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Ara Dénem Finansal Tablolara iliskin Sinirli Denetim Raporu

Deniz Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi Anonim Sirketi Yonetim Kurulu’na
Giris

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi Anonim Sirketi (“Sirket”) 30 Haziran 2026 tarihli ilisikteki ara donem
finansal durum tablosunun ve ayni tarihte sona eren alti aylik ara hesap dénemine ait kar veya zarar ve
diger kapsamli gelir tablosunun, 6zkaynak degisim tablosunun ve nakit akis tablosu ile 6nemli
muhasebe politikalarinin  6zetinin ve diger aciklayici dipnotlarinin sinirh denetimini  ylritmus
bulunuyoruz. Sirket yonetimi, s6z konusu ara dénem finansal tablolarin Turkiye Finansal Raporlama
Standartlari’'na uygun olarak hazirlanmasindan ve gergcede uygun bir bicimde sunumundan sorumludur.
Sorumlulugumuz, yaptigimiz sinirh denetime dayanarak s6z konusu ara donem finansal tablolara iliskin
bir sonug¢ bildirmektir.

Sinirli Denetimin Kapsami

Yaptigimiz sinirli denetim, Sinirh Bagimsiz Denetim Standardi (SBDS) 2410 “Ara Dénem Finansal
Bilgilerin, isletmenin Yillik Finansal Tablolarinin Bagimsiz Denetimini Yiiriiten Denetgi Tarafindan Sinirli
Bagimsiz Denetimi’ne uygun olarak yuritulmistir. Ara donem finansal bilgilere iligkin sinirli denetim,
basta finans ve muhasebe konularindan sorumlu kisiler olmak Uzere ilgili kisilerin sorgulanmasi ve
analitik proseddrler ile diger sinirli denetim prosediirlerinin uygulanmasindan olusur. Ara donem finansal
bilgilerin sinirli denetiminin kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlarina uygun olarak yapilan ve amaci
finansal tablolar hakkinda bir géris bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina kiyasla énemli élctide
dardir. Sonug olarak ara dénem finansal bilgilerin sinirli denetimi, denetim sirketinin, bir bagimsiz
denetimde belirlenebilecek tim o6nemli hususlara vakif olabilecegine iliskin bir glvence
saglamamaktadir. Bu sebeple, bir bagimsiz denetim goérisi bildirmemekteyiz.

Sonug

Sinirh denetimimize gore ilisikteki ara donem finansal tablolarin, Sirketin 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla
finansal durumunun, finansal performansinin ve ayni tarihte sona eren 6 aylik déneme iliskin nakit
akiglarinin Tarkiye Finansal Raporlama Standartlar’na uygun olarak, tim énemli ydnleriyle gercege
uygun bir bicimde sunulmadidi kanaatine varmamiza sebep olacak herhangi bir husus dikkatimizi
¢ekmemistir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2026 tarihi itibariyla
finansal durum tablosu

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, Tiirk Lirasr’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk

Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Sinirh Bagimsiz

denetimden denetimden

gecmis gecmis

Dipnot Cari donem Gegmis dénem

referanslari

30 Haziran 2026

31 Aralik 2025

Donen varliklar

1,028,339,167

3,310,523,288

Nakit ve nakit benzerleri 5 110,492 342,655,334
Finansal yatirimlar 6,27 55,875,028 2,107,990,020
Ticari alacaklar

- lliskili taraflardan ticari alacaklar 8,27 15,125,531 7,397,797

- lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 8 2,299,976 1,928,623
Diger alacaklar

- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 18 82,107,633 333,589
Stoklar 13 846,672,903 846,672,903
Pesin 6denmis giderler 10 26,147,604 3,094,699
Diger dénen varliklar 1 - 450,323
Duran varliklar 7,502,319,418 4,925,221,975
Yatirnm amagch gayrimenkuller 12 7,473,624,728 4,903,342,694
Maddi duran varliklar 14 28,694,690 21,879,281

Toplam varliklar

8,530,658,585

8,235,745,263

Ekteki dipnotlar bu ara dénem finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2026 tarihi itibariyla
finansal durum tablosu

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, Tiirk Lirasr’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk

Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Sinirh Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Cari donem Gegmis dénem
Dipnot 30 Haziran 31 Aralik
referanslan 2026 2025
Kisa vadeli yikiimlulikler 403,156,629 109,857,189
Kisa vadeli borglanmalar
- lliskili olmayan taraflara kisa vadeli borglanmalar 7 205,000,000 -
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari
- lliskili taraflara uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli
kisimlari 7,27 17,001,681 15,247,262
Ticari borglar
- iligkili olmayan taraflara ticari borglar 9 4,158,077 786,347
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 15 1,988,419 1,735,685
Diger borglar
- lliskili olmayan taraflara diger borglar 18 16,068,676 23,862,826
Ertelenmis gelirler 10 101,025,398 2,546,925
Dénem kari vergi yukimlulagu 25 - 30,330,015
Kisa vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin kisa vadeli karsiliklar 16 22,297,151 12,544,183
- Diger kisa vadeli karsiliklar 16 35,617,227 22,803,946
Uzun vadeli yiikiimliliikler 1,480,681,361 1,447,117,151
Uzun vadeli bor¢lanmalar
- lligkili taraflara uzun vadeli borglanmalar 7,27 7,675,673 3,691,125
Diger borglar
- lligkili olmayan taraflara diger borglar 18 11,290,192 13,455,088
Ertelenmig gelirler 10 1,276,574,400 1,429,110,904
Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 16 932,182 860,034
Ertelenmis vergi yukimlalugu 25 184,208,914 -
Ozkaynaklar 6,646,820,595 6,678,770,923
Odenmis sermaye 17 400,000,000 400,000,000
Sermaye diizeltme farklari 3,244,997,538 3,244,997 ,538
Paylara iliskin primler/iskontolar 892,047,544 892,047,544
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 17 159,987,328 145,939,171
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak birikmis diger
kapsaml gelirler veya giderler
-Calisanlara saglanan faydalara iligkin aktieryal
kazang/(kayip) fonu (115,580) (115,580)
Gecmis yillar karlari 1,981,854,093 1,661,741,664
Net dénem kari/(zarari) (31,950,328) 334,160,586
Toplam kaynaklar 8,530,658,585 8,235,745,263

