimesi

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 mimkun goériliyorsa ve bu gelirin miktar
guvenilir bir sekilde Olgulebiliyorsa gergeklesir. Donemsel kira indirimleri gergeklestigi donemlerde kira
gelirlerinden netlestirilerek gdsterilmistir.

Gayrimenkuliin satigi

Hasilat s6zlesme uyarinca taahhit edilen gayrimenkul misteriye devredilerek sézlesmede belirlenen
edim yukdmlaligua yerine getirildiginde finansal tablolara alinir. Gayrimenkultin kontroll musterinin eline
gectiginde gayrimenkul devredilmis olur. Satiglarla ilgili misterilerden alinan avanslar, finansal durum
tablosunda ‘Ertelenmis Gelirler hesabi altinda muhasebelestirilir. Tirk vatandasi olmayan
musterilerden alinan yabanci para birimi cinsinden avanslar, ev teslim edilene kadar degerlemeye tabi
tutulur.

Faiz gelir ve gideri

Faiz gelir ve giderleri kapsamli gelir tablosunda tahakkuk esasina gére muhasebelestiriimektedir. Faiz
geliri vadeli mevduatlardan elde edilen faizleri kapsar. Borglanmalardan kaynaklanan faiz giderleri etkin
faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasina gére muhasebelestiriimektedir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Odenmis sermaye

Adi hisse senetleri 6zkaynaklarda siniflandirilirlar. Yeni hisse senedi ihraciyla iligkili maliyetler, vergi
etkisi indirilmis olarak tahsil edilen tutardan dusllerek 6zkaynaklarda gosterilirler.

Hisse bagina kazang

Hisse basina kazang / (zarar), dénem net kari veya zararinin cari dénemde adi hisse senedi sahiplerine
ait adi hisse senetleri adedinin agirlikl ortalamasina boélinmesi suretiyle hesaplanmaktadir.

Tarkiye'de girketler, sermayelerini hélihazirda bulunan hissedarlarina, ge¢mis yil kazanglarindan ve
yeniden degerleme fonlarindan dagittiklari “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz
hisse” dagitimlari, hisse basina kazang hesaplamalarinda, finansal tablolarda sunulan tim dénemlerde
ihrag edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama hisse
sayisl, hisse senedi dagitimlarinin gegmise donuk etkilerini de hesaplayarak bulunmustur.

Nakit akim raporlamasi

Nakit akim tablolarinda yer alan nakit ve nakit benzerleri, vadesi U¢ ayl gegmeyen nakit ve banka
mevduatlari icermektedir.

Operasyonel kiralama iglemleri

Kiralayanin malin tiim risk ve faydalarini elinde bulundurdugu kira s6zlesmeleri operasyonel kiralama
olarak adlandirilir. Sirket operasyonel kiralama islemlerine hem kiraya veren (kiralayan) hem de kiraci
sifati ile taraf olmaktadir.

Kullanim hakki varliklari

Sirket,  kullanim  hakki  varliklarini  finansal kiralama s6zlesmesinin  bagladiyi  tarihte
muhasebelestirmektedir (6rnegin, ilgili varligin kullanim igin uygun oldugu tarih itibariyla). Kullanim hakki
varliklari, maliyet bedelinden birikmis amortisman ve deger dusukligu zararlar dusulerek hesaplanir.
Finansal kiralama borglarinin yeniden degerlenmesi durumunda bu rakam da dizeltilir.

Kullanim hakki varhdinin maliyeti agagidakileri igerir:

(a) kira yukimlalaguinun ilk élgim tutart,

(b) kiralamanin fillen bagladidi tarihte veya 6ncesinde yapilan tim kira ddemelerinden, alinan tim
kiralama tesviklerinin dusulmesiyle elde edilen tutar ve

(c) Sirket tarafindan katlanilan tim baslangigtaki dogrudan maliyetler.

Dayanak varligin mlkiyetinin kiralama siresi sonunda Sirket'e devri makul bir sekilde kesinlesmedigi
sirece, Sirket kullanim hakki varligini, kiralamanin fiilen basladigi tarihnten dayanak varhidin yararli
Omrindn sonuna kadar amortismana tabi tutmaktadir. Kullanim hakki varlklari deger disuklugi
degerlendirmesine tabidir.
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2.  Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Kira yilikiimluliikleri

Sirket kira yUkimlGlGganu kiralamanin fiilen basladigi tarihnte ddenmemis olan kira ddemelerinin
bugtinki degeri Gzerinden élgmektedir.

Kiralamanin fillen bagladigi tarihte, kira yUkimlGligidnin oélcimune dahil edilen kira ddemeleri,
dayanakvarligin kiralama suresi boyunca kullanim hakki i¢in yapilacak ve kiralamanin fiilen basladigi
tarihte 6denmemis olan asagidaki 6demelerden olusur:

(a) Sabit 6demeler,

(b) ik 8lgimi kiralamanin fiilen basladigi tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan, birendeks
veya orana bagl degisken kira ddemeleri,

(c) Kalinti deger taahhtleri kapsaminda Sirket tarafindan 6denmesi beklenen tutarlar,

(d) Sirket’in satin alma opsiyonunu kullanacagindan makul élglide emin olmasi durumunda buopsiyonun
kullanim fiyati ve

(e) Kiralama stresinin Sirket'in kiralamayi sonlandirmak igin bir opsiyon kullanacagini gostermesi
durumunda, kiralamanin sonlandirilmasina iliskin ceza édemeleri.

Bir endekse veya orana bagli olmayan degisken kira ddemeleri, 6demeyi tetikleyen olayin veya kosulun
gerceklestigi donemde gider olarak kaydedilmektedir. Sirket kiralama slresinin kalan kismi igin revize
edilmis iskonto oranini, kiralamadaki zimnf faiz oraninin kolaylikla belirlenebilmesi durumunda bu oran
olarak; kolaylikla belirlenememesi durumunda ise Sirket'in yeniden degerlendirmenin yapildidi tarihteki
alternatif borglanma faiz orani olarak belirlemektedir.

Sirket kiralamanin fiilen basladigi tarihten sonra, kira yukimlaligani asagidaki sekilde olger:

(a) Defter degerini, kira yikimluligundeki faizi yansitacak sekilde artirir ve
(b) Defter degerini, yapilan kira 6demelerini yansitacak sekilde azaltir.

Buna ek olarak, kiralama slresinde bir degisiklik, 6zl itibariyla sabit kira 6demelerinde bir degisiklik
veya dayanak varligi satin alma opsiyonuna iliskin yapilan degerlendirmede bir degisiklik olmasi
durumunda, finansal kiralama yUkumltlUklerinin degeri yeniden oOlgilmektedir.

Bilango tarihinden sonraki olaylar

Bilancgo tarihinden sonraki olaylar, donem karina iliskin herhangi bir duyuru veya diger secilmis finansal
bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayimi
icin yetkilendirme tarihi arasindaki tim olaylari kapsar. Sirket, bilango tarihinden sonraki diizeltme
gerektiren olaylarin ortaya ¢gikmasi durumunda, finansal tablolara alinan tutarlari bu yeni duruma
uygun sekilde dizeltir.

2.4 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da aciklanan
kosullu varlik ve yukumliliklerin tutarlarini ve ilgili donem igerisinde olustugu raporlanan gelir ve
giderlerin tutarlarini etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasini gerektirir. Bu tahminler yonetimin en
iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, gergek sonuglar bu tahminlerden farklilik gosterebilir.

Finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan degerlendirme, tahmin ve varsayimlar asagidaki gibidir;
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2.  Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.4 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlar (devami)
Yatinm amacgh gayrimenkullerin muhasebelestiriimesi

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla Sirket'in finansal tablolarda gercede uygun degerinden tasinan
4,163,844,000 TL tutarinda yatirrm amagl gayrimenkuli bulunmaktadir. Gergede uygun deger
hesaplamasinda kullanilan tahmin ve varsayimlar ilgili notta agiklanmistir (Not 12).

Cari oran dengesi

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla Sirket’in dénen varliklar 2,811,245,997 TL, kisa vadeli yakumlualikleri ise
93,289,055 TL olup dénen varliklar, kisa vadeli yukimlGliklerin 2,717,956,942 TL Uzerindedir. Sirket,
s6z konusu kisa vadeli yukumluliklerin yerine getiriimesine yonelik olarak herhangi bir aksama
ongérmemektedir.

Stoklar deger diisiikliigii muhasebelestiriimesi

Stoklarin net gergeklesebilir dederi maliyetinin altina distiigiinde, stoklar net gerceklesebilir degerine
indirgenir ve deger dusikliginin olustugu donemde kar veya zarar tablosuna gider olarak yansitilir.
Daha 6nce stoklarin net gergeklesebilir degere indirgenmesine neden olan kosullarin gegerliligini
kaybetmesi veya degisen ekonomik kosullar nedeniyle net gerceklesebilir dederde artis oldugu
kanitlandigi durumlarda, ayrilan deger diisiikligu karsih@ iptal edilir. iptal edilen tutar dnceden ayrilan
deger dusuklugu tutari ile sinirhdir. Deger disukligune konu olmus stogun satisi gergeklestiginde ve
henliz satigi gergeklesmemis stoklara ait iptal olan deger disukligu karsihdi satiglarin maliyetinden
muhasebelestirilmistir.

Bor¢lanma maliyetleri

Kullanima ve satisa hazir hale getiriimesi 6nemli élglide zaman isteyen varliklar (6zellikli varliklar) s6z
konusu oldugunda, satin alinmasi, yapimi veya uretimiile dogrudan iliskilendirilen borglanma maliyetleri,
ilgili varlik kullanima veya satisa hazir hale getirilene kadar varlidin maliyetine dahil edilmektedir.

