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ARA DONEM FAALIYET RAPORU UYGUNLUGU HAKKINDA SINIRLI DENETIM RAPORU

Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. Yonetim Kurulu’na

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’nin. (“Sirket”) 30 Haziran 2025 tarihi itibariyla hazirlanan ara
donem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin, sinirli denetimden ge¢cmis ara donem finansal
tablolar ile tutarli olup olmadiginin incelemesini yapmakla gérevlendirilmis bulunuyoruz. Rapor konusu
ara donem faaliyet raporu, Sirket yénetiminin sorumlulugundadir. Sinirli denetim yapan kurulus olarak
Uzerimize dusen sorumluluk, ara dénem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin, sinirli denetimden
gecmis ve 21 Temmuz 2025 tarihli sinirli denetim raporuna konu olan ara dénem finansal tablolar ve
aciklayici notlar ile tutarl olup olmadigina iligkin ulagilan sonucun agiklanmasidir.

Yaptigimiz sinirli denetim, Sinirh Bagimsiz Denetim Standardi (SBDS) 2410 “Ara Dénem Finansal
Bilgilerin, isletmenin Yillik Finansal Tablolarinin Bagimsiz Denetimini Yiiriiten Denetci Tarafindan Sinirli
Bagimsiz Denetimi’ne uygun olarak yurittilmustir. Ara donem finansal bilgilere iliskin sinirli denetim,
basta finans ve muhasebe konularindan sorumlu kisiler olmak (zere ilgili kisilerin sorgulanmasi ve
analitik proseddirler ile diger sinirli denetim prosediirlerinin uygulanmasindan olusur. Ara dénem finansal
bilgilerin sinirli denetiminin kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlarina uygun olarak yapilan ve amaci
finansal tablolar hakkinda bir gériis bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina kiyasla énemli él¢tide
dardir. Sonug olarak ara dénem finansal bilgilerin sinirli denetimi, denetim sirketinin, bir bagimsiz
denetimde belirlenebilecek tim &énemli hususlara vakif olabilecegine iliskin bir guvence
saglamamaktadir. Bu sebeple, bir bagimsiz denetim gorisu bildirmemekteyiz.

incelemelerimiz sonucunda, ilisikteki ara dénem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin sinirli
denetimden gec¢cmis ara dénem finansal tablolar ve aciklayici notlarda verilen bilgiler ile, tim énemli
yonleriyle, tutarli olmadigi kanaatine varmamiza sebep olacak herhangi bir husus dikkatimizi
¢ekmemistir.
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1.  GENEL BILGILER
1.1 Raporun ait oldugu donem:
Raporun Donemi : 01 Ocak 2025 - 30 Haziran 2025

1.2 Ticaret unvani, ticaret sicili numarasi, merkez ve sube adresleri ile iletisim bilgileri

Ticaret Unvam : Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
Faaliyet Konusu : Gayrimenkul Portfoy isletmeciligi
Kurulus Tarihi : 05 Mayis 1995

Ticaret Sicil Memurlugu : istanbul

Tescil Tarihi : 05 Mayis 1995 - 26 Aralik 2013

Sicil Numarasi ¢ 330253

Kayitlh Sermaye : 2,500,000,000 TL

Odenmis Sermaye : 400,000,000 TL

Sirket Merkezi : Buytkdere Cad. No:141 Kat:22
Esentepe-Sisli-Istanbul

Telefon : (212) 348 20 00

Faks : (212) 336 61 84

E-Posta Adresi : denizgyo@denizbank.com

internet Adresi : http://www.denizgyo.com.tr



http://www.denizgyo.com.tr/
http://www.denizgyo.com.tr/

1.3
1.3.1

1.3.2

1.4
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Sirketin organizasyon, sermaye, ortaklik yapisi ile bunlara iliskin donem igcindeki degisiklikler

Sirketin organizasyonu ve donem icindeki degisiklikler:

Genel Madur

Mali ve idari Proje Gelistirme,
isler Uygulama ve Satis

Satis, Mulk Yénetimi
m

Sirket’in 6 Ocak 2025 tarihli 2025/1 numarali Yonetim Kurulu Karan ile beraber Sirket Genel
Miidiirii olarak gérev yapan Mehmet CiTiL’in istifas1 kabul edilmistir.

Sirket’in 4 Temmuz 2025 tarihli 2025/16 numarali Yonetim Kurulu Karan ile beraber Sirket
Genel Miidiirii olarak Yesim SIMSEK’in atanmasina karar verilmistir.

Sirket’in sermaye, ortaklik yapisi ile bunlara iliskin donem icindeki degisiklikler:

Sirket’in 6denmis sermayesi 400,000,000 TL olup her biri 1 TL nominal degerli 400,000,000
adet paydan olusmaktadir.

30 Haziran 2025 itibariyla Sirket’in ortaklik yapisi:

o . Sermaye Pay1 | Sermaye Orani
Ortagin Adi, Soyadi/Unvani (L) %)
1- DenizBank A.S. 287,783,562 71.95 %
2- Diger 112,216,438 28.05 %
TOPLAM 400,000,000 100 %

imtiyazh paylara ve paylarin oy haklarina iliskin bilgiler

Sirket’in 5.000 TL nominal degerli imtiyazli (A) tipi pay bulunmaktadir. (A) grubu paylarin
Yonetim Kurulu Uyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazi vardir.

Yonetim Kurulu lyelerinin tamami (A) grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan
olmak lizere, Genel Kurul tarafindan secilir. (A) grubu paylarin tamami bilanco tarihi itibaryla
Denizbank A.S.’nin mulkiyetinde bulunmaktadir.
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1.5

1.5.1

Sirketin yonetim organi, iist diizey yoneticileri ve personel sayisi ile ilgili bilgiler

Yonetim Kurulu:

27 Mart 2025 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisinda, ¢ yil siireyle gorev
yapmak lzere secilen alti liyeden olusan Yonetim Kurulu tyelerine iliskin bilgiler asagida yer
almaktadir.

Gorev Suresi
Ad1 Soyadi Gorevi Baslangic ve Bitis Tarihleri
Recep BASTUG Baskan Nisan 2023 Mart 2026
Akin EKiCi_ (*)(*) Baskan Vekili | Nisan 2023 Mart 2026
Ruslan ABIL Uye Nisan 2023 Mart 2026
Ahmet Mesut ERSOY Uye Nisan 2023 Mart 2026
Dr.Muharrem Faik OZTUNC Bagimsiz Uye | Nisan 2023 Mart 2026
Ayten BABAOGLU Bagimsiz Uye | Nisan 2023 Mart 2026

(*) 31 Mayis 2025 tarihli 2025/13 numarali Yonetim Kurulu Karan ile Sirket Yonetim Kurulu Baskan vekili
olarak gorev yapan Ali Murat DIZDAR’1n istifasi kabul edilmistir.

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

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

Ana sozlesmenin 15 maddesi uyarinca Sirket isleri acisindan gerekli goriilen zamanlarda,

baskan veya baskan vekilinin cagrisiyla toplanabilen Yonetim Kurulu, 01 Ocak 2025 - 30
Haziran 2025 doneminde 15 toplant1 gerceklestirmistir.