Ekteki dipnotlar bu ara dénem finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait
kar veya zarar ve diger kapsamli gelir gider tablosu
(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk

Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Sinirh Sinirh Sinirh Sinirh
denetimden denetimden denetimden denetimden
gecmis gegmemis gecmis gegmemis
1 Ocak - 1 Nisan — 1 Ocak - 1 Nisan -
30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran
Dipnot 2026 2026 2025 2025
Kar veya zarar kismi
Hasilat 19 72,517,587 40,553,047 46,781,482 17,780,568
Satiglarin maliyeti (-) 19  (46,083,249) (24,101,161) (29,367,334) (11,204,087)
Briit kar 26,434,338 16,451,886 17,414,148 6,576,481
Pazarlama satisg dagitim giderleri (-) 20 - - (233,664) (118,381)
Genel yonetim giderleri (-) 21 (174,258,624) (125,913,703) (50,940,487) (11,760,060)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 22 25,127,932 2,960,883 2,698,089 1,749,353
Esas faaliyetlerden diger giderleri (-) 22 (106,946,404) (66,903,297) (130,289,435) (81,336,825)
Esas faaliyet kari/(zarar) (229,642,758) (173,404,231) (161,351,349) (84,889,432)
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 23 337,010,288 130,020,341 283,896,142 157,819,688
Finansman gideri 6ncesi faaliyet kari 107,367,530 (43,383,890) 122,544,793 72,930,256
Finansal gelirler 24 120,611,522 113,744,678 35,517,316 33,024,384
Finansal giderler (-) 24 (10,154,065) (7,779,256)  (5,174,930) 1,616,749
Parasal pozisyon kayiplari 33 (147,658,595) (64,645,800) (138,918,115) (67,285,051)
Vergi 6ncesi kar 70,166,392  (2,064,268) 13,969,064 40,286,338
Vergi geliri/(gideri) 25 (102,116,720) (35,898,563) (14,494,464) (14,494,464)
- Donem vergi geliri/(gideri) 82,092,194 85,207,471 (14,494,464) (14,494,464)
- Ertelenmis vergi gideri (184,208,914) (121,106,034) - -
Donem kari/(zarari) (31,950,328) (37,962,831) (525,400) 25,791,874
Pay basina kazang/(kayip) 26 (0.0799) (0.0949) (0.1565) 0.0645
Diger kapsamli gelir/(gider)
Kar veya zararda yeniden
siniflandiriimayacak birikmig diger
kapsamli gelirler veya giderler 16
Tanimlanmis fayda planlari yeniden
Olguim kazanglari / (kayiplar) - - - -
Toplam kapsamli gelir/(gider) (31,950,328) (37,962,831) (525,400) 25,791,874

Ekteki dipnotlar bu ara dénem finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

ozkaynak degisim tablosu

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

Kar veya zararda

yeniden
Paylara siniflandiriimayacak Kardan
. Sermaye iligkin birikmisg diger ayrilan
Dipnot Odenmis diizeltme primler/ kapsaml gelirler kisitlanmig Gegmis yillar Net dénem

referansi sermaye farklar iskontolar veya giderler yedekler karlari kari  Ozkaynaklar
1 Ocak 2025 bakiyeleri 400,000,000 3,244,997,538 892,047,544 615,862 141,779,392 928,248,437 737,653,006 6,345,341,779
Transfer - - - - 4,159,779 733,493,227  (737,653,006) -
Toplam kapsamli gelir - - - - - - (525,400) (525,400)
30 Haziran 2025 bakiyeleri 400,000,000 3,244,997,538 892,047,544 615,862 145,939,171 1,661,741,664 (525,400) 6,344,816,379
1 Ocak 2026 bakiyeleri 17 400,000,000 3,244,997,538 892,047,544 (115,580) 145,939,171 1,661,741,664 334,160,586 6,678,770,923
Transfer - - - - 14,048,157 320,112,429  (334,160,586) -
Toplam kapsamli gelir - - - - - - (31,950,328) (31,950,328)
30 Haziran 2026 bakiyeleri 17 400,000,000 3,244,997,538 892,047,544 (115,580) 159,987,328 1,981,854,093  (31,950,328) 6,646,820,595

Ekteki dipnotlar bu ara dénem finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

nakit akis tablosu

(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir)