2.5 Karsilagtirmali bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarin diizeltilmesi

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek Uzere, Sirket'in finansal tablolari énceki
dénemle kargilagtirmall olarak hazirlanmaktadir. Cari dénem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk
saglanmasi agisindan karsilastirmali bilgiler gerekli goruldiginde yeniden siniflandirilir ve 6nemili
farkliliklar agiklanir. Cari ddnemde Sirket 6nceki dénem finansal tablolarinda bazi siniflamalar yapmistir.
Siniflamalarin niteligi, nedeni ve tutarlari asagida agiklanmistir:

- Sirket yonetimi, 31 Aralik 2024 tarihli finansal durum tablosunda 793,842,603 TL tutarindaki
“Ertelenmis Gelirler” tutarini kisa vadeli yukimlulUkler hesap grubu altinda raporlamistir. Sirket
yonetimi cari dénem finansal tablolarinda, bu tutari uzun vadeli yiktmlultkler hesap grubu
altindaki “Ertelenmis Gelirler” hesabina siniflamistir.

- Sirket yonetimi, 31 Aralik 2024 tarihli finansal durum tablosunda

2.6 Bagimsiz denetim kurulugundan alinan hizmetlere iligkin licretler

31 Aralik 2025 31 Arahk 2024

BDK BDK
Raporlama dénemine ait bagimsiz denetim Ucreti 1,560,298 1,634,189
Toplam 1,560,298 1,634,189
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Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

3. s ortakliklan
Bulunmamaktadir (31 Aralik 2024: Bulunmamaktadir).

4. Bdlimlere gore raporlama

Bélumlere gore raporlamayi gerektirecek herhangi bir farkli faaliyet alani ve farkh cografi bdlge

bulunmamaktadir (31 Aralik 2024: Bulunmamaktadir).

5. Nakit ve nakit benzerleri
31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Banka
- vadesiz mevduat 16,702 54,445
- vadeli mevduat 290,960,993 -
Finansal durum tablosu nakit ve nakit benzerleri 290,977,695 54,445
Vadeli mevduat faiz tahakkuklari (3,960,993) -
Nakit akim tablosuna baz nakit ve nakit benzerleri 287,016,702 54,445

Vadeli mevduatlar Faiz orani 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
TL - 20 Ocak 2026 vadeli %38.75 290,960,993 -
Toplam 290,960,993 -
6. Finansal yatirnmlar

31 Aralik 2025

31 Aralik 2024

Gergege uygun deger farklari kar veya zarara yansitilan
finansal yatirimlar

1,790,073,047

1,541,761,192

Toplam

1,790,073,047

1,541,761,192

31 Aralik 2025 ve 2024 itibariyla finansal yatirimlarin detayi asagidaki tabloda verilmistir;

Likit Fonlar

31 Aralik 2025

31 Aralik 2024

Deniz Portfdy ikinci Para Piyasasi Serbest (TL) Fon
Deniz Portféy ikinci Para Piyasasi (TL) Fon

Deniz Portfoy Kisa Vadeli Serbest (TL) Fon

Deniz Portfdy Para Piyasasi (TL) Fon

Deniz Portféy Oniglncl Serbest (Déviz) Fon

464,191,965
464,087,240
462,831,825
398,962,017

533,359,385
527,933,288

480,468,519

Toplam

1,790,073,047

1,541,761,192
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(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

7. Kisa ve uzun vadeli borglanmalar

Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari

31 Aralik 2025

31 Aralik 2024

iliskili taraflara kisa vadeli borclanmalar
- Kiralama islemlerinden kaynaklanan yikdmlGltkler (1)

12,947,743

9,212,820

Toplam 12,947,743

9,212,820

Uzun vadeli bor¢lanmalar

31 Aralik 2025

31 Aralik 2024

iligkili taraflara uzun vadeli borglanmalar

- Kiralama islemlerinden kaynaklanan yukudmliliikler (1) 3,134,447 2,696,631
Toplam 3,134,447 2,696,631
(1)  TFRS 16 uygulama kapsamindaki kiralama s6zlesmeleri geregi katlanilan yikdmiliiliik tutarlarina

iliskin bakiyelerdir.
8. Ticari alacaklar

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla ticari alacaklarin detaylari asagida verilmistir:

Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2025

31 Aralik 2024

iliskili taraflardan ticari alacaklar (1) 6,282,097 -
lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar (2) 1,983,051 3,946,923
Supheli ticari alacak karsihgi (-) (345,295) (2,051,948)
Ticari alacaklar, net 7,919,853 1,894,975

(1) Tutar, Sirket’in Ekspres Gayrimenkul Turizm Yatirim Isletme ve Ticaret A.S.’den mevcut olan kira

alacaklarindan olugmaktadir.

(2)  Tutar, Sirket'in faaliyet konusu ile ilgili olarak kira alacaklarindan olugmaktadir.

Supheli alacaklar karsilidi hareket tablosu asagidaki gibidir:

2025 2024
1 Ocak 2,051,948 652,541
Doénem iginde ayrilan karsiliklar (Not 21) - 1,599,983
Doénem iginde tahsil/ iptal edilen karsiliklar (-) (Not 22) (1,222,366) -
Parasal kazang/(kayip) (484,287) (200,576)
31 Aralik 345,295 2,051,948
9. Ticari borglar

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla kisa vadeli ticari borg¢larin detaylari asagida verilmigtir;

Kisa vadeli ticari borglar:

31 Aralik 2025

31 Aralik 2024

iliskili olmayan taraflara ticari borclar:

- Saticilar 667,754 179,745
lligkili taraflara ticari borglar (Not 27) - 3,468,721
Toplam 667,754 3,648,466
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31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

10. Pesin 6denmis giderler ve ertelenmisg gelirler 12.  Yatinm amagh gayrimenkuller (devami)

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihler itibariyla pegin 6denmis giderler detaylan asagida veriimisti; 31 Aralik 2025 ve 2024 tarihinde sona eren dénemlere ait yatirrm amagch gayrimenkullerde gergeklesen

hareketler asagidaki gibidir:

Pesin 6denmis giderler 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024

Verilen avanslar 1,712,022 10,088 Yatinnm amacli gayrimenkuller 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
lecek ayl it gider! 15,94 1,001,91
Gelecek aylara ait giderler 915,949 /001,915 1 Ocak agilis bakiyesi 3,990,095,558  3,007,679,430
Pesin 6denen vergiler 61,920 e ,
Y1l icinde yatirnm amach gayrimenkul harcamalari 15,009,047 136,992,691
Toplam 2,627,971 1,073,923 Avanslardan transferler (1) - 549,370,338
Y1l icinde satilan yatirirm amacli gayrimenkuller - (147,666,972)
31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla ertelenmis gelirler detaylari asagida verilmigtir; Degerleme etkisi (Not 22) 158,739,395 443,720,071

31 Aralik 2025 31 Aralik 2024 31 Aralik
Alinan siparis avanslari (1) 2,162,810 -
Toplam 2,162,810 -

Kisa vadeli ertelenmis gelirler 4,163,844,000 3,990,095,558

(1) (31 Aralik 2024: Ust kullanim hakkina istinaden, verilen avanslar hesabindan yatirim amagli
gayrimenkul hesabina transfer edilmigtir.)

31 Aralik 2025 31 Aralik 2024 a) Faal olan yatirnrm amagh gayrimenkuller

Alinan siparis avanslari (1) 1,213,579,233 793,842,603
Toplam 1,213,579,233 793,842,603

Uzun vadeli ertelenmis gelirler

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihinde sona eren doneme ait faal olan yatirrm amacli gayrimenkuller’in
detay! asagidaki gibidir:

(1)  Séz konusu tutar; ileriki yillarda gayrimenkullerin isletiimesi igin isletmeci gsirketten alinan 31 Aralik 2025 31 Arahk 2024

avanslardan olusmaktadir. istanbul Bahgesehir AVM 600,999,000 636,791,177

1 Diger dé d Ik Ankara — Goksu AVM 221,745,000 229,061,575
- Plgerdonen ve duran varlikiar Karakdy Otel Binasi 563,000,000 575,926,245
31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla diger donen varliklar detaylari asagida verilmistir; t: gﬂ:g .?ggarg;; Otel Binasi ?21 838888 Z;g;é?g%

31 Aralik 2025 31 Aralik 2024 2,358,244,000 2,316,964,372

Diger dénen varliklar

Devreden KDV 382,407 1:815,081 Sirket’in faal yatinm amacli gayrimenkullerine iliskin detayl bilgi asadidadir;
Toplam 382,407 1,815,081
Gayrimenkul Adi ili iicesi Mahalle Tapu (m2) | Niteligi
12. Yatinnm amagh gayrimenkuller Bahcesehir AVM istanbul Basaksehir Hosdere 4,279 Dukkan
Goksu AVM Ankara Etimesgut Eryaman 8,659 Dikkan
31 Aralik 2025 31 Aralik 2024 Karakdy Binasi istanbul Beyoglu Kemankes 1,998 Otel
Faal olan yatirnm amach gayrimenkuller 2,358,244,000 2,316,964,372 t: gﬂ:g '?;)Sarg;; Otel Binasi ?gtua?:ta;ul gg?‘;uerp .(I.B:rr:&?; ;%963 I(\)/Iteeslken

Ust kullanim hakki 1,805,600,000 1,673,131,186
Toplam 4,163,844,000 3,990,095,558