Yonetim Kurulu uyelerinin 6zgecmisleri su sekildedir:
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Sn. Recep BASTUG  (Yonetim Kurulu Baskani) :

1989 yiinda Cukurova Universitesi iktisat ve idari Bilimler Fakiiltesi’nden mezun olan
Bastug, kariyerine ayni yilda Garanti BBVA’da Miifettis olarak baslamistir. 1994 yilina kadar
Muifettis’lik gorevini siirdurmesinin akabinde 1994 yilindan 1995 yilina kadar 1 yil siireyle
Garanti BBVA’da Kurumsal Bankacilik Asistani olarak gorev yapmistir. 1995 ile 1999 yillan
arasinda Kurumsal Sube Midiirliigi gorevinin ardindan 1999 ve 2004 yillan arasinda Ticari
Bolge Mudiru gorevini basariyla surdurmustir. 2004 ve 2012 yillan arasinda Garanti BBVA’da
Ticari Bankacilik Pazarlama Koordinatorliigii gorevini istlenmesinin akabinde 2013 ve 2018
yillar arasinda Ticari Bankacilik ve Tiiketici Finansman Genel Midiir Yardimciligi’na
yiikselmistir. 2019 yili ile beraber 5 yil siireyle Garanti BBVA Genel Miidiirliigii ile beraber
Yonetim Kurulu Uyesi de olan Bastug, 2018-2019 yillar arasinda da Ciner Resources USA, We
Soda London, Kazan Soda ve Eti Soda Tirkiye’de Yonetim Kurulu liyeligi de yapmistir. Recep
Bastug, 1 Ocak 2025 tarihi itibariyla Deniz Finansal Hizmetler Grubu A.S.’de Genel Miidiir
unvaniyla goreve baslamis olup, gorevini devam ettirmektedir.

Yonetim Kurulu’nda gorevde bulundugu siire: 1 yil
Sn. Akin EKIiCi  (Yonetim Kurulu Baskan Vekili) :

1967 dogumlu olan Ekici, 1989 yilinda istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi'nde Hukuk alaninda
Lisans, 1994 yiinda Mali Hukuk Anabilimdalinda Yiiksek Lisans egitimini tamamlamistir.
Agustos 2005 tarihinden Aralik 2008'e kadar Tiirkiye Garanti Bankas1 A.S.'de Hukuk Bas Miisaviri
olarak gorev yapan Ekici, 2009 ve 2020 yillan arasinda Verdi Avukatlik Ortakliginda Ortak
Avukat olarak gorevine devam etmistir. ilgili gorevine, 2021 ve 2024 yillan arasi Verdi Hukuk
Birosu'nda devam etmis olup, Garanti Faktoring A.S.'de 2024 ve 2025 yillar arasinda Bagimsiz
Yonetim Kurulu Uyesi gorevlerini de ustlenmistir. Temmuz 2025'ten itibaren ise Denizbank
A.S.'de Hukuk Bas Musaviri olarak gorev yapmaya baslayan Ekici, Deniz GYO A.S.'deki Yonetim
Kurulu Baskan Vekili gorevine de devam etmektedir.

Yonetim Kurulu’nda gorevde bulundugu siire: 1 yil
Sn. Ruslan ABIL  (Yonetim Kurulu Uyesi) :

Sn. Abil, DenizBank'a 2013 yilinda Mali isler Grup Miidiirii ve es zamanli olarak da Sberbank
Finans Grubu'nda yonetici gorevi ile katilmistir. Ocak 2014'te ayn1 pozisyonda Genel Midur
Yardimaisi, Nisan 2017'de ise DenizBank icra Komitesi Uyesi ve Grup CFO olarak atanmistir.
2013 yiinda ABD, San Fransico'da cok uluslu bir bankada yoneticilik yapan Abil, kariyerine
1997 yilinda Pricewaterhouse Coopers'ta mali miisavir olarak baslamis; kurumun istanbul ve
Los Angeles ofislerinde calismistir. Abil, 1997 yilinda Orta Dogu Teknik Universitesi iktisadi ve
idari Bilimler Fakiltesinden mezun olmustur. ABD'de CPA (Certified Public Accountant)
unvanina sahiptir. 2017 yiinda London Business School Yonetici Gelistirme Programimi
bitirmistir.

Yonetim Kurulu’nda gorevde bulundugu siire: 1 yil
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Sn. Ahmet Mesut ERSOY (Yonetim Kurulu Uyesi) :

1995 yilinda istanbul Universitesi isletme Fakiiltesi’nden mezun oldu. Lisans mezuniyetinin
ardindan 2001 yilinda Bahreyn Universitesi isletme Enstitiisi’nde Yonetimsel Egitim
Programlan alaninda yiiksek lisansin1 tamamladi. Kariyerine 1994 yilinda Akyol Dis Ticaret
A.S.’de basladi. Akabinde 1995 yilinda BP Tiirkiye’de Hazine ve Finansal Kontrol Uzmani olarak
gorev yapti. BP Tirkiye’nin ardindan 1995 yilindan 2002 yilina kadar Pamukbank T.A.S.’de
Operasyon Yoneticisi ve Bahreyn Subesi Pazarlama ve Kredi Birimi’nde Miidir Yardimciligi
gorevini ustlendi. 2002 yili ile birlikte Deniz Finansal Hizmetler Grubu’nda goreve basladi.
Giinimiize kadar, Sube Mudurligii, Genel Mudiir Yardimciligi ile beraber Dexia Moskova’nin
Genel Midiirligi ile Denizbank AG’nin Genel Midirliik gorevlerini yiriitti. 2024 yilindan
itibaren Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. binyesinde yonetim kurulu Uyeligini
surdurmektedir.

Yonetim Kurulu’nda gorevde bulundugu siire: 1 yil
Sn. Dr. Muharrem Faik OZTUNC (Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi) :

1987 yilinda istanbul Teknik Universitesi isletme Miihendisligi Béliimii’nden derece ile mezun
oldu. Ardindan istanbul Universitesi Para ve Banka Béliimiinde Yiiksek Lisans ve Doktora
egitimlerini tamamladi. 1987-2000 yillan arasinda Koc Holding’te Yetistirme Elamani-Denetim
Uzmani ve Koordinator Yardimcisi olarak calisti. 2000 yiinda Tofas-Fiat Grubu ve Otasan-Ford
Grubu Bolge Pazarlama Sirketleri’nin Ko¢ Holding ile bilesmesi projesini yuritti. Koc
Holding’e bagh Birmot Sirketi kurulusunu yaparak Genel Miidiir Bas Yardimcisi olarak atandi.
2005 yiina kadar otomotiv sektoriinde hizmet veren Birmot sirketinde calisti. 2005 yilinda
Birmot sirketinden yine Koc Holding binyesinde yer alan Divan sirketine Genel Mudur
Yardimcis1 olarak sirketin yeniden yapilanmasi surecini ylurutmek uzere atandi. Yatirim
yapmadan otelcilikte biiyime modeli olusturarak Sirketin bliyiimesini sagladi. Bu sistemle
2005’te 6 olan otel sayis1 10 yil icinde 28’e yukseldi. Bu sure zarfinda Divan markas1 tanmtilds,
yurt disina acildi. 2015 yilinda idari gorevlerinin birakti ve yine aynmi sirket bunyesinde
Danismanlik hizmeti vermektedir.

Yonetim Kurulu’nda gorevde bulundugu siire: 5 yil
Sn. Ayten BABAOGLU (Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi) :

1962 yilinda dogan BABAOGLU; 1980 yilinda girmis oldugu Yildiz Teknik Universitesi insaat
Miihendisligi bolimiinden 1984 yiinda mezun oldu. Kariyerine 1984 yilinda Sariyer
Belediyesi’nde 1. Dereceli Milhendis olarak basladi. ilk is deneyiminin ardindan 2005 yilinda
Tiba Mimarlik Miihendislik Damsmanlik insaat San. ve Tic. Ltd. Sti.’yi kuran BABAOGLU, ilgili
tarihten itibaren Yonetim Kurulu Baskanligi’ni siirdiirmektedir. 2018 yilinda Cevre ve Sehircilik
iklim Degisikligi Bakanligi’nda 2 Numarali Tabiat Varliklar Koruma Boélge Komisyonu Uyeligi
yapmistir. 2024 yilindan itibaren INDER (istanbul insaatcilar Dernegi)’de Baskan Yardimcisi
gorevini surdirmektedir.