Sinirli bagimsiz Sinirli bagimsiz

denetimden denetimden
gegmis gecmis
Cari dénem Onceki dénem
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 30 Haziran 30 Haziran
referanslan 2026 2025
isletme faaliyetlerinden nakit akiglari:
Doénem kan
Sirdirilen faaliyetlerden dénem kari (31,950,328) (525,400)
Donem net kari mutabakati ile ilgili diizeltmeler
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili diizeltmeler 14,21 3,305,232 9,865,274
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar/ (iptali) ile ilgili diizeltmeler 16 21,579,454 4,185,431
Diger karsiliklara ile ilgili duzeltmeler 16 16,818,462 2,005,462
Alacaklardan deger disukligu/ (iptali) ile ilgili diizeltmeler, net 8 41,995 (1,551,593)
Faiz (gelir)/ giderleri ile ilgili diizeltmeler, net 24 (96,994,034) 4,449,169
Yatirim faaliyetlerinden elde edilen gelirler 23 (337,010,288) (283,896,142)
Vergi (geliri)/gideri ile ilgili duzeltmeler 25 102,116,720 14,494,464
Parasal (kayip)/ kazang ile ilgili dlizeltmeler 321,461,667 239,116,952
i§letme sermayesinde gergeklesen degisimler
lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklardaki artis ile ilgili dizeltmeler (704,214) 1,627,061
lliskili taraflardan ticari alacaklardaki artis ile ilgili dizeltmeler (8,843,434) (106,793)
Faaliyetlerle ilgili iligkili olmayan taraflardan diger alacaklardaki azalig/ (artis) ile ilgili
diizeltmeler (81,374,032) 4,969,923
Pesin 6denmis giderlerdeki azalig (artis) (23,519,633) (4,478,886)
!Iiskili olmayan taraflara ticari borglardaki artis/ (azalisla) ilgili diizeltmeler 3,490,323 2,544,701
lliskili taraflara ticari borglardaki artis/ (azalisla) ilgili dizeltmeler - 10,781,934
Ertelenmis gelirlerdeki artislar/(azalislar) ile ilgili duzeltmeler (54,058,031) 85,999,936
Faaliyetlerle ilgili iligkili olmayan taraflara diger borglardaki artis/ (azalisla) ilgili diizeltmeler 64,216,594 (3,844,359)
Faaliyetlerden kaynaklanan/(kullanilan) nakit akiglar (101,423,547) 85,637,134
(:)denen kidem tazminatlari (-) 16 - (388,370)
Odenen personel primleri (-) 16 (9,732,779) (14,810,642)
Odenen izin Ucretleri (-) 16 - (1,073,647)
Vergi iadeleri/ (6demeler) (19,091,988) (78,208)
Diger 6demeler (-) - (260,223)
Faaliyetlerden kaynaklanan/(kullanilan) net nakit akiglari (130,248,314) 69,026,044
Yatinm faaliyetlerinden kaynaklanan/(kullanilan) nakit akimlari
Yatinnm amagli gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit gikislari (-) 12 (2,570,282,034) (17,077,107)
Likit fonlardan alinan faiz 625,858,204 48,760,139
Vadeli mevduatlardan alinan faiz 106,995,964 306,017
Finansal yatinmlardaki net degisim 1,445,350,104 (22,879,718)
Yatinm faaliyetlerden kaynaklanan/ (kullanilan) nakit akiglari (392,077,762) 9,109,331
Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan/(kullanilan) nakit akimlari
Bor¢lanmadan kaynaklanan nakit girisleri 205,000,000 -
Odenen faiz (10,001,930) (4,845,583)
Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan/(kullanilan) net nakit 194,998,070 (4,845,583)
Nakit ve nakit benzerleri lizerindeki parasal kayip (10,552,371) (9,165)
Nakit ve nakit benzerlerindeki net (azalig) (337,880,377) 73,280,627
Donem basi nakit ve nakit benzeri degerler 5 337,990,869 64,115
Ddénem sonundaki nakit ve nakit benzeri degerler 5 110,492 73,344,742

Ekteki dipnotlar bu ara dénem finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtilmedikge, Tiirk Liras’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1. Sirket’in Organizasyonu ve Faaliyet Konusu

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

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

e  Gayrimenkul yatinm ortakligina doniismek amaciyla esas sézlesmesinin tadiline,

e  Sirket nvaninin Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr 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 Sayih Turk Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilmigtir.

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

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

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

Sermayesini temsil eden paylarin ve oy haklarinin tamamina (%100'Une) sahip oldugu Sirketin istiraki
PUPA Gayrimenkul Kiralama ve Yénetim Hizmetleri A.S. ("PUPA") sirketi ile Turk Ticaret Kanunu, Kurumlar
Vergisi Kanunu, Sermaye Piyasas!I Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-23.2 sayili Birlesme ve
Bdlinme Tebligi hukumleri cercevesinde tum aktif ve pasiflerinin bir bitin halinde Sirket tarafindan devir
alinmak suretiyle kolaylastirnimis usulde birlesme yontemi ile birlestirilmesine Sirket'in 06/02/2014 tarihinde
yapilan yonetim kurulu toplantisinda karar verilmis ve 11 Subat 2014 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu'na
yapilan izin bagvurusuna, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 20 Mayis 2014 tarih 394/5150 sayili onay yazisi
ile izin verilmigtir.

Verilen bu izinler dogrultusunda, istanbul Ticaret Sicili Mudurligu'ne soz konusu Birlesme igleminin tescili
icin yapilan bagvuru 11 Haziran 2014 tarihi itibariyla 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 sayih “Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’ne gére siirdiirmektedir.
30 Haziran 2026 tarihi itibariyla ¢alisan sayisi 11’dir (31 Aralik 2025: 11).
Sirket'in ticari adresi, Biiyiikdere 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 gbérmektedir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

1. Sirket’in Organizasyonu ve Faaliyet Konusu (devami)

Sirket'in 6denmis sermayesi 400,000,000 TL (31 Aralik 2025: 400,000,000 TL) olup her biri 1 TL nominal
degerli 400,000,000 adet hisseden olusmustur (31 Aralik 2025 — 1 TL — 400,000,000 adet).