ISTANBUL-BAHGCESEHIR AVM

Yatinnm amagli gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilan tahmin ve varsayimlar asagidaki gibidir: istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Hosdere mahallesi,

31 Aralik 2025 31 Aralik 2024 o 265 Ada 6 Parselde kayith A1 ve A9 olarak adlandirilan villa tipi 2 adet blok ile D

blokta yer alan 9 ticari Unite,

Tahmin ve varsayimlar

. - )
ﬁggig‘?gig;g; ?rgrf.T(Lo}o) 11%61 6388 250(_)1 608(1J * 268 Ada 1 Parselde kayitli G blokta 4, H blokta 7 adet ticari tinite olmak izere,
Satis degeri (br m?) (TL) 25,600 — 281,768 19,783 — 220,209 toplam 22 adet gayrimenkulden olugmaktadir.
o)
:2'&82{8 oo Eof’) (ABD Dolari) 10.50 - 12.00 10.50 Bu baltim 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla, 30 Aralik 2025 tarihli degerleme raporunda beliflenmis olan
) (Euro) 11.00 11.00 ,
Doluluk orani (%) 70-80 70-75 600,999,000 TL olarak finansal tablolarda yer almaktadir.
Kira artis orani (%) (ABD Dolari) 3.00 3.00
Kira artis orani (%) (Euro) 5.00 5.00
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31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

12. Yatinnm amagh gayrimenkuller (devami)
a) Faal olan yatirnm amagh gayrimenkuller (devami)

KARAKOY BIiNASI

istanbul ili, Beyoglu ilgesi, 1.694 m2 ylzélcimlii, 123 pafta, 94 ada, 141 parselde kayith Kemankes

mahallesi, GUmrik sokak No:26 adresinde kayith (tam) arsa payli komple bina niteligindeki | ilgili Varlik Bélge Ada/Parsel/Metrekare | Nevi Kira
tasinmazlardan olugsmaktadir. Sarigerme  Ust | Ortaca/MUGLA 136/8 parsel ve 136/9 | Orman Zeminin Ust
Hakki (*) parsel hakki bedeli,
Bu bolim 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla, 29 Aralik 2025 tarihli degerleme raporunda belirlenmis olan yararlanma
563,000,000 TL olarak finansal tablolarda yer almaktadir. bedeli ve hasilat
payl

LE CHIC BODRUM OTEL BINASI

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme mabhallesi, Asarlik mevkiinde, 928 ada 2 no.lu parsel iizerinde “Otel”
niteligindeki tagsinmazlardan olusmaktadir.

Bu bolim 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla, 30 Aralik 2025 tarihli degerleme raporunda belirlenmis olan
821,500,000 TL olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

11 Eylul 2025 tarihinde SPK'ya yazilan yaziya istinaden; ilgili gayrimenkulin 111-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine uygun hale
getirilmesini teminen, SPK tarafindan 31 Aralik 2026 tarihine kadar ek sure verilmistir.

12. Yatinnm amagh gayrimenkuller (devami)
Sirket’in Ust kullanim haklarina iliskin detayli bilgi asagidadir:

Sirket’in yatinm amach gayrimenkuller portféyliinde yer alan varliklarin bir kismi Hazine’den ust hakki
yoluyla portféye eklenmistir. Bu kiralamalara iligkin tablo, asagidaki gibidir:

() Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye mahallesi, Sarigerme 136 ada, 8 no.’lu ve 136 ada 9.no’lu
parselde bulunan, 113,851.16 m? yiiz6lgiimlii orman vasifli tasinmazlar (izerinde 2071 yilina kadar
Deniz GYO A.S. adina tapuda Uist hakki mevcuttur. Dederleme raporu tarihi itibariyle, parseller lizerinde
bulunan yapilarin insaat seviyesi tespit edilmis ve tiim projenin agirliklandiriimis olarak %77 oraninda

tamamlandigi degerlendirilmigtir.

13. Stoklar

31 Aralik 2025

31 Aralik 2024

.. Bodrum Projesi 871,947,846 871,947,846
ANKARA- GOKSU AVM Stok deger diisiikliigi karsiligi (-) (152,966,101) (173,133,253)
Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Eryaman Mahallesi, 48147 ada 1 parsel M Blok'ta konumlu 21 adet isyeri Bodrum Projesi 718,981,745 698,814,593
niteligindeki tagsinmazlardan olusmaktadir.
Toplam 718,981,745 698,814,593
Bu bolim 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla, 29 Aralik 2025 tarihli degerleme raporunda belirlenmis olan
221,745,000 TL olarak finansal tablolarda yer almaktadir. Stok deger diigiikliigii karsihgi 2025 2024
1 Ocak acilis bakiyesi 173,133,253 213,008,695
TARABYA PROJESI TARABYA LE CHIC Doénem ici stok duizeltmesi, net (20,167,152) (39,875,442)
31 Aralik kapanig bakiyesi 152,966,101 173,133,253

istanbul ili, Sariyer ilgesi, Tarabya mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller iizerinde gelistirilen
gayrimenkul projesi kapsaminda, kiralanan bagimsiz bélimlerden olugsmaktadir.

Bu bolim 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla, 30 Aralik 2025 tarihli degerleme raporunda belirlenmis olan
151,000,000 TL olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

b) Ust kullanim hakki

31 Aralik 2025
Ust kullanim hakki (*) 1,805,600,000
Toplam 1,805,600,000

31 Aralik 2024
1,673,131,186
1,673,131,186

(*)  Mugla ili, Ortaca ilgesi, Sarigerme mevkiinde yer alan tasinmaza iliskin imzalanan insaat yapim
ve isletme sb6zlesmesi uyarinca, insaat yapiminda dogacak borglar ile isletme gelirlerinde
olugacak alacaklar mahsup edilecektir.
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31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

13. Stoklar (devami)

BODRUM PROJESI - BODRUM LE CHIC

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde 928 ada 2 parsel, 929 ada 3 parsel
ve 928 ada 5 parsel tizerinde gelistirilen gayrimenkul projesi kapsaminda, Uretilen 95 adet bagimsiz

i e . LIS Q_all§anlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 10,652,329 17,268,732
bdlimden, rapor tarihi itibariyla 86 adet bagimsiz bélumun satigi tamamlanmigtir. ~lzin karsihi) 105,613 1.168.976
14. Maddi duran varliklar - Prim karsihgi 10,546,716 16,099,756
31 Aralik 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren déneme ait maddi duran varliklar ve amortismanlarinin Di_gg;l;:iavragﬁ%ﬂ Iz*a)r§lllk/ar 12’2%’223 33;’;;;
gerceklesen hareketler asagidaki gibidir: - Diger 552128 257823

1 Ocak ) 31 Aralik Toplam 30,017,093 17,620,143
2025 llaveler Cikiglar 2025
'I\Fnaa;m:: 3,821,396 ) (1.303,595) 2 517,801 () Devam eden vergi incelemesine iliskin ayrilan karsilik tutaridir.
Kullanim hakki varlikiari 37'569 052 10,874,658 ! 48 443 710 rali ve arihleri itibariyla izin karsihginin hareket tablosu asagidaki gibidir:
85,538,172 10,874,658 (2,975,102) 93,437,728 izin karsihgs 2025 2024
Blrikmi§ amortisman 1 Ocak |t|bar| |Ie kar§|l|k 1,168,976 719,383
Tasitlar (2,671,179) (295,119) 702,877 (2,263,421) Donem icin hareket 25,218 571,408
Déseme ve demirbaglar (34,522,775) (7,922,751) 1,336,644  (41,108,882) Odenen izin (-) (812,687) -
Kullanim hakki varliklari (23,383,762) (8,102,110) - (31,485,872) Parasal kazang/(kayip) (275,894) (121,815)
(60,577,716) (16,319,980) 2,039,521 (74,858,175) Dénem sonu 105,613 1,168,976
Net kayith deger 24,960,456 18,579,553 31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla prim karsihidinin hareket tablosu asagidaki gibidir:
1 Ocak ) 31 Aralik Prim karsihgi 2025 2024
2024 llaveler Cikiglar 2024
Maliyet 1 Ocak itibari ile karsilik 16,099,756 13,667,369
Tasitlar 3,821,396 - - 3,821,396 Dénem igin hareket 9,210,777 16,566,198
Doseme ve demirbaslar 43,336,487 811,237 - 44 147,724 Odenen prim (-) (11,564,061) (9,932,768)
Kullanim hakki varliklari 31,659,676 5,909,376 - 37,569,052 Parasal kazanc/(kayip) (3,199,756) (4,201,043)
78,817,559 6,720,613 - 85,538,172
Doénem sonu 10,546,716 16,099,756
Birikmis amortisman
Tasitlar (1,894,160) (777,019) - (2,671,179) 31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla diger kisa vadeli karsiliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:
Déseme ve demirbaglar (26,491,455) (8,031,320) - (34,522,775)
Kullanim hakki varliklari (16,347,149) (7,036,613) - (23,383,762) Diger kisa vadeli karsiliklar 2025 2024
(44,732,764) (15,844,952) - (60,577,716)
1 _(_’)cak itibari ile karsilik 351,411 13,832,035
Net kayith deger 34,084,795 24,960,456 Donem igin hareket (Not 22) (*) 20,311,871 930,209
Odemeler (-) (1,076,844) (9,179,582)
o o Konusu kalmayan karsilik (-) (Not 22) - (979,596)
15. Calisanlara saglanan faydalara iligskin borglar Parasal kazang/(kayip) (221,674) (4,251.655)
31 Aralik 2025 31 Aralik 2024 Dénem sonu 19,364,764 351,411
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 1,473,917 1,284,030
Toplam 1.473.917 1,284,030 (*) Tutarin buyuk gcogunlugi; devam eden vergi incelemesine iliskin ayrilan karsilik tutarindan olugsmaktadir.
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16. Kisa ve uzun vadeli karsiliklar