Yonetim Kurulu’nda gorevde bulundugu siire: 1 yil

1.5.2  Sirket’in Bagimsiz Dis Denetim Firmasi:

Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S. (EY Turkey)
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1.5.3  Sirket’in Denetim Komitesi:

Denetim Komitesi, SPK mevzuatinda denetim komitesi icin ongoriilen gorevleri yerine
getirmektedir. Bu kapsamda, sirketimizin Muhasebe sistemi, finansal bilgilerini kamuya
aciklanmasi, bagimsiz denetimi ve bagimsiz denetim sirketinin se¢iminden sorumludur.
Komite, kamuya aciklanacak yillk ve ara donem finansal tablolarin, ortakligin izledigi
muhasebe ilkelerine, gercege uygunluguna ve dogruluguna iliskin olarak sirketin sorumlu
yoneticileri ve bagimsiz denetcilerin gorislerinin alarak, kendi degerlendirmeleri ile birlikte
Yonetim Kurulu’na bildirir. Komite normalde iki bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesinden
olusmaktadir. Komite rapor tarihi itibariyla icerisinde li¢ defa toplanmistir.

Adi Soyadi Gorevi
Muharrem Faik OZTUNC Baskan
Ayten BABAOGLU Uye

1.5.4  Sirket’in Kurumsal Yonetim Komitesi:

Kurumsal Yonetim Komitesi, Sirket’in kurumsal yonetim ilkelerinin uygulanmp uygulanmadigini,
uygulanmiyor ise gerekcesini ve bu prensiplere tam olarak uymama dolayisiyla eger varsa
olusan cikar catismalarini tespit eder ve Yonetim Kurulu’na kurumsal yonetim uygulamalarin
iyilestirici tavsiyelerde bulunur ve pay sahipleri ile iliskiler biriminin calismalarim koordine
eder. Yonetim Kurulu’nun yapilanmasi geregi ayn bir “Aday Gosterme Komitesi” ve “Ucret
Komitesi” olusturamadigindan bu komitelerin gorevleri Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan
yerine getirilmektedir. Komite, baskam bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olan ilic Yonetim
Kurulu Uyesi ve Yatinmar iliskileri Bolimii ydneticisinden olusmustur.

Adi Soyadi Gorevi
Muharrem Faik OZTUNC Baskan
Akin EKICI Uye
Ahmet Mesut ERSOY Uye
Yeliz Korasli OZDEMIR Uye

1.5.5  Sirket’in Riskin Erken Saptanmasi Komitesi:

Risk Yonetim Komitesi, Sirket’in varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye diistirebilecek
stratejik, operasyonel, finansal, hukuki ve sair her turli riskin erken tespiti,
degerlendirilmesi, etki ve olasiliklarinin hesaplanmasi, bu risklerin Sirket’in kurumsal risk
alma profiline uygun olarak yonetilmesi, tespit edilen risklere ilgili gerekli onlemlerin
uygulanmasini koordine eder. Komite, baskam bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olan iki Yonetim
Kurulu Uyesinden olusmustur.

Adi Soyadi Gorevi
Muharrem Faik OZTUNC Baskan
Akin EKICI Uye
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1.5.6

1.5.7

1.6

2.1

Ust Diizey Yoneticiler:

Ad1 Soyadi Gorevi

Yesim SIMSEK(*) (**) Genel Mudur ) )

Bahar YILMAZ Genel Mudur Yardimcist - Mali ve Idari Isler

Ibrahim Yasin TEMEL Genel Mudur Yardimcisi - Proje Gelistirme, Uygulama ve
Kontrol

(*) 2 Ocak 2025 tarihli 2025/1 numarali Yonetim Kurulu Karari ile Sirket Genel Muduri ve Yonetim
Kurulu Uyesi olarak gérev yapan Mehmet CiTiL’in istifas1 kabul edilmistir.

(**) 4 Temmuz 2025 tarihli 2025/16 numarali Yonetim Kurulu Karari ile Sirket Genel Mudiri olarak
Yesim SIMSEK’in atamas1 yapilmistir.
Personel Sayisi:

30 Haziran 2025 tarihi itibariyla calisan sayis1 7 kisidir.

Sirket Genel Kurulu’nca verilen izin ¢ercevesinde yonetim organm iiyelerinin Sirketle kendisi
veya baskas1 adina yaptigi islemler ile rekabet yasagi kapsamindaki faaliyetleri hakkinda bilgiler

Yoktur.
YONETiIM ORGANI UYELERI iLE UST DUZEY YONETICILERE SAGLANAN MALI HAKLAR

Saglanan huzur hakki, iicret, prim, ikramiye, kar pay1 gibi mali menfaatlerin toplam tutarlari:
Sirketimizin 27 Mart 2025 tarihli olagan genel kurul toplantisinda alinan karar geregi, Bagimsiz

Yonetim Kurulu Uyelerine bu gorevleri nedeniyle aylik briit asgari iicret kadar huzur hakki
odenmekte, diger Yonetim Kurulu Uyelerine herhangi bir iicret ve huzur hakki 6denmemektedir.

Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Menfaatler 1 Ocak - 30 Haziran 2025

Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 32,520,899 TL
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2.2

3.1

4.1

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

Yoénetim Kurulu Uyelerine Genel Kurul’da kararlastirilan huzur hakki disinda; prim, ikramiye vb.
adi altinda mali menfaat saglanmamistir. Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerinin
ucretlendirilmesinde hisse senedi opsiyonlar veya Sirket’in performansina dayali 6deme plani
uygulanmamaktadir. Yil icerisinde Sirket’in, Yonetim Kurulu uyelerine bor¢c verme, kredi
kullandirma, lehine kefalet verme vb. islemleri olmamistir.

SIRKET’IN ARASTIRMA VE GELISTIRME CALISMALARI

Arastirma ve gelistirme calismalar ve sonuglar:
Sirketimiz bir gayrimenkul yatirim ortaklig1 olmasi sebebiyle AR-GE faaliyeti bulunmamaktadir.

SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE iLISKIN ONEMLI GELISMELER
Sirket’in ilgili hesap doneminde yapmis oldugu yatinmlara iliskin bilgiler:

Sirket’in portfoyline dahil olan gayrimenkuller asagidaki sekilde siralanmaktadir. Sirket’in
elinde bulundurdugu yatirim amacli gayrimenkullerin makul degerleri lisansli gayrimenkul
degerleme sirketlerince hazirlanan ekspertiz raporlari cercevesinde ve mevcut ekonomik sartlar
baz alinarak belirlenmektedir.

30 Haziran 2025 tarihi itibanyla yatinm amacli gayrimenkul tutarlan, Aralik 2024’te
gerceklestirilen ekspertiz rapor sonuclarina gore belirlenmistir.

30 Haziran 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihlerinde sona eren yillara ait yatinm amacli gayrimenkul
bakiyeleri asagidaki gibidir:

10
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12. Yatinm amagh gayrimenkuller

30 Haziran 2025 31 Aralik 2024

Faal olan yatinm amach gayrimenkuller 2,065,280 245 2,065,280, 245
Ust kullarim hakki 1,504,310,873 1,491,384 516
Toplam 3,669,591,118 3,556,664,761
Gayrimenkul Adi Ili licesi Mahalle Tapu (m2) | Niteligi
Bahcesehir AVM Istanbul Basaksehir Hosdere 4,825 Dikkan
Goksu AVM Ankara Etimesgut Eryaman 8,818 Dikkan
Karakdy Binas! Istanbul Beyodlu Kemankes 1,998 Otel

Le Chic Bodrum Otel Binasi Mugla Bodrum Glimbet 12,963 Otel

Le Chic Tarabya Istanbul Sanvyer Tarabya 1,127 Mesken

b) Ust kullanim hakki

30 Haziran 2025 31 Arahk 2024
Ust kullanim hakki 1,504 310,873 1,491,384 516
Toplam 1,504,310,873 1.491,384,516

Sirket'in Gst kullanim haklarina iliskin detayh bilgi asagidadir:

Sirket’in yatinm amach gayrimenkuller portféyinde yer alan varliklann bir kismi Hazine'den 0st hakki
yoluyla portfoye eklenmistir. Bu kiralamalara iliskin tablo, asagidaki gibidir:

| llgili Varhk Bolge Ada/Parsel/Metrekare | Nevi Kira

Sarngerme  Ust | Ortaca/MUGLA 136/2 parsel ve 136/3 | Oman Zeminin st

Hakki (%) parsel hakki bedeli,
yararlanma
bedeli ve hasilat
pay!