30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

Pay Pay
Orani 30 Haziran Orani 31 Aralik
Ortaklar Grubu (%) 2026 (%) 2025
Denizbank A.S. (A) 0.01 5,000 0.01 5,000
Denizbank A.S. (B) 71.94 287,778,562 71.94 287,778,562
Diger (B) 28.05 112,216,438 28.05 112,216,438

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

30 Haziran 2026 31 Aralik 2025

Yénetim Kurulu Yoénetim 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 seg¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim Kurulu Gyelerinin tamami A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak Uzere, genel kurul tarafindan segilir. A grubu paylarin
tamami bilanco tarihi itibariyla Denizbank A.$.’nin mulkiyetinde bulunmaktadir.

Finansal tablolarin onaylanmasi:

Finansal tablolar, ydnetim kurulu tarafindan onaylanmis ve 23 Temmuz 2026 tarihinde yayinlanmasi igin yetki
verilmistir. Mevzuat gergevesinde Sirketin yetkili kurullarinin ve dizenleyici kurumlarin finansal tablolari
degistirme yetkisi bulunmaktadir.

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar
21 Sunuma iligkin temel esaslar
2.1.1 Uygulanan muhasebe standartlar

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

esas alinmigtir.

Bu standartlar, Turkiye Muhasebe Standartlari ve Turkiye Finansal Raporlama Standartlar (“TFRS”) ile
bunlara iliskin ek ve yorumlari igermektedir. 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.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
21 Sunuma iligkin temel esaslar (devami)
2.1.1 Uygulanan muhasebe standartlari (devami)

Sirket muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, SPK
tarafindan cikarilan prensiplere ve sartlara, Tirk Ticaret Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Maliye
Bakanhgi tarafindan cikarilan Tekdiizen Hesap Plani sartlarina uymaktadir. Finansal tablolar, gercege
uygun degeriyle dederlenen yatinm amagcli gayrimenkuller ve finansal yatirimlar harig, tarihi maliyet
esasina gore hazirlanmig, kanuni kayitlara TFRS uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli
dizeltme ve siniflandirmalar yansitilarak dizenlenmigtir.

Fonksiyonel ve raporlama para birimi

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

Netlestirme/ mahsup

Finansal varlik ve yaktimlalUkler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve yukumltllkleri net olarak
degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yikuimltlUklerin yerine getiriimesinin es
zamanli oldugu durumlarda net olarak gésterilirler.

isletmenin siirekliligi

Sirket, 1 Ocak — 30 Haziran 2026 dénemine ait finansal tablolari isletmenin sirekliligi prensibi
cercevesinde hazirlamistir.

2.1.2 Yiiksek enflasyonlu ekonomilerde finansal raporlama

TFRS’leri uygulayan isletmeler, Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (KGK)
tarafindan 23 Kasim 2023 tarihinde yapilan agiklamayla 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 baslamigtir.

TMS 29, gegerli para birimi yiksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan isletmelerin, konsolide
finansal tablolari da dahil olmak (zere, finansal tablolarinda uygulanmaktadir. S6z konusu standart
uyarinca, yuksek enflasyonlu bir ekonomiye ait para birimi esas alinarak hazirlanan finansal tablolar, bu
para biriminin bilango tarihindeki satin alma giiciinde hazirlanmistir. Onceki dénem finansal tablolar da
karsilastirma amaciyla karsilagtirmali bilgiler raporlama dénemi sonundaki cari él¢im birimi cinsinden
ifade edilmistir. Sirket bu nedenle 31 Aralik 2025 tarihli finansal tablolarini da, 30 Haziran 2026 tarihi
itibariyla satin alma glicu esasina gbére sunmustur.

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

Bu gergevede 30 Haziran 2026 tarihli finansal tablolar TMS 29°da belirtilen muhasebe ilkeleri kapsaminda
enflasyon etkisine goére dizeltilerek sunulmustur.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2,
21

Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

Sunuma iligkin temel esaslar (devami)

2.1.2 Yiiksek enflasyonlu ekonomilerde finansal raporlama (devami)

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

Ug yillik kiimiilatif

Tarih Endeks Diizeltme katsayisi enflasyon oranlari
30.06.2026 129,99 1,0000 206%
31.12.2025 110,39 1,1776 211%
30.06.2025 98,40 1,3211 220%

TMS 29 endeksleme islemlerinin ana hatlari asagidaki gibidir:

Raporlama tarihi itibariyla cari satin alma gtici cinsinden ifade edilenler digindaki tim kalemler ilgili
dizeltme katsayilari kullanilarak endekslenir. Gecgmis yillara ait tutarlar da ayni sekilde
endekslenmistir.

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

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

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 tum kalemler, gelir ve gider hesaplarinin ilk defa finansal tablolara
yansitildigi dénemler lGzerinden 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 dizeltmelerin farkidir.
Net parasal pozisyondaki bu kazan¢ veya kayiplar kar veya zarara dahil edilir.