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla kisa vadeli karsiliklarin detayi asagida agiklanmigtir:

Kisa vadeli karsiliklar

31 Aralik 2025

31 Aralik 2024
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16. Kisa ve uzun vadeli karsiliklar (devami)

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla uzun vadeli karsiliklarin detay asagida agiklanmistir:

Uzun vadeli karsiliklar 31 Arahik 2025 31 Aralik 2024

Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli kargiliklar
- Kidem tazminati karsiligi 730,328 384,788

Toplam 730,328 384,788

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla kidem karsihgi tablosu asagidaki gibidir:

Kidem karsiligi 2025 2024
1 Ocak itibari ile karsilik 384,788 1,182,616
Doénem igin hareket 92,251 432,066
Aktleryal kayip/(kazang) 621,127 (866,385)
Odemeler (-) (293,973) -
Parasal kazang/(kayip) (73,865) (363,509)
Doénem sonu 730,328 384,788

Yirirlikteki Is Kanunu hiikiimleri uyarinca, calisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
stzlesmesi sona erenlere, hak kazandiklari yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yikimlalGgu vardir.
Ayrica, halen yurirlikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih, 2422 sayil ve
25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili yasalar ile degisik 60'inci maddesi hikm geregince kidem tazminatini
alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarini 6deme yukimliligu bulunmaktadir.
Emeklilik dncesi hizmet sartlariyla ilgili bazi gecis karsiliklari, ilgili kanunun 23 Mayis 2002 tarihinde
degistiriimesi ile Kanun’dan c¢ikariimistir.

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla ddenecek kidem tazminati aylik 53,919.68 TL (31 Aralik 2024: 41,828.42 TL)
tavanina tabidir. Kidem tazminati yikimlUligu yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem
tazminati karsih@i, Sirket’in, galisanlarin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel ylkimlulik
tutarinin bugtinki de@erinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 (“Calisanlara Saglanan
Faydalar’), Sirket'in yidkumlGlUklerinin, tanimlanmis fayda planlari kapsaminda aktleryal degderleme
yontemleri kullanilarak gelistiriimesini 6ngordr.

Temel varsayim, her yillik hizmet icin belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak artmasidir.
Bdylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis gercek orani gosterir.
Sirket’in kidem tazminati karsilidi, kidem tazminati tavani her alti ayda bir ayarlandidi icin, 1 Ocak 2025
itibariyla gegerli olan 53,919.68 TL tavan tutari (1 Ocak 2024: 46,655.42TL) Uzerinden hesaplanmaktadir.

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

17. Ozkaynaklar

Sirket'in 6denmis sermayesi 400,000,000 TL (31 Aralik 2024: 400,000,000 TL) olup her biri 1 TL nominal
degerli 400,000,000 adet hisseden olugsmustur (31 Aralik 2024 — 1 TL— 400,000,000 adet).

31 Aralk 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

Pay Pay
Orani 31 Aralik Orani 31 Aralik
Ortaklar Grubu (%) 2025 (%) 2024
Denizbank A.S. (A) 0.01 5,000 0.01 5,000
Denizbank A.S. (B) 71.94 287,778,562 71.94 299,678,560
Diger (B) 28.05 112,216,438 28.05 100,316,440

100.00 400,000,000 100.00 400,000,000

Sermaye dizeltmesi farklari 2,695,276,441 2,695,276,441

Toplam 3,095,276,441 3,095,276,441

Sirket'in 5.000 TL nominal degerli imtiyazli A tipi payl bulunmaktadir. A grubu paylarin yoénetim kurulu
Uyelerinin seciminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Yénetim Kurulu Gyelerinin tamami A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak Uzere, genel kurul tarafindan segilir.

A grubu paylarin tamami bilango tarihi itibariyla Denizbank A.S.’nin miilkiyetinde bulunmaktadir.

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Yasal yedekler (*) 123,929,325 120,396,902
Toplam 123,929,325 120,396,902

(*)  Turk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 466. Maddesi’'ne gore isletmeler ticari (safi) karin %5’ini 6denmis
sermayelerinin %20’sini buluncaya kadar birinci yasal yedek olarak ayirirlar. igletmenin gegmis yillar
zararlar varsa %5'’in hesabinda ticari kardan disulur. TTK’'ya gore safi kardan pay sahipleri igin %5
birinci temettu (kar payi) ayrildiktan sonra, pay sahipleri ile kara istirak eden diger kimselere
dagitiimasi kararlastirilan kismin onda biri ikinci yasal yedek olarak ayrilir. Birinci temettu igletmelerin
0denmis sermayesi lzerinden TTK 466/3. Maddesi ve ana sOzlesme geregdi pay sahipleri ile kara
istirak eden kimselere %5 oraninda dagitilmasi 6ngorilmis kar payidir.

Kar dagitimi

Halka acik sirketler, kar payi dagitimlarini SPK’nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yartrlige giren 11-19.1
no’lu Kar Payi Tebligi'ne gore yaparlar.

Sirket, karlarini genel kurullari tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalari gergevesinde ve ilgili mevzuat
hdklmlerine uygun olarak genel kurul karariyla dagitir. S6z konusu tebli§ kapsaminda, asgari bir dagitim
orani tespit edilmemistir. Sirketler esas s6zlesmelerinde veya kar dagitim politikalarinda belirlenen sekilde
kar payi 6derler. Ayrica, kar paylarinin esit veya farkli tutarl taksitler halinde 6denebilecektir ve ara donem
finansal tablolarda yer alan kar tGzerinden nakden kar payi avansi dagitabilecektir.

Sirket gecmis yillar zararlarinin; gegmis yillar karlari, paylara iligkin primler dahil genel kanuni yedek akge,
sermaye hari¢ 6zkaynak kalemlerinin enflasyon muhasebesine goére duzeltimesinden kaynaklanan
tutarlarin toplamini asan kismi, net dagitilabilir dénem kéarinin hesaplanmasinda indirim kalemi olarak

dikkate alinir.
2025 FAALIYET RAPORU
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18. Diger alacak ve borglar 19. Satislar ve satiglarin maliyeti (devami)
31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla diger alacaklarin detaylari asagdida verilmistir: 1 Ocak- 1 Ocak -
Kisa vadeli diger alacaklar 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024 Satislarin maliyeti (- 31 Aralik 2025 31 Arahk 2024
T . Bina yonetim giderleri (-) (54,814,246) (40,799,804)
lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 688,369 3,707,383 Sigorta giderleri (-) (6,998,847) (2,869,825)
Supheli diger alacak karsiligi (-) (405,090) (530,232) Konut satis giderleri (-)
- Bodrum Projesi (-) - (151,228,829)
Toplam 283,279 377,151 - Tarabya Projesi () . (77.479.376)
Supheli diger alacak karsiligi hareket tablosu, asagidaki gibidir: Satilan gayrimenkul maliyeti i (63,996,769)
Toplam (61,813,093) (336,374,603)
2025 2024
20. Pazarlama satis dagitim giderleri
1 Ocak 530,232 765,542
Dénem iginde ayrilan karsiliklar - - 1 Ocak- 1 Ocak -
Dénem icinde tahsil/ iptal edilen karsiliklar (-) - - 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Parasal kazanc/(kay1p) (125,142) (235,310) Reklam ve tanitim giderleri (*) (606,143) (4,392,192)
31 Aralik 405,090 530,232 Toplam (606,143) (4,392,192)

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla diger borglarin detayi, asagida verilmistir:

Kisa vadeli diger borglar 31 Aralik 2025

31 Aralik 2024

(%) Sirket’in Bodrum ve Tarabya projeleri igin yaptigi reklam ve tanitim giderlerinden olusmaktadir.

21. Genel yonetim giderleri

Depozito ve teminatlar 5,634,223 12,575,655 1 Ocak- 1 Ocak -

Odenecek vergi ve fonlar 248,948 194,184 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024

Diger borglar (1) 14,380,780 14,668,113 Personel iicret ve giderleri (53,836,711)  (75,450,168)

Amortisman gideri (Not 14) (16,319,980) (15,844,952)

Toplam 20,263,951 27,437,952 Danismanlik gideri (4.648,088) (4.878.721)

— Ofis giderleri (2,669,429) (2,672,872)

Uzun vadeli diger borglar 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024 Arag giderleri (1,186,440) (1,460,228)
(= Sipheli alacaklar karsilik gideri (Not 8) - (1,599,983)

Diger borglar (1) 11,425,853 19,152,264 Genel kurul giderleri (162,777) (148.429)

Toplam 11,425,853 19,152,264 Diger (6,513,343) (4,332,232)

Toplam (85,336,768) (106,387,585)

(1) Sarigerme projesi kapsaminda kamu kurumlarina yapilacak olan 6demelerden olusmaktadir.