(*)  Mudgla ili, Ortaca ilcesi, Fevziye mahallesi, Sanigerme 136 ada, 2 no.lu ve 136 ada 3.no'lu parselde
bulunan, 113,851.16 m? yizdlcdmii orman vasifli tasinmazlar Gzerinde 2071 yihina kadar Deniz GYO
A.S. adina tapuda st hakkr mevcuttur.

iSTANBUL-BAHCESEHIR AVM

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere mahallesi,

e 265 Ada 6 Parselde kayitli A1 ve A9 olarak adlandirlan villa tipi 2 adet blok ile D
blokta yer alan 9 ticari unite,

e 268 Ada 1 Parselde kayitli G blokta 4, H blokta 7 adet ticari linite olmak lizere, toplam 22 adet
gayrimenkulden olusmaktadir.

ANKARA- GOKSU AVM

Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 48147 ada 1 parsel M Blok’ta konumlu 21 adet isyeri
niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir.
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KARAKOY BINASI

istanbul ili, Beyoglu ilcesi, 1.694 m2 yiizolcimlii, 123 pafta, 94 ada, 141 parselde kayitli Kemankes
mabhallesi, Gimriik sokak No:26 adresinde kayitli (tam) arsa payli komple bina niteligindeki
tasinmazlardan olusmaktadir.

LE CHIC BODRUM OTEL BINASI

Musgla ili, Bodrum ilcesi, Eskicesme mahallesi, Asarlik mevkiinde, 928 ada 2 no.lu parsel
izerinde “Otel” niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir.

ilgili gayrimenkuliin I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (b) bendine uygun hale getirilmesini teminen, SPK tarafindan
31/12/2025 tarihine kadar ek sure verilmistir.

TARABYA PROJESI - TARABYA LE CHIC

istanbul ili, Sariyer ilcesi, Tarabya mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller iizerinde gelistirilen
gayrimenkul projesi kapsaminda, kiralanan bagimsiz boliimlerden olusmaktadir.

SARIGERME LOJMAN ARSASI

Mugla ili Ortaca ilcesi, Fevziye mahallesi mevkiinde 1156 ada 10-14 parselde bulunan “Arsa” niteligindeki
tasinmazdan olusmaktadir.

5 Ocak 2024 tarihinde 23,000,000 TL bedel ile satin alinan ilgili lojman arsas1, 22 Agustos 2024 tarihinde
37,679,200 TL bedel ile satilmistir.

STOKLAR:

30 Haziran 2025 31 Aralik 2024

Bodrum Projesi 777,231,058 777,231,058
Stok deder disuklidga karsihdgi (=) (154, 326,366) (154 326,366)
Bodrum Projesi 622,904 692 622 904,692
Toplam 622,904,692 622,904,692
Stok deger diisiikligii kargihgi 2025 2024
1 Ocak agihis bakiyesi 154 326,366 189,870,270
Dénem igi stok dizeltmesi, net - (52,823 460)
30 Haziran kapanis bakiyesi 154,326,366 137,046,810

BODRUM PROJESI

Mugla ili, Bodrum ilcesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde 928 ada 2 parsel, 929 ada 3
parsel ve 928 ada 5 parsel Uzerinde gelistirilen gayrimenkul projesi kapsaminda uretilen 95
adet bagimsiz bolimden, rapor tarihi itibariyle 86 adet bagimsiz bolimiin satisi

tamamlanmistir.
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4.2

4.3

4.4

4.5

Sirket’in i¢ kontrol sistemi ve i¢c denetim faaliyetleri hakkinda bilgiler ile yonetim organinin bu
konudaki goriisii:

Sirketimiz Kurumsal Yonetim ilkelerinde yer alan prensiplere uymaktadir. Bu kapsamda ic kontrol
sistemi olusturmustur. Bununla birlikte Sirket, iki Uyeden olusan Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi’ni 5 Nisan 2013 tarihinde kurmustur.

Sirketimizin i¢ kontrol sistemi; Sirket’in faaliyetleri ile bu faaliyetlere iliskin kontrollerin uygunluk,
yeterlilik ve etkinligini incelemek, kontrol etmek, izlemek, degerlendirmek ve sonuclar, ilgili
birimlere raporlamak uzere olusturulmustur. Olusturulan sistemde risk odakli kontrol anlayisi
benimsenmis olup, bu kapsamda sirket faaliyetleriyle buitunlesik riskleri en aza indirmek ve ortadan
kaldirmak lizere gelistirilmis olan kontroller ve bu kontrollerin yeterliligi i¢c kontrol faaliyetinin
temelini olusturmaktadir.

Yonetim Kurulu binyesinde “Denetimden Sorumlu Komite” olusturulmus ve Yonetim Kurulu
tarafindan calisma esaslar belirlenmistir. 2025 yili icinde Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Musavirlik A.S. (EY Turkey) tarafindan denetlenecektir.

Sirket’in dogrudan veya dolayl istirakleri ve pay oranlarina iligskin bilgiler:

2025 yili icerisinde yoktur.

Sirket’in iktisap ettigi kendi paylarina iliskin bilgiler:

2025 yili icerisinde yoktur.

Hesap donemi icerisinde yapilan 6zel denetime ve kamu denetimine iliskin aciklamalar:

Yoktur.
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4.6 Sirket faaliyetlerini onemli derecede etkileyecek mevzuat degisiklikleri:
Yiiksek enflasyonlu ekonomilerde finansal raporlama

TFRS’leri uygulayan isletmeler, Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlanm Kurumu
(KGK) tarafindan 23 Kasim 2023 tarihinde yapilan aciklamayla birlikte, 31 Aralik 2023 tarihinde
veya sonrasinda sona eren yillik raporlama donemine ait finansal tablolarindan itibaren TMS 29
Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama Standardina gore enflasyon muhasebesi
uygulamaya baslamistir.

TMS 29, gecerli para birimi yiksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan isletmelerin,
konsolide finansal tablolar1 da dahil olmak lizere, finansal tablolarinda uygulanmaktadir.Soz
konusu standart uyarinca, yuksek enflasyonlu bir ekonomiye ait para birimi esas alinarak
hazirlanan finansal tablolar, bu para biriminin bilanco tarihindeki satin alma giiciinde
hazirlanmistir. Onceki dénem finansal tablolar da karsilastirma amaciyla karsilastirmali bilgiler
raporlama donemi sonundaki cari 6lcum birimi cinsinden ifade edilmistir. Sirket bu nedenle 31
Aralik 2024 tarihli finansal tablolarim da, 30 Haziran 2025 tarihi itibanyla satin alma gicu
esasina gore sunmustur.

SPK’min 28 Aralik 2023 tarih ve 81/1820 sayili karan uyarinca, Turkiye Muhasebe/Finansal
Raporlama Standartlarin1 uygulayan finansal raporlama dizenlemelerine tabi ihraccilar ile
sermaye piyasasi kurumlarinmin, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla sona eren hesap donemlerine ait
yillik finansal raporlarindan baslamak tizere TMS 29 hukumlerini uygulamak suretiyle enflasyon
muhasebesi uygulamasina karar verilmistir.

Bu cercevede 30 Haziran 2025 tarihli finansal tablolar TMS 29’da belirtilen muhasebe ilkeleri
kapsaminda enflasyon etkisine gore duzeltilerek sunulmustur.