2.1.3 Portféy sinirlamalarina uyum

Finansal tablo dipnotlarindan Dipnot 32: ‘Ek Dipnot: Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontroll’ igerisinde
sunulan bilgiler, SPK’'nin 11-14.1 sayili ‘Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar
Tebligi’nin 17. maddesi uyarinca finansal tablolardan turetilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, [11-48.1 sayili
‘Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroliine
iliskin htkimleri gergevesinde hazirlanmistir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.2 Muhasebe politikalarinda degisiklikler

2.2.1 Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

30 Haziran 2026 tarihi itibariyla sona hesap dénemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan
muhasebe politikalari asadida 6zetlenen 1 Ocak 2026 tarihi itibariyla gecerli yeni ve degistiriimis TFRS
standartlari ve TFRS yorumlari disinda onceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmistir. Bu
standartlarin ve yorumlarin Sirket'in mali durumu ve performansi Uzerindeki etkileri ilgili paragraflarda
aciklanmistir.

i) 2026 yilindan itibaren gecgerli olan degisiklikler ve yorumlar
TFRS 9 ve 7 (Degisiklikler) Finansal Araglarin Siniflandiriimasi ve Olgiimii
TFRS 9 ve 7 (Degisiklikler) Dogaya Bagli Elektrie Dayanan Sézlesmeler

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

Agustos 2025’te KGK, finansal araglarin siniflandiriimasina ve dlgiimiine yonelik (TFRS 9 ve TFRS 7’ye
iliskin) degisiklikler yayimlamistir. Degisiklik finansal yukumluliklerin “sona erme tarihi’nde finansal tablo
disi birakilacagini agikliga kavusturmustur. Bununla birlikte degisiklikle, belirli kosullarin saglanmasi
durumunda, elektronik 6deme sistemiyle yerine getirilen finansal yikimlillklerin sona erme tarihinden
once finansal tablo disi birakiimasina yonelik muhasebe politikasi tercihi getiriimektedir. Ayrica yapilan
degisiklik, Cevresel, Sosyal Yonetimsel (ESG) baglantili ya da kosula bagli benzer diger 6zellikler iceren
finansal varliklarin s6zlesmeye bagli nakit akis 6zelliklerinin nasil degerlendirilecegi ile sinirsiz sorumluluk
dogurmayan varliklar ve sozlesmeyle birbirine bagl finansal araglara yonelik uygulamalar hakkinda
aciklayici hdkimler getirmektedir. Bunun yani sira bu degisiklik ile birlikte, kosullu bir olaya (ESG
baglantili olanlar dahil) referans veren sézlesmesel hiikiimler igeren finansal varlik ve yikimlilikler ile
gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilarak Olgllen 6zkaynaga dayal finansal araglar
icin TFRS 7’ye ilave agiklamalar eklenmistir. Yeni hiktimler, ge¢cmis yillar karlari (zararlari) kaleminin
acilis bakiyesinde dizeltme yapilmak suretiyle geriye déniik olarak uygulanmaktadir.

S0z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performansi tzerinde énemli bir etkisi olmamistir.
TFRS 9 ve TFRS 7 Degisiklikleri — Dogaya Baglh Elektrige Dayanan Sézlesmeler

KGK, Agustos 2025'te “Dogaya Bagli Elektrige Dayanan Sézlesmeler” degisikligini (TFRS 9 ve TFRS 7’ye
iliskin) yayimlamistir. Degisiklik, “kendi igin kullanim” istisnasina yonelik hikumlerin uygulanmasini
acikhga kavusturmakta ve bu tir sézlesmelerin korunma araci olarak kullaniimasi durumunda korunma
muhasebesine izin vermektedir. Degisiklik ayrica, bu s6zlesmelerin isletmenin finansal performansi ve
nakit akislari Gzerindeki etkisinin yatirnmcilar tarafindan anlasiimasini saglamak amaciyla yeni agiklama
hukumleri getirmektedir. “Kendi icin kullanim” hidkidmleriyle ilgili olarak yapilan agikhga kavusturmalar
geriye donuk olarak uygulanir, ancak riskten korunma muhasebesine izin veren hikumler ilk uygulama
tarihi ya da sonrasinda tanimlanan yeni riskten korunma iligkilerine ileriye yénelik uygulanir.

S0z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu veya performansi tzerinde énemli bir etkisi olmamistir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.2 Muhasebe politikalarinda degisiklikler

2.2.1 Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)

i) 2026 yilindan itibaren gecerli olan degisiklikler ve yorumlar (devami)
TFRS’lere iligkin Yillik lyilestirmeler — Cilt 11

KGK tarafindan, Eylil 2025'te “TFRS’lere lliskin Yillk lyilestirmeler - Cilt 11”, asagida belirtilen
degisiklikleri icerek sekilde yayinlanmistir:

TFRS 1 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarinin ilk Uygulamasi — TFRSleri ilk kez uygulayan
bir isletme tarafindan gerceklestirilen korunma muhasebesi: Degisiklik, TFRS 1’de yer alan
ifadeler ile TFRS 9'daki korunma muhasebesine iliskin hikimler arasindaki tutarsizligin
yaratacagl muhtemel karisikligin ortadan kaldiriimasi amaciyla gergeklestiriimistir.

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

- TFRS 9 Finansal Araglar — Kira ylikiimliiliiginin kiraci tarafindan finansal tablo disi birakilmasi
ile islem fiyati: Kiraci acisindan kira yukdmlaliga ortadan kalkti§inda, kiracinin TFRS 9’daki
finansal tablo digi birakma hikimlerini uygulamasi gerekliligi ile birlikte ortaya ¢ikan kazang ya
da kaybin kar veya zararda muhasebelestirileceg@ini acikliga kavusturmak amaciyla TFRS 9'da
degisiklige gidilmistir. Ayrica, “islem bedeli’ne yapilan referansin kaldiriimasi amaciyla TFRS 9'da
degisiklik gergeklestirilmistir.