22. Esas faaliyetlerden diger gelir ve giderler
19. Satislar ve satislarin maliyeti
Esas faaliyetlerden diger gelirler hesabi detayi asagidaki gibidir:
1 Ocak- 1 Ocak -

Hasilat 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024 1 Ocak- 1 Ocak-
Kira geliri 143,103,613 130,483,004 31Aralk 2025 31 Aralk 2024
Konut satis geliri Yatirim amagli gayrimenkul gergcege uygun
- Bodrum Projesi - 309,542,026 deger artisi (Not 12) 158,739,395 443,720,071
- Tarabya Projesi - 93,616,920 Konusu kalmayan sUpheli ticari alacak kargihgi 1222 366
Gayrimenkul satig geliri - 112,117,066 (Not 8) (Not 18) e )
Diger gelirler 317,658 3,266,776 Kur farki geliri - 32,978,406
ladeler (-) (32,676,537) (17,675,908) Konusu kalmayan diger karsilik iptali (Not 16) - 979,596

Toplam 110,744,734 631,349,884 Diger 1,785,833 6,240,195

Toplam 161,747,594 483,918,268
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22. Esas faaliyetlerden diger gelir ve giderler (devami)

Esas faaliyetlerden diger giderler hesabi detayi asagidaki gibidir:

25. Vergi varlik ve yukiimliilikleri (ertelenmis varlik ve yiikiimliiliikler dahil) (devami)
Kurumlar vergisi (devami)

indirimi kabul edilmeyen giderlerin ilave edilmesi, vergi yasalarinda yer alan istisna ve indirimlerin indirilmesi
sonucu bulunacak safi kurum kazancina uygulanir. Kurumlar vergisi, ilgili oldugu yil sonunu takip eden
dordinci ayin yirmi besinci gini aksamina kadar beyan edilmekte ve ilgili ayin sonuna kadar
ddenmektedir.

Sirketler Gger aylik mali karlari Gzerinden %30 (2024 yili: %30) oraninda gegici vergi hesaplar ve o dénemi
izleyen ikinci ayin 14 tncl glnune kadar beyan edip on yedinci ginu aksamina kadar 6derler. Yil icinde
O0denen gegcici vergi o yila ait olup izleyen yil verilecek kurumlar vergisi beyannamesi Uzerinden
hesaplanacak kurumlar vergisinden mahsup edilir. Mahsuba ragmen 6denmis gegici vergi tutari kalmig ise
bu tutar nakden iade alinabilecegdi gibi mahsup edilebilir. KVK’ya eklenen “Yurt igi asgari kurumlar vergisi”
bashkli 32/C maddesi ile kurumlar vergisi mikelleflerinin hesaplayacaklari kurumlar vergisinin tespitine
yonelik diizenleme yapilmis ve kurumlarin asgari %10 oraninda kurumlar vergisi 6demeleri zorunlulugu
getirilmistir. Dlizenleme uyarinca 32 nci ve 32/A maddeleri hiikiimleri dikkate alinarak hesaplanan kurumlar
vergisi, 6ngorulen bazi indirim ve istisnalar dugtlmeden &énceki kurum kazancinin %10’undan az
olamayacaktir. ilgili madde 1 Ocak 2025 tarihinden baslamak iizere uygulanacaktir.

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla vergi karsihgi yururlukteki vergi mevzuati gergevesinde
ayrilmistir.

Sirket'in donem kari vergi varlik/(yukumlUlagi) asagidaki gibidir:

31 Aralik 2025 31 Aralik 2024

Hesaplanan vergi 82,092,194 -
Pesin 6denen vergiler (56,336,407) -
Doénem kari vergi yiikiimliiliigii, net. 25,755,787 -

1 Ocak- 1 Ocak -
31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Kur farki gideri (267,602,042) (22,576,675)
Diger karsilik giderleri (Not 16) (20,311,871) (930,209)
Diger (204,870) (551,416)
Toplam (288,118,783) (24,058,300)
23. Yatinm faaliyetlerinden gelirler
1 Ocak- 1 Ocak -
31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Likit fon faiz gelirleri 524,054,200 248,514,013
Toplam 524,054,200 248,514,013
24. Finansal gelirler ve giderler
1 Ocak- 1 Ocak -
Finansal gelirler 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Kur farki gelirleri 103,440,591 48,813,791
Faiz gelirleri 53,394,683 1,045,660
Reeskont faiz gelirleri 19,219,421 -
Toplam 176,054,695 49,859,451
1 Ocak- 1 Ocak -
Finansal giderler 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Faiz giderleri (1) (7,579,255) (6,292,816)
Kur farki giderleri (341,769) (26,485,624)
Reeskont faiz giderleri - (7,150,670)
Diger finansman giderleri (6,072) (9,269)
Toplam (7,927,096) (39,938,379)

(1) ligili bakiye; TFRS 16 kapsaminda olusan faiz giderinden olusmaktadir.

25. Vergi varlik ve yukiimlilikleri (ertelenmis varlik ve yikimlilikler dahil)

Kurumlar vergisi

15 Temmuz 2023 tarihli ve 32249 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan “6/2/2023 Tarihinde Meydana Gelen
Depremlerin Yol Agtigi Ekonomik Kayiplarin Telafisi Igin Ek Motorlu Tasitlar Vergisi Ihdasi lle Bazi
Kanunlarda Ve 375 Sayili Kanun Hikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”un 21.
Maddesi uyarinca, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu'nun kurumlar vergisi oranini dizenleyen 32.
maddesinde yapilan degisikliklerle; kurumlar vergisinde uygulanan genel oranin %20’den %25’e, banka ve
finans kurumlari icin %25 olan oranin %30’a yukseltiimesi hikme baglanmistir. S6z konusu kanunun ayni
maddesi (21. Madde) ile, ihracatin tesvik edilmesi amaciyla ihracat yapan kurumlarin minhasiran ihracattan
elde ettikleri kazanglarina 1 puan indirimli olarak uygulanmakta olan kurumlar vergisi oraninin, 5 puan
indirimli olarak uygulanmasi saglanmistir. S6z konusu degisiklik, 1 Ekim 2023’ten itibaren verilmesi gereken
beyannamelerden baglamak Uzere, kurumlarin 2023 yili ve izleyen vergi dénemlerinde elde edilecek
kazanglarina uygulanacaktir. Kurumlar vergisi orani kurumlarin ticari kazancina vergi yasalari geregince
DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA.S.

Ertelenmis vergi

Ertelenmis vergi, yukimlulik yéntemi kullanilarak, varlik ve ytkimliliklerin finansal tablolarda yer alan
kayith degerleri ile vergi degerleri arasindaki gegici farklar Gzerinden hesaplanir. Ertelenmis vergi
hesaplanmasinda yurirlikteki vergi mevzuati uyarinca finansal durum tablosu tarihi itibariyla gegerli
bulunan vergi oranlari kullanilir. Ertelenmis vergi yukimlGligu vergilendirilebilir gegici farklarin timu igin
hesaplanirken, indirilebilir gegici farklardan olusan ertelenmis vergi varliklari, gelecekte vergiye tabi kar elde
etmek suretiyle bu farklardan yararlanmanin kuvvetle muhtemel olmasi sartiyla hesaplanmaktadir. Ayni
Ulkenin vergi mevzuatina tabi olmak sartiyla ve cari vergi varliklarinin cari vergi yikimlultklerinden mahsup
edilmesi konusunda yasal olarak uygulanabilir bir hakkin bulunmasi durumunda ertelenen vergi varliklari
ve yukumlulukleri karsilikli olarak birbirinden mahsup edilir. Sirket'in, 31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024
tarihleri itibariyla ertelenmis vergi varliklari ve yakumlalUklerini olusturan kalemler asagidaki gibidir:
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25. Vergi varlik ve yiikiimliiliikleri (ertelenmis varlik ve yiikiimliiliikler dahil) (devami)

Ertelenmis vergi (devami)

Ertelenmis vergi
varhgi/
(yukimlulugii)
31 Aralik 2025

Ertelenmis vergi

varhgi/
(ylikiimlalugii)
31 Aralik 2024

Ticari alacaklar 18,958 504,810
Stoklar (166,507,026) (145,933,989)
Maddi duran varliklar 9,374,756 16,251,453
Maddi olmayan duran varliklar 108,661,693 139,738,064
Yatirnm amagli gayrimenkuller 131,500,580 644,259,110
Kiralama yukamldltkleri 4,824,657 3,572,835
Diger borglar 14,043,136 10,146,113
Gelecek yillara ait gelirler - (5,028)
Pesin 6denmis giderler - 26,070
Ertelenmis vergi varligi 101,916,754 668,559,438
Ertelenmis vergi varlii karsihgi (-) (1) (101,916,754) (668,559,438)

Toplam ertelenmis vergi varligi -

(1) Sirket’in 101,916,754 TL tutarindaki ertelenmis vergi varligi, éngoériilebilir gelecekte indirim konusu
yapillamayacak olmasi sebebiyle kayitlara alinmamistir. (31 Aralik 2024: Sirketin 668,559,438 TL
tutarindaki ertelenmis vergi varligi, éngériilebilir gelecekte indirim konusu yapilamayacak olmasi

sebebiyle kayitlara alinmamustir.)

26. Hisse basina kazang

Kar ve zarar tablosunda belirtilen hisse basina kar, cari yil net karinin, dénem boyunca piyasada bulunan

hisse senetlerinin agirlikh ortalama sayisina bélinmesi ile bulunmaktadir.

1 Ocak-
31 Aralik 2025

1 Ocak-

31 Aralik 2024

Tedaviildeki hisse senedi adedi:

1 Ocak itibariyla (toplam) 400,000,000 400,000,000
Nakit sermaye artigi - -
31 Aralik itibariyla (toplam) 400,000,000 400,000,000
Tedavildeki hisse senedinin
AQirlikl ortalama adedi 400,000,000 400,000,000
Net dénem kari (TL) 283,764,084 626,403,709
Hisse bagina kar (TL)

0.7094 1.5660

Sirket’in sermayesi 31 Aralik 2025 itibariyla 400,000,000 adet hisseden olusmaktadir (31 Aralik 2024:
400,000,000 adet). Hisselerin itibari degeri hisse basina 1 TL'dir (31 Aralik 2024: hisse basi1 1 TL).