Asagidaki tabloda Tiirkiye istatistik Kurumu (“TUIK”) tarafindan yayinlanan Tiiketici Fiyat
Endeksleri dikkate alinarak hesaplanan ilgili yillara ait enflasyon oranlar yer almaktadir:

Tarih Endeks Diizeltme Uc wilhk
Katsayisi kiimiilatif
enflasyon
oranlan
30.06.2025 3.132,17 1,0000 %220
31.12.2024 2.684,55 1,1667 %291
30.06.2024 2.319,29 1,3505 %324

TMS 29 endeksleme islemlerinin ana hatlan asagidaki gibidir:

« Raporlama tarihi itibariyla cari satin alma gucu cinsinden ifade edilenler disindaki tum
kalemler ilgili dizeltme katsayilar kullanilarak endekslenir. Gecmis yillara ait tutarlar da aym
sekilde endekslenmistir.

« Parasal varlik ve yukumluliukler, finansal durum tablosu tarihindeki cari satin alma giicu
cinsinden ifade edildiklerinden endekslenmemektedirler. Parasal kalemler nakit ve nakit olarak
alinacak veya odenecek kalemlerdir.

« Duran varliklar, istirakler ve benzeri varliklar, piyasa degerlerini asmamak kaydiyla, tarihi
maliyetleri izerinden endekslenir. Amortismanlar da benzer sekilde diizeltilmistir. Ozkaynaklar
icerisinde yer alan tutarlar, bu tutarlarin Sirket'e dahil oldugu veya Sirket icerisinde olustugu
donemlerde genel fiyat endekslerinin uygulanmasi sonucu yeniden dizenlenmistir.

« 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 yansitildig1 donemler lizerinden hesaplanan katsayilar ile endekslenir.
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« Net parasal pozisyonda genel enflasyondan kaynaklanan kazanc veya kayiplar, parasal
olmayan varliklar, ozkaynak kalemleri ve kar veya zarar tablosu hesaplarinda yapilan
duzeltmelerin farkidir. Net parasal pozisyondaki bu kazanc¢ veya kayiplar kar veya zarara dabhil
edilir.

4,7 Sirket aleyhine acilan ve sirketin mali durumunu ve faaliyetlerini etkileyebilecek nitelikteki davalar
ve olasi sonuclar1 hakkinda bilgiler:

DAVA SAYISI
Lehe agilan davalar (Yiiriitiilen icra takipleri) 27
Lehe acgilan davalar (Kira alacag: &tahliye ve idari islemin iptali davalari) 27
Aleyhte davalar (Tasarrufun iptali ve diger) 13
TOPLAM 67

4.8 Mevzuat hiikiimlerine aykir1 uygulamalar nedeniyle sirket ve yonetim organi iiyeleri hakkinda
uygulanan idari veya adli yaptirnimlara iliskin aciklamalar:

Yoktur.

4.9 Y1l icerisinde olaganiistii genel kurul toplantis1 yapilmissa, toplantinin tarihi, toplantida alinan
kararlar ve buna iliskin yapilan islemler de dahil olmak iizere olaganiistii genel kurula iliskin
bilgiler:

Yoktur.

4.10 Sirket’in wil icinde yapmis oldugu bagis ve yardimlar ile sosyal sorumluluk projeleri
cercevesinde yapilan harcamalara iliskin bilgiler:

Yoktur.

4.11  Sirketler topluluguna bagh bir sirketse; hakim sirketle, hakim sirkete bagh bir sirketle, hakim
sirketin yonlendirmesiyle onun ya da ona bagh bir sirketin yararina yaptigi hukuki islemler ve
gecmis faaliyet yilinda hakim sirketin ya da ona bagh bir sirketin yararina alinan veya
alinmasindan kacinilan tiim diger onlemler:

Yoktur.

4.12  Sirketler topluluguna bagh bir sirketse; 4.10’de bahsedilen hukuki islemin yapildigi veya
onlemin alindig1 veyahut alinmasindan kac¢imldigi anda kendilerince bilinen hal ve sartlara
gore, her bir hukuki islemde uygun bir karsi edim saglanip saglanmadigi ve alinan veya
alinmasindan kaginilan onlemin sirketi zarara ugratip ugratmadigi, sirket zarara ugramissa
bunun denklestirilip denklestirilmedigi:

Yoktur.

4.13 lliskili taraflarla gerceklestirilen islemler:

Sirket ile iliskili taraflar arasindaki islemlerin detaylan asagida aciklanmistir.
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27. lliskili taraf agiklamalan

30 Haziran 2025 ve 31 Aralik 2024 tanhlen itibanyla iliskili taraflarla bakiyeler asagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari alacaklar 30 Haziran 2025 31 Aralik 2024

Ekspres Gayrimenkul Turizm Yatinm Isletme ve Ticaret A.S. 63,407 -
DenizBank A.S. 17,429 -
Toplam 80.836 -
Kisa vadeli ticari borglar 40 Haziran 2025 31 Aralk 2024
Ekspres Gayrimenkul Turizm Yatinm isletme ve Ticaret AS. 11,253,210 3,091,926
Toplam 11,253,210 3,091,926

Sirket ile iliskili taraflar arasindaki islemlerin detaylan asagida aciklanmistir.

Makit ve nakit benzerleri 30 Haziran 2025 31 Arahik 2024
Denizbank Maslak Ticari Merkez ve Ozel Bankacilik Subesi 55,568 425 -
vadeli mevduat hesahi )

Denizbank Maslak Ticari Merkez ve Ozel Bankacilik Subesi 17,618 48 531
vadesiz mevduat hesabi

Toplam 55,586,043 48,531
Finansal yatinmlar — Likit fonlar 30 Haziran 2025 31 Arahk 2024
Deniz Portfoy Yonetimi A.S. 1,373,187,661 1,374,284 806
Toplam 1,373,187,661 1,374,284,806
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlan 30 Haziran 2025 31 Aralk 2024
DenizBank A.S. (1) 13,125,362 8,212,062
Toplam 13,125,362 8,212,062

(1) TFRS 16 uygulama kapsamindaki kiralama sdzlegsmeleri gereqi katlamilan yakiamldiiik
tutarfanina iliskin bakiyelerdir.

Uzun vadeli borglanmalar 30 Haziran 2025 31 Arahk 2024
DenizBank A S (1) 3,134 447 2.403,705
Toplam 3,134,447 2,403,705

(1)  TFRS 16 uygulama kapsamindaki kiralama sdzlesmeleri geredi katlamilan yikimldiiik
tutarlanina iligkin bakiyelerdir.
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27.  iliskili taraf agiklamalari (devami)

iliskili taraflar ile olan énemli islemlerin detay! asagidaki gibidir:

iliskili taraflara odenen lUcretkomisyonlar

1 Ocak -

30 Haziran 2025

1 Nisan -

30 Haziran 2025

1 Ocak -
30 Haziran 2024

1 Nisan -
30 Haziran 2024

Ekspres Gayrimenkul Turizm Yatinm sletme ve

Ticaret A.S. 8,512,480 5,506,454 -

Deniz Finansal Kiralama A.3. (kiralama giderleri) 249 165 61,868 934 403 443 526

Denizbank A.5. (ortak giderler) 240,145 115,301 724 150 107 623

Denizbank A 3. (masraf yansitmalar) 154,834 66,537 137,496 67,1493

Denizbank A.S. (Yazilim gideri) 105,427 105,427 129,562 120,562

Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. (MKK

yetkilendime Gcreti) 68,112 - G5 809 -

Denizbank A.3. (teminat mektubu komisyonu

Ocreti) 2785 1,348 3,821 1,820

Denizbank A.S. (hanka komisyonu dcrefi) 162 162 305 -

Toplam 10,333,120 9,857,187 1,995 546 749,724
. 1 Ocak - 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -
lligkili taraflardan elde edilen gelirler 30 Haziran 2025 30 Haziran 2025 30 Haziran 2024 30 Haziran 2024
Deniz Portfdy Yénetimi A.3. (Likit fon gelirleri) 214,892 535 119,480,141 28,711,118 23,594 472
Denizbank A.3. (Kira gelirler) 7,870,984 3,845,760 5,914,571 2,864,070
Denizbank AS. (Faiz gelirleri) 300,062 292174 878,496 551,458
Ekspres Gayrimenkul Turizm Yatinm Igletme ve
Ticaret A.S. (Diger Gelirler) 113,108 107,072 61,235 25,056
Toplam 223,176,689 123,705,147 35,565,420 27,035,056