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

- TMS 7 Nakit Akis Tablosu — Maliyet yéntemi: Daha 6nceki degisikliklerle “maliyet yontemi”
ifadesinin kaldirilmasi sonrasi Standartta ge¢en s6z konusu ifade silinmigtir.

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

TFRS 10 ve TMS 28 (Degisiklikler) Yatinmei igletmenin lstirak veya s Ortakligina
Yaptigi Varlik Satislari veya Katkilari

TFRS 17 Sigorta Sézlesmeleri

TFRS 18 Yeni Finansal Tablolarda Sunum ve Acgiklama
Standardi

TFRS 19 Yeni Kamuya Hesap Verilebilirligi Bulunmayan Bagli
Ortakliklar: Aciklamalar Standardi

TMS 21 Yiiksek Enflasyonlu Sunum Para Birimine Cevrim

TFRS 10 ve TMS 28 (Degisiklikler) Yatirnmci igletmenin istirak veya is Ortakligina Yaptigi Varlik
Satiglari veya Katkilari

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

Sirket s6z konusu degisikliklerin etkilerini, bahsi gegen standartlar nihai halini aldiktan sonra
degerlendirecektir.
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30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.2 Muhasebe politikalarinda degisiklikler

2.2.1 Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)

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

TFRS 17 Sigorta Sézlesmeleri

KGK Subat 2019'da, sigorta sdzlesmeleri icin muhasebelestirme ve o6lcim, sunum ve agiklamayi
kapsayan kapsamli yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17’yi yayimlamistir. TFRS 17 hem sigorta
sozlesmelerinden dogan yukimliliklerin gincel bilango degerleri ile 6lgimini 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, katihm
Ozelliklerine sahip sigorta sézlesmelerinin 6lgim ve sunumu icin 6zel yonlendirme icermektedir. Ayrica,
KGK tarafindan Aralik 2021°de yayimlanan degisikliklere gére, TFRS 17 ilk kez uygulandiginda sunulan
karsilastirmali bilgilerde yer alan finansal varliklar ile sigorta sdzlesmesi yukiamlilikleri arasindaki
muhtemel muhasebe uyumsuzluklarini gidermek amaciyla igletmeler “siniflandirmanin értistirilmesi’ne
yonelik gegis opsiyonuna sahiptir.

KGK tarafindan yapilan duyuruyla asagdidaki isletmeler agisindan Standardin zorunlu yUrdrlik tarihi 1
Ocak 2026 ya da sonrasinda baslayan hesap dénemleri olarak ertelenmistir:

- Sigorta, reasurans sirketleri ile emeklilik sirketleri.
- Sigorta, reasurans sirketleri ile emeklilik sirketlerinde ortakliklari/yatirimlari bulunan bankalar.
- Sigorta, reasulrans sirketleri ile emeklilik sirketlerinde ortakliklari/yatirnmlari bulunan diger sirketler.

S0z konusu standardin Sirket’in finansal durumu ve performansi Uzerindeki etkileri degerlendiriimektedir.
TFRS 18 Yeni Finansal Tablolarda Sunum ve Ag¢iklama Standardi

KGK Mayis 2025’te, TMS 71’in yerini alan TFRS 18 Standardini yayimlamistir. TFRS 18 belirli toplam ve
alt toplamlarin verilmesi dahil, kar veya zarar tablosunun sunumuna iligkin yeni hiikiimler getirmektedir.
TFRS 18 isletmelerin, kar veya zarar tablosunda yer verilen tim gelir ve giderleri, esas faaliyetler, yatirrm
faaliyetleri, finansman faaliyetleri, gelir vergileri ve durdurulan faaliyetler olmak Gzere bes kategoriden biri
icerisinde sunmasini zorunlu kilmaktadir. Standart ayrica yonetim tarafindan belirlenmis performans
Olcutlerinin agiklanmasini gerektirmekte ve bunun yani sira asli finansal tablolar ile dipnotlar icin
tanimlanan islevlere uygun sekilde finansal bilgilerin toplulastirilmasina ya da ayristiriilmasina yonelik yeni
hiakumler getirmektedir. TFRS 18’in yayimlanmasiyla beraber TMS 7, TMS 8 ve TMS 34 gibi diger finansal
raporlama standartlarinda da belirli dedisiklikler meydana gelmistir. TFRS 18 ve ilgili degisiklikler 1 Ocak
2027 tarihinde ya da sonrasinda baslayan raporlama dénemlerinde yirirlige girecektir. Bununla birlikte,
erken uygulamaya izin verilmektedir. TFRS 18 geriye doénuk olarak uygulanacaktir.

S0z konusu standardin Sirket’in finansal durumu ve performansi Uzerindeki etkileri degerlendiriimektedir.
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30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.2 Muhasebe politikalarinda degisiklikler (devami)
2.2.1 Yeni ve dizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)

i) Henlz yiirirliige girmemis standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen degisiklikler
ve yorumlar (devami)

TFRS 19 - Yeni Kamuya Hesap Verilebilirligi Bulunmayan Bagl Ortakhiklar: Agiklamalar Standardi

Agustos 2025 tarihinde KGK, belirli igletmeler igin, TFRS’lerdeki finansal tablolara alma, 6lgim ve sunum
hidkumlerini uygularken azaltilmis agiklamalar verilmesi opsiyonunu sunan TFRS 19’'u yayimlamistir.