Sirket'in 5,000 TL nominal degerli, imtiyazli payi bulunmaktadir. Bu paylarin her biri yénetim kurulu
Uyelerinin sec¢iminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Yénetim kurulu UOyelerinin tamami A grubu pay

sahiplerinin gosterdidi adaylar arasindan olmak lizere, genel kurul tarafindan segilir.
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31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
Finansal Tablolara Iligskin Dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

27. lliskili taraf agiklamalan

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla iligkili taraflarla bakiyeler asagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2025

31 Aralik 2024

Ekspres Gayrimenkul Turizm Yatirim igletme ve Ticaret A.S.

6,282,097

Toplam

6,282,097

Kisa vadeli ticari borglar

31 Aralik 2025

31 Aralik 2024

Ekspres Gayrimenkul Turizm Yatirim igletme ve Ticaret A.S.

3,468,721

Toplam

3,468,721

Sirket ile iligkili taraflar arasindaki islemlerin detaylari asagida agiklanmistir.

Nakit ve nakit benzerleri

31 Aralik 2025

31 Aralik 2024

Denizbank Maslak Ticari Merkez ve Ozel Bankacilik Subesi 16,702 54,445
vadesiz mevduat hesabi .

Denizbank Maslak Ticari Merkez ve Ozel Bankacilik Subesi 290,960,993 -
vadeli mevduat hesabi

Toplam 290,977,695 54,445

Finansal yatinnmlar — Likit fonlar

31 Aralik 2025

31 Aralik 2024

Deniz Portfdy Yonetimi A.S. (Not 6)

1,790,073,047

1,541,761,192

Toplam

1,790,073,047

1,541,761,192

Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari

31 Aralik 2025

31 Aralik 2024

DenizBank A.S. (1)

12,947,743

9,212,820

Toplam

12,947,743

9,212,820

(1)  TFRS 16 uygulama kapsamindaki kiralama sézlesmeleri geregi katlanilan ylkiml(llik tutarlarina

iliskin bakiyelerdir.

Uzun vadeli borglanmalar

31 Aralik 2025

31 Aralik 2024

DenizBank A.S. (1)

3,134,447

2,696,631

Toplam

3,134,447

2,696,631

(1)  TFRS 16 uygulama kapsamindaki kiralama sézlesmeleri geregi katlanilan ylkiml(llik tutarlarina

iliskin bakiyelerdir.
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27. lligkili taraf agiklamalari (devami)

iligkili taraflar ile olan 6nemli islemlerin detayi asagidaki gibidir:

) 1 Ocak - 1 Ocak -
lligkili taraflara 6denen licret/komisyonlar 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Deniz Finansal Kiralama A.$. (kiralama giderleri) 2,030,950 1,940,743
Denizbank A.S. (ortak giderler) 568,308 1,184,153
Denizbank A.S. (masraf yansitmalari) 475,338 385,032
Denizbank A.S. (yazilim giderleri) 118,275 145,349
Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.S. (Masraf yansitmalari) 76,413 73,829
Denizbank A.S. (teminat mektubu komisyonu Ucreti) 5,890 8,926
Denizbank A.S. (banka komisyonu creti) 182 343
Toplam 3,275,356 3,738,375
) 1 Ocak - 1 Ocak -
lligkili taraflardan elde edilen gelirler 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Deniz Portfdy Yonetimi A.S. (Fon Faiz Gelirleri) 524,054,200 248,514,013
Denizbank A.S. (Vadeli mevduat faiz gelirleri) 53,394,683 1,045,660
Denizbank A.S. (Kira gelirleri) _ 18,965,171 16,161,573
Ekspres Gayrimenkul Turizm Yatirim Igletme ve
Ticaret A.S. (Kira gelirleri) _ 6,367,731 5,540,526
Ekspres Gayrimenkul Turizm Yatirim Igletme ve
Ticaret A.S. (Diger gelirler) 145,810 180,342
Toplam 602,927,595 271,442,114

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

27. lligkili taraf agiklamalari (devami)

) 1 Ocak - 1 Ocak -
Ust diizey yoneticilere saglanan menfaatler 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 45,245,025 43,080,383
Toplam 45,245,025 43,080,383

28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi

Sermaye risk yonetimi

Sirket'in sermaye yonetimindeki amaci; grubun gelir getiren bir isletme olarak devamliligini saglamak,
hissedar ve kurumsal ortaklarin faydasini gézetmek, ayni zamanda sermayenin maliyetini azaltmak igin en
verimli sermaye yapisinin surekliligini saglamaktir.

Sirket'in sermaye ve fonlama yapisi sirasiyla nakit ve nakit benzerleri, ¢ikariimis sermaye yedekler ile
gecmis yil kazanglarini iceren 6zkaynak kalemlerinden olugsmaktadir.

Sirket'in yonetim kurulu sermaye maliyeti ile birlikte her bir sermaye sinifiyla iligkilendirilen riskleri
degerlendirir.
Finansal risk faktorleri

Sirket, 31 Aralik 2025 ve 2024 hesap donemi faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (gergcege uygun deger faiz
orani riski, nakit akimi faiz orani riski ve fiyat riski) ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Sirket'in risk
yonetimi programi genel olarak mali piyasalardaki belirsizligin, Sirket'in finansal performansi Gzerindeki
potansiyel olumsuz etkilerinin minimize edilmesi Uzerine odaklanmaktadir.
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28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

Faiz orani riski yonetimi

Faiz riski, faiz oranlarindaki degisimlerin finansal tablolari etkileme olasiligindan kaynaklanmaktadir. Sirket,
faize duyarli yatirnmlarini kisa vadeli yaparak faiz riskini yonetmektedir.

Sirket’in faiz oranina duyarli finansal araglarinin dagihmi agagidaki gibidir:

Faiz Pozisyonu Tablosu

Sabit Faizli Araglar 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024

Sabit faizli finansal araglar

Borglanmalar (kiralama yukumlGlUkleri) 16,082,190 11,909,451
Ticari borglar 667,754 3,648,466
Fiyat riski

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla Sirket'in finansal varliklarinin (yatirim) bakiyesi; 1,790,073,047 TL'dir (31
Aralik 2024: 1,541,761,192 TL).
Kredi riski

Sirket’in finansal araglardan dolay1 maruz kaldigi kredi riskine iliskin detayl bilgi 28’nci dipnotta verilmistir.

Kur riski yonetimi

Sirket’in faaliyetleri 6ncelikle asagida ayrintilarina yer verildigi Uzere kurundaki degisiklikler ile ilgili finansal
risklere maruz kalmaktadir. Piyasa riskleri ayrica, duyarliik analizleri ve stres senaryolan ile de
degerlendiriimektedir.

Cari yillda Sirket'in maruz kaldigi piyasa riskinde veya maruz kalinan riskleri yonetim ve &lgim
yéntemlerinde dnceki yila gbre bir degisiklik olmamistir.

Yabanci para cinsinden iglemler kur riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir.

Sirket’in, 31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla, yabanci para cinsinden yapilan islemlerini TL'ye
cevirirken kullandigi déviz kurlari TL olarak asagidaki tabloda verilmigtir:

ABD Dolari - Alig ABD Dolari - Satis

31 Aralik 2025 42.8623 42.9395
31 Aralik 2024 35.2803 35.3438

EURO - Alig EURO - Satis
31 Aralik 2025 50.4532 50.5441
31 Aralik 2024 36.7362 36.8024

Sirket’in yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal olmayan
yukumlultklerinin raporlama dénemi sonu itibariyla dagilimi asagdidaki gibidir

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
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31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

Kur riski yonetimi (devami)

31 Aralik 2025 TL Karsihigi Doviz Tutari
Alinan avanslar - Euro (1,213,058,400) (24,000,000)
Alinan depozito ve teminatlar — ABD Dolari (1,763,138) (41,061)
Alinan depozito ve teminatlar - Euro (3,560,639) (70,446)
Net yabanci para varhk/yukimliliik pozisyonu (1,218,382,177)

31 Aralik 2024 TL Karsgihgi Doviz Tutan
Finansal yatirimlar - ABD Dolari 480,468,519 9,990,272
Alinan avanslar - Euro (793,545,016) (16,500,00)
Alinan depozito ve teminatlar - ABD Dolari (5,851,141) (126,910)
Alinan depozito ve teminatlar - Euro (4,709,121) (97,916)

Net yabanci para varhk/yukimliliik pozisyonu (323,636,759)

Kur riskine duyarlilik

Sirket, yabanci paracinsinden kur riskine maruz kalmaktadir. Asagidaki tablo Sirket'in yabanci para
kurlarindaki %20’lik artisa ve azaligsa olan duyarlihdini géstermektedir. Duyarlilik analizi sadece dénem
sonundaki acgik yabanci para cinsinden parasal kalemleri kapsar ve s6z konusu kalemlerin dénem
sonundaki %20’lik kur degisiminin etkilerini gosterir. Pozitif deger kar/zararda ve diger 6zkaynak
kalemlerindeki artisi ifade eder.