1 Ocak - 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -

Ust diizey yoneticilere safjlanan menfaatler

30 Haziran 2025

30 Haziran 2025

30 Haziran 2024

30 Haziran 2024

Ucretler ve dijer kisa vadeli faydalar

32,520,899

899,256

32,698,598

7,423 344

Toplam

32,520,899

800,256

32,698,508

7,423,344
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FINANSAL DURUM

5.1 Finansal duruma ve faaliyet sonuclarina iliskin yonetim organinin analizi ve

degerlendirmesi, planlanan faaliyetlerin gerceklesme derecesi, belirlenen stratejik

hedefler karsisinda sirketin durumu

30 Haziran 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyle finansal durum tablosu

sinirh Bagimsiz

denetimden denetimden

gecmis gegmis

Dipnot Cari donem  Gegmig dénem

referanslan 30 Haziran 2025 31 Aralik 2024

Dénen varhklar 2,057,643,834 2,004,334 367

MNakit ve nakit benzerler 5] 55,586,043 48,531

Finansal yatinmlar 6,27 1,373,187 ,661 1,374,284 806
Ticari alacaklar

- lligkili taraflardan ticari alacaklar 827 80,836 -

- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 8 1,390,610 1,689,130
Diger alacaklar

- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 18 283,277 2,832,027

Stoklar 13 622,904,692 622 904,692

Pesin ddenmis giderer 10 4,210,715 957,267

Dider donen varliklar 11 - 1,617,914

Duran varliklar 3,593,633,037 3,578,913 846

Yatinm amach gayrimenkuller 12 3,569,591,118 3,556 664,761

Maddi duran varliklar 14 24,041,919 22,249,085

Toplam varhiklar 5,651,276,8T1 5,583,248 213
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30 Haziran 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyle finansal durum tablosu

Sinirh Bagimsiz
denetimden denetimden
geemis gegmis
Cari dénem Gegmis dénem
Dipnot 20 Haziran 31 Aralik
referanslari 2025 2024
Kisa vadeli ylkimlilikler 66,567,252 53,055,381
Uzun vadeli borglanmalann kisa vadeli kKisimilan
- lligkili tarafiara uzun vadeli borglanmalann kisa vadeli
kisimlan 7,27 13,125,362 8,212,062
Ticari borglar
- lliskili tarafiara ticari borglar 927 11,253,210 3,091,926
- lliskili olmayan taraflara ticari borglar 9 2,083,511 160,220
Calisanlara sadlanan faydalar kapsaminda borglar 15 881,564 1,144 550
Dider borclar
- lliskili olmayan taraflara diger borglar 18 19.824 407 24 A5T A58
Ertelenmis gelirler 10 2,300,523 283,041
Dinem karn vergi yokGmitligo 25 10,912,250 -
Kisa vadeli karsiliklar
- Calisanlara sadlanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 16 4,852 925 15,392 887
- Diger kisa vadeli karsihklar 16 1,353,500 313,237
Uzun vadeli yukiumltliikler 782,080,081 727,145 597
Uzun vadeli borglanmalar
- lliskili tarafiara uzun vadeli borglanmalar 7,27 3,134,447 2,403,705
Diger borclar
- lliskili olmayan taraflara diger borclar 18 8,434,368 17,071,819
Ertelenmis gelirier 10 770,406,450 707,327,083
Calisanlara sadlanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 16 24,816 342 990
Ozkaynaklar 4,802,649,538 4803047 235
Odenmis sermaye 17 400,000,000 400,000,000
Sermaye dizeltme farklan 2,359,046,866  2359,046,866
Paylara iliskin primler/iskontolar 675,227,083 675,227,063
Kardan aynlan kisitlanmis yedekler 17 110,467,294 107,318,588
Kar veya zararda yeniden siniflandinimayacak birikmis diger
kapsamli gelifler veya giderer
-Calisanlara saglanan faydalara iliskin aktteryal
kazanc/(kayip) fonu 468,171 466,171
Gecmis yillar karlan 1,257.839,841 702,628,989
MNet ddnem kari/(zaramn) (397,897) 058,359,558

Toplam kaynaklar

5,651,276,871

5,583,248 213
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Sinirh Simirh Simirh Sinirh
denetimden denetimden  denetimden denetimden
gecmis  gecmemis gegmis gecmemis
1 Ocak - 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -
30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran
Dipnot 2025 2025 2024 2024
Kar veya zarar kKismi
Hasilat 19 35,410,806 13,458,835 287,576,559 88,329,112
Satislann maliyeti (-) 18 (22,229,329) (8,480,829) (177,492,4561) (46,974,323)
Brit kar 13,181,477 4,978,006 110,084,098 41,354,789
Pazarlama satis dagitim giderleri (-) 20 (176,870) (89,608) (1,413,730) (225,487)
Genel yonetim giderer (-) 21 (38,558,926) (B8,901,667)  (53,189,663) (32,977,667)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 22 2,042 293 1,324,156 3,741,323 814,427
Esas faaliyetlerden diger giderleri (-) 22 (98,621,372) (61,567,151) (4,186,013)  (1,345,542)
Esas faaliyet kari/(zarar) (122,133,398) (64,256,264) 55,036,015 7,620,520
Yatinm faaliyetlerinden gelirler 23 214,892,535 119,460,140 28,711,118 24 383,881
Finansman gideri oncesi faaliyet kar 92,759,137 55,203,876 83,747,133 32,004,401
Finansal gelirler 24 26,884,501 24,597,500 38,725,997 4,869,744
Finansal giderler (-) 24 (3,917,115) 1,223,783 (5,177,603)  (4,535,523)
Parasal pozisyon kayiplan 33 (105,152,771} (50,930,792) (34,858,225) (31,255,790)
Vergi oncesi kar 10,573,752 30,494,367 82,437,300 1,082,832
Vergi gideri (-) 25 (10,971,449) (10,971,449)
Dénem Kari/(zarari) (397,697) 19,522,918 82,437,300 1,082,832
Pay basina kazanc/(kayip) 26 (0.0010) 0.0488 0.2061 0.0027
Diger kapsamli geliri{gider)
Kar veya zararda yeniden
siniflandiriimayacak birikmig diger
kapsamii gelirer veya giderler 16
Tanimlanmis fayda planlan yeniden Glcdm
kazanclan / (kayiplan) - - - -
Toplam kapsaml gelir/{gider) (397,897) 19,522,918 82,437,300 1,082,832
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5.2

5.3

5.4

5.5

Gecmis yillarla karsilastirmal olarak sirketin yil icindeki satislari, verimliligi, gelir olusturma
kapasitesi, karlihg1 ve bor¢/0z kaynak orani ile sirket faaliyetlerinin sonuglarn hakkinda fikir

verecek diger hususlara iliskin bilgiler ve ileriye doniik beklentiler:

Bilanco Ozet Verileri

30 Haziran 2025

31 Aralik 2024

Toplam Varliklar

5,651,276,871

5,583,248,213

Ozkaynaklar

4,802,649,538

4,803,047,235

Toplam Finansal Bor¢

16,259,809

10,615,767

Toplam Finansal Borc / Aktif Toplami

%0.28

%0.19

Gelir Tablosu Ozet Verileri

30 Haziran 2025

30 Haziran 2024

Hasilat 35,410,806 287,576,559
Satislarin Maliyeti (22,229,329) (177,492,461)
Faaliyet Kan/(Zarar) (122,133,398) 55,036,015
Donem Kari/(Zaran) (397,697) 82,437,300
Brut Kar / Satislar (%) %37.22 %38.28
Net Kar/ Ozkaynaklar (%) (%0.01) %1.91

Sirket’in sermayesinin karsiliksiz kalip kalmadigina veya borca batik olup olmadigina iliskin
tespit ve yonetim organi degerlendirmeleri:

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

Varsa sirketin finansal yapisini iyilestirmek icin alinmasi diisiiniilen onlemler:

Yoktur.