Aksi belirtimedikce, TFRS 19'u uygulamayi segen kapsam dahilindeki isletmelerin diger TFRS’lerdeki
aciklama hikidmlerini uygulamasina gerek kalmayacaktir. Bagh ortaklik niteliginde olan, kamuya hesap
verilebilirligi bulunmayan ve kamunun kullanimina agik sekilde TFRS’lerle uyumlu konsolide finansal
tablolar hazirlayan ana ortakhd (ara ya da nihai) bulunan bir isletme TFRS 19u uygulamayi
secebilecektir. TFRS 19, 1 Ocak 2027 tarihi ya da sonrasinda baslayan raporlama dénemlerinde
yurlrlige 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 doénem), karsilastirmali dénem icin sunulan agiklamalarin, TFRS 19 uyarinca cari
dénemde yer verilen agiklamalar ile uyumlu hale getirilmesi gerekir.

S6z konusu standardin Sirket’in finansal durumu ve performansi Uzerindeki etkileri degerlendirilmektedir.
TMS 21 Degisiklikleri — Yiiksek Enflasyonlu Sunum Para Birimine Cevrim

Nisan 2026 tarihinde KGK tarafindan yayimlanan s6z konusu degisiklikler, yliksek enflasyonlu olmayan
bir ekonominin gecerli para biriminden yuiksek enflasyonlu bir ekonominin sunum para birimine gevrimde
kapanis kurunun kullanimini zorunlu kilmistir. Buna goére, gecerli para birimi yliksek enflasyonlu olmayan
bir ekonominin para birimi olmakla birlikte, sunum para birimi ylksek enflasyonlu bir ekonominin para
birimi olan bir isletme; faaliyet sonuglari ve finansal durumunun gevriminde, karsilastirmal tutarlar dahil
ilgili tim tutarlari icin (diger bir ifadeyle, varliklar, yakidmlulukler, 6zkaynak kalemleri, gelir ve giderleri igin),
cari dénem sonundaki kapanis kurunu kullanir. Bununla birlikte, gecgerli para birimi ve sunum para birimi
yuksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan bir igletme, gecerli para birimi yiksek enflasyonlu
olmayan bir ekonominin para birimi olan bir yurtdisindaki isletmesine ait karsilastirmal tutarlari, TMS 29
uyarinca genel fiyat endeksi uygulamak suretiyle cari 6lcim biriminden ifade eder. Bu degisiklikler ayrica
belirli ilave agiklama ylikumlulikleri de getirmektedir.

Degisiklikler, 1 Ocak 2027 tarihinde veya sonrasinda baglayan yillik raporlama dénemleri igin uygulanir
ve erken uygulamaya izin verilmektedir.Bir isletmenin gecerli para birimi ve sunum para biriminin ylksek
enflasyonlu bir ekonominin para birimi olmasi (veya farkli yiksek enflasyonlu ekonomilerin para birimleri
olmasi) ve gegerli para birimi ylksek enflasyonlu olmayan bir ekonominin para birimi olan yurtdigindaki
isletmelerinin faaliyet sonuglarinin ve finansal durumunun ¢evirimini yapmasi durumunda, isletme bu
degisiklikleri ilk kez uyguladidi yilhk raporlama déneminin basindan itibaren uygular. Buna ek olarak, bu
tur bir isletme daha 6nce yayimlanmis finansal tablolarinda yer alan yurtdisindaki isletmelere iligkin
karsilastirmali tutarlari, TMS 29 uyarinca iligli tutarlara uygulamis oldugu genel fiyat endeksini kullanarak
yeniden duzenler. Bu kapsama girmeyen igletmeler bu degisiklikleri geriye donik olarak uygular

S0z konusu degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performansi Gzerindeki etkileri degerlendirilmektedir.

Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen énemli muhasebe politikalari asagida 6zetlenmistir:
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finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.2 Muhasebe politikalarinda degisiklikler (devami)

iii)  Uluslararasi Muhasebe Standartlan Kurumu (UMSK) tarafindan yayinlanmis fakat KGK
tarafindan yayinlanmamis degisiklikler

Asagida belirtilen UFRS 20 Standardi ile UMS 28’e ydnelik degdisiklik UMSK tarafindan yayinlanmig ancak
henlz KGK tarafindan TFRS’ye uyarlanmamistir/yayinlanmamistir. Bu sebeple TFRS’nin bir pargasini
olugsturmazlar. Sirket, finansal tablolarinda ve dipnotlarda gerekli degisiklikleri bu Standart ve degisiklikler
TFRS’de yururlige girdikten sonra yapacaktir.

UFRS 20 - Diizenlemeye Dayali Varliklar ve Diizenlemeye Dayali Yiikiimluliikler Standardi

Mayis 2026 tarihinde UMSK, dizenlemeye tabi varliklarin, dizenlemeye tabi yldkimliliklerin,
dizenlemeye tabi gelirlerin ve dizenlemeye tabi giderlerin muhasebelestiriimesi, dlgimd, sunumu ve
aciklanmasina iliskin hikimleri belirleyen UFRS 20’yi yayimlamistir. UFRS 20, isletmelerin UFRS 15 gibi
mevcut UFRS muhasebe standartlarini uygulayarak halihazirda sunduklari bilgileri tamamlayan ek
bilgileri sunmalarini gerektirecek ilave hikimler getirmektedir. Bu ek bilgiler, finansal tablo kullanicilarinin
her bir raporlama déneminde sunulan diizenlemeye tabi mal veya hizmetler karsiliginda tarifelere gore
kabul edilebilir olan toplam bedeli ve buna iliskin hak ve yukidmlultkleri anlamalarina imkan saglamaktadir.