31 Aralik 2025 31 Aralik 2024

Yabanci para Yabanci para

TL karsihgi TL karsihgi
%20 artisin kar / zarar etkisi (243,676,435) (64,727,352)
%20 azalisin kar / zarar etkisi 243,676,435 64,727,352

2025 FAALIYET RAPORU
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28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi vediizeyi (devami)

Likidite risk yonetimi

Likidite riski, uzun vadeli varliklarin kisa vadeli kaynaklarla fonlanmasinin bir sonucu olarak ortaya
cikabilmektedir. Jirket’in faaliyeti geredi aktifinin tamamina yakin kismini nakit ve benzeri kalemler ile
finansal yatirimlar olugsturmaktadir. Sirket ydnetimi, aktifi 6zkaynak ile finanse ederek, likidite riskini asgari

seviyede tutmaktadir.

Likidite riski tablosu:

Asagidaki tablo, Sirketin tdrev niteliginde olmayan finansal

yukumlUlklerinin vade dagilimini

g6stermektedir ve ylkumlullklerin 6denmesi gereken en erken tarihlerde 6édenecegi varsayimina gore

hazirlanmistir.

31 Aralik 2025

1 aya kadar 1-3 ay 3 ay-1 yil 1-5 yil 5 yil Uzeri Vadesiz Toplam
Ticari borglar - - 667,754 - - - 667,754
Borglanmalar - 1,753,315 7,013,259 26,299,722 15,779,832 - 50,846,128
Diger borclar - - 12,314,947 24,790,563 - - 37,105,510
Toplam - 1,753,315 19,995,960 51,090,285 15,779,832 - 88,619,392

31 Aralik 2024

1 aya kadar 1-3 ay 3 ay-1 yil 1-5vyil 5 yil Uzeri Vadesiz Toplam
Ticari borglar - - 3,648,466 - - - 3,648,466
Borglanmalar - - 4,213,800 16,855,200 13,694,850 - 34,763,850
Diger borclar - - 12,314,947 34,610,387 2,495,123 - 49,420,457
Toplam - - 20,177,213 51,465,587 16,189,973 - 87,832,773

Beklenen vade ve sOzlesme vadelerine gore nakit ¢ikislari yukarida verilen likidite tablosundaki vade ve
tutarlardan farklilik géstermedigi igin ayrica bir tablo sunulmamistir.
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31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
Finansal Tablolara Iligskin Dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

29. Finansal araclar

Finansal Araclar Kategorileri:

Gergege
31 Aralik 2025 Defter degeri uygun degeri
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 290,977,695 290,977,695
Finansal yatinmlar 1,790,073,047 1,790,073,047
Ticari alacaklar 7,919,853 7,919,853
Finansal yukumlulukler
Borglanmalar 16,082,190 16,082,190
Ticari borglar 667,754 667,754
Gergege
31 Aralik 2024 Defter degeri uygun degeri
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 54,445 54,445
Finansal yatinmlar 1,541,761,192 1,541,761,192
Ticari alacaklar 1,894,975 1,894,975
Diger alacaklar - -
Finansal yukumlultkler
Borglanmalar 11,909,451 11,909,451
Ticari borglar 3,648,466 3,648,466

Gergege uygun deger élgiimleri:

Sirket’in gercege uygun degere iliskin siniflandirmalari asagidaki sekildeki gibidir:

Seviye 1: Ozdes varliklar ya da borglar icin aktif piyasalardaki kayitli (dizeltiimemis) fiyatlar.

Seviye 2: Seviye 1'de yer alan kayith fiyatlar digsinda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan dogrudan
(fiyatlar araciligiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiretiimek suretiyle) gdzlemlenebilir nitelikteki veriler.

Seviye 3: Varlik ya da borglara iligskin olarak gdzlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler.

31 Aralik 2025 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatirirm amagli gayrimenkuller (Not 12) 4,163,844,000 - 4,163,844,000 -

Yiikiimltlikler (Not 7 - 9) 16,749,944 - 16,749,944 -

31 Aralik 2024 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatirirm amagli gayrimenkuller (Not 12) 3,990,095,558 - 3,990,095,558 -
15,557,917 - 15,557,917

Yukumlultkler (Not 7 - 9)
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

29. Finansal araglar (devami)

Finansal aracin taraflarindan birinin s6zlesmeye bagh ylikimluligini yerine getirememesi nedeniyle
Sirket’e finansal bir kayip olusturmasi riski kredi riski olarak tanimlanir. Sirket, islemlerini yalnizca kredi
guvenirliligi olan taraflarla gergeklestirme ve mimkin oldugu durumlarda yeterli teminat elde etme yoluyla
kredi riskini azaltmaya g¢alismaktadir. Sirket'in maruz kaldigi kredi riskleri devamli olarak izlenmektedir.

Sirket'in 31 Aralik 2025 tarihi itibari ile vadesi gegmis ancak deger disukligine ugramamis alacagi
bulunmamaktadir (31 Aralik 2024: Bulunmamaktadir).

30. Karsiliklar, kosullu varlik ve ylikiimluliikler
Sarta bagh varlik ve yukimluliikler

a) 31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla teminatlar ve taahhutler asagidaki gibidir:

31 Aralik 31 Aralik
2025 2024
Alinan teminatlar (*) 576,108,946 1,108,917,993

) ilgili bakiyenin; 7,614,959 TLlik kismi, Deniz GYO A.S.nin gesitli miilklerinde mevcut bulunan
kiracilarindan kira stzlesmeleri kapsaminda temin edilen teminat mektuplarindan olugmaktadir. Bu
mektuplarin icerisinde; vade tarihleri 01.11.2027 olan 2 adet TL karsiligi1 5,365,487 TL olan 130,000 USD’lik
2 adet teminat mektubu mevcuttur. Bu mektuplara ek olarak; 2024 yilinda Sarigerme projesi i¢in imzalanan
s6zlesme kapsaminda toplam Tirk Lirasi karsihdr 563,128,500 TL olan toplam 15,000,000 EUR’luk vade
sureleri 10.10.2026 ve 10.10.2027 olan 2 adet teminat mektubundan olugsmaktadir. Sézlesmeye esas tim
alacak bedelleri, ilgili teminat mektuplari ile garanti altina alinmistir.

31 Aralik 31 Aralik
Verilen teminat mektuplari 2025 2024

Sirket tarafindan verilen teminat, rehin ve ipotekler (TRi)’ler

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TR’lerin toplam tutari (*) 72,433,110 94,809,382
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar lehine vermig
oldugu TR¥’lerin toplam tutari - -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yuratilmesi amaciyla diger 3. Kigilerin
borcunu temin amaciyla vermis oldugu - -
D. Diger verilen TRi’lerin toplam tutari -
i. Ana ortak lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar - -
ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup sirketleri lehine
vermis oldugu TRi’lerin toplam tutar - -
iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3. Kigiler lehine vermis oldugu
TRP’lerin toplam tutar - -

Toplam 72,433,110 94,809,382
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

DENETIM RAPORU “

30. Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliiliikler (devami)
Sarta bagh varlik ve yiikiimliliikler (devami)

(*)  Turkiye Cumhuriyeti Kultir ve Turizm Bakanligi'na Mugla ili Ortaca ilgesi sinirlarinda bulunan
Sarigerme arazisinin Ust kullanim haklarinin alinabilmesi igin verilen 21 Temmuz 2023 tarihli
54,530,640 TL, 25 Aralik 2023 tarihli 16,677,287 TL’lik teminat mektuplarina ek olarak istanbul
19.Asliye Ticaret mahkemesi nezdindeki 2018/196 Esas no.lu dava igin mahkemeye verilen 16
Mart 2017 tarihli 85.000 TL tutarinda teminat mektubu bakiyesi ile istanbul 42. Asliye Hukuk
Mahkemesi nezdinde devam eden 2022/602 Esas no.lu dava i¢in mahkemeye verilen 22 Kasim
2021 tarihli 1,140,182 TL tutarinda teminat mektubu bakiyesini kapsamaktadir. (31 Aralik
2024:Turkiye Cumhuriyeti Kiltir ve Turizm Bakanhgi’'na Mugla ili Ortaca ilgesi sinirlarinda bulunan
Sarigerme arazisinin Ust kullanim haklarinin alinabilmesi igin verilen 21 Temmuz 2023 tarihli
78,730,669 TL, 1 Kasim 2023 tarihli 12,039,232 TL, 25 Aralik 2023 tarihli 24,078,461 TL'lik teminat
mektuplarina ek olarak istanbul 19. Asliye Ticaret mahkemesi nezdindeki 2018/196 Esas no.lu
dava igin mahkemeye verilen 16 Mart 2017 tarihli 122,722 TL tutarinda teminat mektubu bakiyesi
ile istanbul 42. Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde devam eden 2022/602 Esas no.lu dava igin
mahkemeye verilen 22 Kasim 2021 tarihli 1,646,182 TL tutarinda teminat mektubu bakiyesini
kapsamaktadir.)

Sirket tarafindan verilen TRi’ler 31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla TL cinsindendir.

Sirket'in bankadaki cari hesabina iliskin olarak Sirket adina alinan 11 adet yaprakl ¢ek karnesi karsiligi
yaprak basina 2,670 TL olmak tzere 29,370 TL gayri nakdi ¢ek taahhitu bulunmaktadir.

b) 31 Aralik 2025 itibariyla gayrimenkuller bazinda serhler, hak ve yakumlalikler asagidaki gibidir:
istanbul-Bahcesehir Avm

Tdm bagimsiz bolimler lizerinde mistereken 1.755 ve 1.508 m?lik kisimlarda “TEK” lehine irtifak hakki
bulunmaktadir.