Kar pay1 dagitim politikasina iliskin bilgiler ve kar dagitim yapilmayacaksa gerekcesi ile
dagitilmayan karin nasil kullanilacagina iliskin oneri Kar Dagitimina Konu Edilebilecek
Kaynaklar:

Yonetim Kurulumuzun 07/03/2012 tarih 2012/03 sayili karari ile belirlenen ve 13 Nisan 2012 tarihinde
yapilan Genel Kurul’un bilgisine sunulan mevcut “2012 yili ve izleyen yillara iliskin Kar Dagitim
Politikas1”nin, Sirket’in menkul kiymet yatinnm ortakligi statiisiinden gayrimenkul yatinm ortakligina
doniismesi nedeniyle ve Sermaye Piyasas1t Kurulu’nun [1-19.1 sayili “Kar Pay1 Tebligi’ne uyum saglamak
amaciyla ekli sekilde tadil edilmesine karar vermis ve 27 Mart 2014 tarihinde Genel Kurul’un
toplantisinda onaylanmistir.
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|
DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’NiN KAR DAGITIM POLITIKASI

Yonetim Kurulunun kar dagitim teklifi, Genel Kurul'da gorisiliir ve karin dagitilip dagitilmayacag,
ne sekilde ve ne zaman dagitilacagi Genel Kurul Toplantisinda karara baglanir.

Turk Ticaret Kanunu hukimleri, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Vergi Mevzuati ve ilgili mevzuat
diizenlemeleri ile Sirket Esas Sozlesmesinin kar dagitimi ve ilgili maddeleri cercevesinde olusmasi
halinde Sirket dagitilabilir net karindan Sermaye Piyasasi Kurulu'nca saptanan oran ve miktarda
birinci temettii dagitilmas1 esas alinir.

Yonetim Kurulu, Genel Kurul'un onayina sunacagi kar dagitim tekliflerinde,
« Sirketin karliik durumunu,
« Sirketin sermaye yapisi
« Pay sahiplerimizin beklentileri,
« Sirketin buyume hedefi,
« Sirketin piyasa degeri,
« Ulusal ve uluslararas1 ekonomik sartlar ve finansal piyasalarin durumu,

arasindaki hassas dengenin bozulmamasin1 dikkate almak suretiyle, olusmasi halinde Sirket
dagitilabilir net karnni, nakit kar pay1 ve/veya bedelsiz hisse senedi ve/veya yedeklere ayrilmasi
seklinde dagitilmasim Genel Kurul'a teklif edilmesi esasina dayali bir “Kar Dagitim Politikas1”
benimsemistir.

Kar dagitiminda imtiyaz bulunmamakta olup, kar dagitimi islemleri mevzuatta belirtilen yasal
sureler icerisinde gerceklestirilir.

Kar payr avansi dagitimi hususuna Sirket Esas Sozlesmesinde yer verilmis olup, konuya iliskin
sermaye piyasasi diizenlemeleri cercevesinde ortaklara kar payi avansi dagitilabilir.

Sirket’in 16 Mayis 2024 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul’unda;

Sirket’in 01.01.2024-31.12.2024 donemine ait, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) 'nun II-14.1 sayili
teblig kapsaminda Tirkiye Muhasebe Standartlan/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar
(TMS/TFRS) hikumlerine ve SPK tarafindan belirlenen uyulmasi zorunlu formata uygun olarak
hazirlanan bagimsiz denetim firmasi DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik
A.S. tarafindan denetlenen 01.01.2024 - 31.12.2024 hesap donemine ait finansal tablolarimiza gore
478.564.111 TL net donem kan elde edilmis olup Vergi Usul Kanunu (VUK) kayitlarina gore ise,
59.405.734,37 TL cari yil kar elde edilmistir.

Sermaye Piyasasi mevzuati ile Sirketimiz Esas Sozlesmesi'ne ve Sirketimiz Kar Dagitim Politikasi'na
uygun olarak, 2024 yilinda Vergi Usul Kanunu esaslarina uygun olarak tutulan kayitlarimiza gore
gerceklesen 59.405.734,37 TL tutarindaki kar’dan 2.970.286,72 TL 1. tertip yedek akce ayrilmasina
ve kalan 56.435.447,65 TL’nin olaganiistii yedeklere (gecmis yil karlar1 hesabina) alinmasina karar
verilmistir.

TMS/ TFRS esas alinarak hazirlanan finansal tablolara gore 478.564.111 TL kar’dan 2.970.286,72
TL 1. tertip yedek akce ayrilmasina ve kalan 475.593.824,28 TL’nin olaganiistii yedeklere (ge¢cmis
yil karlar hesabina) alinmasina karar verilmistir.

Sirket’in sermaye gereksinimleri, uzun vadeli stratejisi, yatirim ve finansman politikalar ile karlilik
ve nakit durumu dikkate alinarak kar dagitimi yapilmamasina karar verilmistir.
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6. RISKLER VE YONETiIM ORGANININ DEGERLENDIRMESI

6.1 Varsa sirketin ongoriilen risklere karsi uygulayacagi risk yonetimi politikasina iliskin bilgiler

Sirketimizin faaliyet konusu Gayrimenkul portfdy isletmeciligi olup, faaliyeti geregi
gayrimenkullerden, menkul kiymetlerden ve nakitten olusacak olan portfoyu itibariyle piyasa ve
likidite riskine maruz kalmaktadir. Sirket, finansal performansi uzerindeki potansiyel olumsuz
etkilerinin minimize edilmesi lizerine odaklanmaktadir.

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

Likidite riski, Sirket’in net fonlama yukumliluklerini yerine getirememe durumunu ifade eder.
Sirket, olas1 yiikiimliiliiklerini yerine getirmek icin yeterli tutarda nakit ve benzeri fon kaynagim
bulundurmak suretiyle bu riskini yonetmektedir.

6.2  Olusturulmussa riskin erken saptanmasi ve yonetimi komitesinin calismalarina ve raporlarina
iliskin bilgiler:

Sirket’in varligini, gelismesini ve devamim tehlikeye diisiirebilecek risklerin erken teshisi, tespit
edilen risklerle ilgili gerekli onlemlerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla calismalar
yapmak maksadiyla 05/04/2013 tarihli Yonetim Kurulu karan ile “Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi” olusturulmustur.

6102 sayil Turk Ticaret Kanunu'nun ("TTK") 378. ile Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yonetim
ilkeleri‘nin 4.5.12 maddesine gore olusturulan komitemiz, Sirket’in finansal, ticari ve
operasyonel risklerinin gozden gecirilmesi ile Sirket’in kurumsal risk calismalarinin takibi ve
raporlanmasi yiikiimliidiir. Komite, TTK 378/2. maddesi geregi 30 Haziran 2025 tarihi itibanyla
iki ayda bir olmak iizere toplam UC raporunu Yénetim Kurulu Baskanligi’na sunmustur.

6.3 Satislar, verimlilik, gelir yaratma kapasitesi, karlihk, bor¢/0z kaynak oram ve benzeri
konularda ileriye doniik riskler:

Sirket, 30 Haziran 2025 tarihi itibariyle net kar rakami ile Sirket portfoyu’nun riski minimumda
tutulacak sekilde yonetilmektedir.

7. DIGER HUSUSLAR

7.1 Kurumsal Yonetim ilkelerinin Uygulanmasina Yonelik Meydana Gelen Degisiklikler:

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 3 Ocak 2014 Tarihli Resmi Gazetede yayinlanarak yiriirlige giren Il-
17.1 Sayili Kurumsal Yénetim Tebligi’nin Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum Raporlan baslikli
8.maddesi uyarinca bu donemde herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

7.2 Faaliyet yilinin sona ermesinden sonra sirkette meydana gelen ve ortaklarin, alacakhlarin
ve diger ilgili kisi ve kuruluslarin haklarin1 etkileyebilecek nitelikteki ozel onem tasiyan
olaylara iliskin aciklamalar:

Yoktur.

7.3  Baghlik Raporu:

Sirketimizin ana ortagi Denizbankl A.S. ve grup sirketleri ile diger iliskili taraflarla yapmis oldugu
islemler ticari faaliyetleri kapsaminda yiiriitiilen olagan islemler olup, taraf oldugumuz islemler
agirlikl olarak;
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« Ticari faaliyetlerin surdiirilmesi kapsaminda iliskin olarak alinan aracilik hizmetleri,
 Diger mal ve hizmet alimlar,
« Ticari faaliyetler kapsaminda verilen hizmetlerdir.

Bu kapsamda Sirketimizin, iliskili taraflan ile yapmis oldugu islemler hakkinda daha detayl
aciklamalara faaliyet raporumuzun iceriginde bulunan finansal tablolara iliskin 4.13 no.lu
“Iliskili Taraf Aciklamalan” baslikli dipnotta da yer verilmistir.

1 Temmuz 2012 tarihinde yiiriirliige giren 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun 199. Maddesi
kapsaminda hazirlanan 2023 yili Bagli Sirket Raporu’nun sonu¢ béliimiinde;

“Sonuc olarak, 6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun “Sirketler Toplulugu” hakkinda hiikiimleri
uyarinca, Sirketimiz Denizbank A.S.’nin bir istiraki olup, bu hakim sirketle ve Deniz Finansal
Hizmetler Grubu sirketleri ile ticari iliskilerimiz mevcuttur. Ancak, hakim sirketle, hakim
sirketin yonlendirilmesiyle onun ya da ona bagli bir sirketin yararina yapilan islemler géz oniine
alindiginda, 2023 yilinda hakim sirketle ve hakim sirkete baglh sirketlerle yaptig1 islemlerde
emsallerine aykin olarak bu sirketler yararina bir islem yapilmadigi sonucuna ulasilmistir.
Dolayisiyla Sirketin, Tiirk Ticaret Kanunu’nun 199’uncu maddesi kapsaminda hakim sirketle
veya hakim sirkete bagli sirketlerle yaptig1 islemlerle ilgili aldig1 bir onlem veya zarar
denklestirmesi de bulunmamaktadir.” denilmektedir.

7.4 Kurumsal Yonetim ilkeleri’ne Uyum Beyani:

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 2023 yili déneminde, Seri: 1I- 17.1 sayili “Kurumsal
Yoénetim Tebligi” ekinde yer alan Kurumsal Yénetim ilkelerinden uygulanmasi zorunlu olan tiim
ilkelere uymaktadir. Kurumsal Yonetim Uyum Raporu 25 Subat 2025 tarihinde KAP’ta
yayinlanmistir.

7.5 Ek Dipnot : Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii

Sirket, 30 Haziran 2025 tarihi itibariyle, 13 Eylul 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de
yayinlanan Seri Il, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi’nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolarinin dipnotlarina “Ek Dipnot: Portfoy
Sinirlamalarina Uyumun Kontrolu” baslikli ayr bir dipnot maddesi eklemistir. S6z konusu
dipnotta yer verilen bilgiler SPK’min Seri:ll, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi’nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet
bilgiler niteligindedir ve SPK’nin Seri: lll, No:48.1, “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Tebligi’nin  portfoy simrlamalarina uyumun kontroliine iliskin  hiikimleri cevresinde
hazirlanmistir.

24



DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 HAZIRAN 2025 FAALIYET RAPORU

Konsolide olmayan (bireysel) finansal llgili diizenleme 30 Haziran 2025 | 31 Aralik 2024
tablo ana hesap kalemleri
A | Para ve sermaye piyasasi araclan 11-48.1.Md. 24/(b) 1,428 773,704 | 1,374.333337
B | Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali 11-48.1 Md. 24/(a) 4,192 495 809 | 4,179,569 452
projeler, gayrimenkule dayal haklar
C | Istirakler 11-48.1.Md. 24/(b) - -
iliskili taraflardan alacaklar (ticari oclmayan) 111-48.1.Md. 23/(f) - -
Diger varliklar 30,007 358 29 345 424
D | Toplam varhklar (Aktif toplami) ll-48.1.Md. 3/(p) 5,651,276,871 | 5,583,248,213
E | Finansal borclar 1-48.1.Md. 31 16,259 809 10,615,767
F | Diger finansal yukamluliikler -48.1.Md. 31 - -
G | Finansal kiralama barglar -48.1.Md. 31 - -
H | lliskili taraflara borclar (ticari olmayan) 111-48.1.Md. 23/(f) - -
| Ozkaynaklar -48.1.Md. 31 4,802 649 538 | 4,803,047 235
Diger kaynaklar 832 367 524 769 585 211
D | Toplam kaynaklar ll1-48.1.Md. 3/(p} 5,661,276,871 | 5,583,248,213
Konsolide olmayan (bireysel) lgili diizenleme 30 Haziran 2025 | 31 Aralik 2024
diger finansal bilgiler
A1 | Para ve sermaye piyasas! araclarnin 3 1-48.1.Md. 24/(b} - -
yillik gayrimenkul ddemeleri icin tutulan
kismi
A2 | Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat/ [11-48.1.Md. 24/(b) 55,586,043 48,531
ozel cari katilma hesabi ve TL cinsinden
vadeli mevduat/ katilma hesabi
A3 | Yabanci sermaye piyasasi araclan 1-48.1.Md. 24/{d) - -
B1 | Yabanci gayrimenkul, gayrimenkule dayali | 1II-48.1 _Md. 24/(d) - -
projeler, gayrimenkule dayali haklar
B2 | Aul tutulan arsalaraziler 111-48.1 _Md. 24/(c) - -
C1 | Yabanci istirakler 111-48.1.Md. 24/(d) - -
C2 | Isletmeci sirkete istirak 11-48.1Md.28/1{a) - -
J Gayrimaddi krediler 11-48.1.Md_ 31 72433110 84,510,557
K | Uzerinde proje gelistirilecek milkiyeti H-48.1Md 22/(e) - -
sirkete ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek
bedelleri
L | Tek bir sirkette para ve sermaye piyasasi 1-48_1Md . 22/(1) 472 568,188 475422 332
araclarn yatinmlarinin toplami
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Portfoy simirlamalan llgili diizenleme | 30 Haziran 2025 | 31 Arahk 2024 | Asgari/
Azami

Oran

1 | Uzerinde proje gelistirilecek H-48.1Md.22/(e) %0 %0 = %10

milkiyeti ortakhda ait olmayan
ipotekli arsalann ipotek bedelleri

2 | Gaynmenkuller, gayrimenkule 1-48.1.Md. 24/ %74 %75 = %51
dayali projeler, gayrimenkule (a).(b)
dayall haklar

3 | Para ve sermaye piyasasl 1-48.1.Md. 24/(b) %25 %25 = %49
araclan ile istirakler

4 | Yabanci gayrimenkul, -48.1.Md. 24/(d) %0 %0 = %49

gayrimenkule dayal projeler,
gayrimenkule dayal haklar,
istirakler, sermaye piyasasi

araclarn
5 | Atl tutulan arsa/araziler 111-48.1.Md. 24/(c) %0 %0 = %20
6 | Isletmeci sirkete istirak 1-48.1Md.28/1(a) %0 %0 < %10
7 | Borclanma sinin 111-48.1.Md. 31 %2 %2 = %500
8 | Doviz cinsinden vadeli-vadesiz -48_1.Md. 24/(b) %1 %0 = %10
mevduat/ ozel cari katima
hesabi ve TL cinsinden vadeli
mevduat/ katiima hesabi
9 | Tek bir sirkette para ve sermaye 111-48 1Md . 22/(1) %8 %9 = %10
piyasasi aracglan yatinmlannin
toplami
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