D Blok 2 ve 3 no.lu bagimsiz bolimler tzerinde 240,000,-TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir
(Y1ilhg1 96,000,-TL'den 5 yilhgina Evrim Pinar Giizel Saglik Hizmetleri Ticaret Ltd. $ti. lehine kira serhi).
H Blok 1 no.lu bagimsiz bélim (izerinde Tiirkiye is Bankasi A.S. lehine 15 yil miiddetle kira serhi vardir.
H Blok 1 no.lu bagimsiz bolim tzerinde — 5,370,000 TL bedel karsihdinda kira s6zlesmesi vardir ( 10
yillik stre )(07.04.2017 — 7420 yev.).G Blok 1 no.lu bagimsiz bélum Uzerinde 755,164 TL tutarinda kira
serhi bulunmaktadir.

Bodrum Otel

Sirketin gayrimenkul portfoyliinde bulunan Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi’nde 928 ada, 2
parsel ve 929 ada 3 no’lu parselde konumlu Le Chic Bodrum Otel binamiz i¢in 31.12.2020 tarihinde iskan
alinmistir. Konu tasinmaza iligkin tapu niteligi “otel’dir. Otelimizde Bodrum Belediyesince 2023 yilinda
yuritilen denetimler sonucu belirlenen imara aykiri hususlar 21 Subat 2023 tarihi itibariyla Enciimen
Kararlar ile tarafimiza teblig edilmistir. Enciimen Kararlar ile beraber Belediye tarafindan ilge Tapu
Muidurligine génderilen beyanlar neticesinde; tasinmazlara iliskin tapu takyidatlarinin beyanlar hanesine
“3194 sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykiridir’ beyani serhi diistilmiistir. ilgili
idare kararlarina tarafimizca yuritmeyi durdurma davalari agiimis olup, bir kismi hakkinda idare
mahkemesince yuriutmeyi durdurma karari verilmistir. Bir kisminin ise hukuki streci devam etmektedir.
Verilen tapu takyidat beyanlari, otelin isletmesine ve tasinmazlarin devredilmesine herhangi bir kisittama
getirmemekte olup bu durumun gayrimenkuliin degerini dogrudan etkileyecek nitelikte olmadigi Sirket
yénetimi tarafindan degerlendirilmigtir.

11 Eylul 2025 tarihinde SPK'ya yazilan yaziya istinaden; ilgili gayrimenkuliin 111-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine uygun hale
getirilmesini teminen, SPK tarafindan 31 Aralik 2026 tarihine kadar ek sure verilmistir.
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30. Karsiliklar, kosullu varlik ve yilikiimliikler (devami)

Sarta bagh varlik ve yukumlilikler (devami)

c) 31 Aralik 2025 itibariyla Sirket'in devam eden davalarinin konulari itibari ile siniflamasi, asagidaki
tabloda verilmistir:

Dava sayisi
icra takipleri 26
Lehe agilan davalar
- Kira alacagi ve tahliye davalari 16
Aleyhe davalar
- Tasarrufun iptali ve diger 12
Toplam 54

Sirket'in finansal durum tablosunda yer alanlar harig, taraf oldugu davalar agisindan finansal
tablolari etkileyecek 6nem arz eden ve hukuki slreglerinde belirsizlik olan davasi
bulunmamaktadir.

31. Bilang¢o tarihinden sonraki olaylar
Bulunmamaktadir.
32. EK Dipnot: Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii

Sirket, 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla, 13 Eylil 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan
Seri I, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi’nin 16.maddesi
uyarinca finansal tablolarinin dipnotlarina “Ek Dipnot: Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrol(” baglikli
ayri bir dipnot maddesi eklemistir. S6z konusu dipnotta yer verilen bilgiler SPK'nin Seri:ll, 14.1 no’lu
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iligkin Esaslar Tebliginin 16.maddesi uyarinca finansal
tablolardan turetilmis 6zet bilgiler niteligindedir ve SPK’nin Seri: Ill, No:48.1, “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Tebligi'nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri gevresinde
hazirlanmistir.

Konsolide olmayan (bireysel) finansal ligili diizenleme | 31 Aralik 2025 | 31 Aralik 2024
tablo ana hesap kalemleri
A | Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1.Md. 24/(b) | 2,081,050,742 | 1,541,815,637
B | Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali 111-48.1.Md. 24/(a) | 4,882,825,745 | 4,688,910,151
projeler, gayrimenkule dayali haklar
C | Istirakler 111-48.1.Md. 24/(b) - -
iligkili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) [11-48.1.Md. 23/(f) - -
Diger varliklar 29,793,063 32,921,586
D | Toplam varliklar (Aktif toplami) 111-48.1.Md. 3/(p) | 6,993,669,550 | 6,263,647,374
E | Finansal borglar 111-48.1.Md. 31 16,082,190 11,909,451
F | Diger finansal yukudmlulikler 111-48.1.Md. 31 - -
G | Finansal kiralama borglari 111-48.1.Md. 31 - -
H | lliskili taraflara borclar (ticari olmayan) 111-48.1.Md. 23/(f) - -
I Ozkaynaklar I1-48.1.Md. 31 | 5,671,510,634 | 5,388,367,677
Diger kaynaklar - | 1,306,076,726 863,370,246
D | Toplam kaynaklar 111-48.1.Md. 3/(p) | 6,993,669,550 | 6,263,647,374
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32. EK Dipnot: Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii (devami)
Konsolide olmayan (bireysel) ilgili diizenleme | 31 Aralik 2025 | 31 Aralik 2024
diger finansal bilgiler
A1 | Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 111-48.1.Md. 24/(b) - -
yillik gayrimenkul 6demeleri igin tutulan
kismi
A2 | Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat/ 111-48.1.Md. 24/(b) 290,977,695 54,445
Ozel cari katilma hesabi ve TL cinsinden
vadeli mevduat/ katilma hesabi
A3 | Yabanci sermaye piyasasi araclari 111-48.1.Md. 24/(d) - -
B1 | Yabanci gayrimenkul, gayrimenkule dayali | 111-48.1.Md. 24/(d) - -
projeler, gayrimenkule dayali haklar
B2 | Atil tutulan arsa / araziler [11-48.1.Md. 24/(c) - -
C1 | Yabanci igtirakler 111-48.1.Md. 24/(d) - -
C2 | Isletmeci sirkete istirak 111-48.1Md.28/1(a) - -
J Gayrimaddi krediler 111-48.1.Md. 31 72,433,110 94,809,382
K | Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti [11-48.1Md.22/(e) - -
sirkete ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek
bedelleri
L | Tek bir sirkette para ve sermaye piyasasi [11-48.1Md.22/(1) 464,191,965 533,359,387
araclari yatirimlarinin toplami
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Aralik 2025 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

Finansal Tablolara Iliskin Dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

32. EK Dipnot: Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii (devami)
Portfoy sinirlamalan iigili diizenleme | 31 Aralik 2025 | 31 Aralik 2024 | Asgari/
Azami
Oran
1 | Uzerinde proje gelistirilecek [11-48.1Md.22/(e) %0 %0 < %10
mulkiyeti ortakliga ait olmayan
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri
2 | Gayrimenkuller, gayrimenkule [11-48.1.Md. 24/ %70 %75 = %51
dayal projeler, gayrimenkule (a).(b)
dayali haklar
3 | Para ve sermaye piyasasi [11-48.1.Md. 24/(b) %30 %25 < %49
araclari ile istirakler
4 | Yabanci gayrimenkul, [11-48.1.Md. 24/(d) %0 %0 < %49
gayrimenkule dayali projeler,
gayrimenkule dayali haklar,
istirakler, sermaye piyasasi
araglari
5 | Atl tutulan arsa / araziler 111-48.1.Md. 24/(c) %0 %0 < %20
6 | Isletmeci sirkete istirak 111-48.1Md.28/1(a) %0 %0 < %10
7 | Borglanma siniri 111-48.1.Md. 31 %2 %3 < %500
8 | Doéviz cinsinden vadeli-vadesiz [11-48.1.Md. 24/(b) %4 %0 < %10
mevduat/ 6zel cari katiima
hesabi ve TL cinsinden vadeli
mevduat/ katilma hesabi (¥)
9 | Tek bir sirkette para ve sermaye | I11-48.1Md.22/(1) %7 %9 < %10
piyasasi araglari yatirrmlarinin
toplami
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33.

Net parasal pozisyon kazanglari / (kayiplari)’na iligskin agiklamalar

31 Aralik 2025

31 Aralik 2024

Finansal durum tablosu

kalemleri

Stoklar 204,079,250 122,126,862
Yatirim amagh gayrimenkuller 943,687,518 1,051,813,544
Maddi duran varliklar 8,332,772 6,411,818
Odenmis sermaye (730,526,359) (951,418,025)
Paylara iligkin primler/(iskontolar) (178,783,178) (232,842,437)
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak

birikmis diger kapsamli gelirler veya giderler (42,328) 105,555
Kardan ayrilan kisittanmig

yedekler (31,041,685) (37,007,287)
Yasal yedekler (28,977,400) (40,427,861)
Gecmis yillar karlari/(zararlar) (318,266,548) (178,910,052)
Kar veya zarar tablosu kalemleri

Hasilat (10,540,321) (191,716,289)
Satiglarin maliyeti 4,530,660 215,920,125
Pazarlama, satis ve dagitim giderleri 47,556 1,308,604
Genel yonetim giderleri 7,829,273 19,085,968
Esas faaliyetlerden diger gelirler / (giderler) 22,815,196 (560,843)
Yatirim faaliyetlerinden gelirler (45,684,362) (52,605,996)
Finansal gelir / (gider) (10,403,106) (7,370,534)
Net parasal pozisyon

kazanglari/(kayiplari) (162,943,062) (276,086,848)

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
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