S6z konusu standardin Sirket’in finansal durumu ve performansi Gizerindeki etkileri degerlendiriimektedir.
UMS 28 Degisiklikleri — istirak ve is Ortakliklarina Yonelik Gergege Uygun Deger Opsiyonu

UMSK’nin Haziran 2026 tarihinde yayimladi§i degisiklikler, UMS 28'de yer alan gercede uygun deger
opsiyonunu hangi isletmelerin uygulayabilecegine agiklik getirmektedir. Degisikliklerde, “benzer isletme”
kavraminin, UFRS 18’in 49(a) paragrafinda aciklandigi sekliyle, belirli varlik turlerine yatirrm yapilmasi
faaliyetini ana faaliyeti olarak yurGten igletmeleri de kapsadigdi belirtiimistir. Ayrica, gercede uygun deger
opsiyonunu uygulama hakkinin, istirak veya is ortakligindaki yatirimi dogrudan elinde bulunduran isletme
Ozelinde degerlendiriimesi gerektigi de agikhda kavusturulmustur.

S0z konusu standardin Sirket’in finansal durumu ve performansi Uzerindeki etkileri degerlendiriimektedir.

2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti
Finansal varliklar

Siniflandirma

Sirket, finansal varliklarini “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen”, “gercede uygun deger
farki diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan” ve “gercede uygun deger farki kar veya zarara yansitilan
finansal varliklar” olarak t¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin yénetimi igin
isletmenin kullandigi is modeli ve finansal varligin sézlesmeye bagli nakit akislarinin 6zellikleri esas
alinarak yapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarinin siniflandirmasini satin alindiklari tarihte yapmaktadir.
Sirket’in finansal varliklarin yénetiminde kullandigi is modelinin degistigi durumlar harig, finansal varliklar
ilk muhasebelestiriimelerinden sonra yeniden siniflanmazlar; is modeli degisikligi durumunda ise,
degisikligin akabinde takip eden raporlama déneminin ilk glininde finansal varliklar yeniden siniflanirlar.

Muhasebelestirme ve Olgiimleme
“Itfa edilmis maliyeti (izerinden dlcllen finansal varliklar’, sézlesmeye bagh nakit akislarinin tahsil
edilmesini amagclayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve sdzlesme sartlarinda belirli tarihlerde

sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz ddemelerini iceren nakit akiglarinin
bulundugu, tirev arag olmayan finansal varliklardir.
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(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.3  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (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 yéntemi
kullanilarak iskonto edilmis bedelleri (izerinden dlgllmektedir. itfa edilmis maliyeti izerinden élgiilen ve
tirev olmayan finansal varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda
muhasebelestiriimektedir.

“Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar’, sézlesmeye bagl nakit
akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satiimasini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde
tutulan ve sézlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan
faiz ddemelerini iceren nakit akislarinin bulundugu tiirev arag olmayan finansal varliklardir. ilgili finansal
varliklardan kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger dusukligi kazang ya da kayiplari ile kur farki
gelir veya giderleri disinda kalanlar diger kapsamli gelire yansitiir. S6z konusu varliklarin satilmasi
durumunda diger kapsaml gelire siniflandirilan degerleme farklari gegmis yil karlarina siniflandirilir.
Sirket, 6zkaynaga dayal finansal varliklara yapilan yatirnmlar igin gercege uygun degerinde sonradan
olugan degisimlerin diger kapsamli gelire yansitiimasi ydntemini, ilk defa finansal tablolara alma sirasinda
geri donulemez bir sekilde tercih edebilir. S6z konusu tercihin yapilmasi durumunda ilgili yatirimlardan
elde edilen temettiler gelir tablosunda muhasebelestirilir.

“Gergede uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar”, itfa edilmis maliyeti (izerinden
Olcllen ve gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar diginda kalan
finansal varliklardan olusmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar
gelir tablosunda muhasebelestiriimektedir.

Deger Diigiikliigii

Finansal varliklar ve sbézlesme varliklari deder dusukligu "beklenen kredi zarar" (BKZ) modeli ile
hesaplanmaktadir. Deger dusUkligu modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara ve sdézlesme
varliklarina uygulanmaktadir. Zarar karsiliklari asagidaki bazda olgtlmustir;

- 12 aylik BKZ'ler: raporlama tarihinden sonraki 12 ay icinde olasi temerrit olaylarindan kaynaklanan
BKZ'lerdir.

- Omir boyu BKZ'ler: bir finansal aracin beklenen 6mri boyunca muhtemel batin temerrdt olaylarindan
kaynaklanan BKZ'lerdir. Omir boyu BKZ dlgiimu, raporlama tarihinde bir finansal varlik ile ilgili kredi
riskinin ilk muhasebelestirme anindan sonra 6nemli 6lgtide artmasi halinde uygulanir.

- ligili artisin yasanmadigi diger her tirli durumda 12 aylik BKZ hesaplamasi uygulanmigtir.

Sirket, finansal varligin kredi riskinin raporlama tarihinde dusuk bir kredi riskine sahip olmasi durumunda,
finansal varligin kredi riskinin 6nemli 6l¢ctide artmadigini tespit edebilir. Bununla birlikte, 6mur boyu BKZ
Olcimu (basitlestirilmis yaklasim), 6nemli bir finansman unsuru olmaksizin ticari alacaklar ve s6zlesme
varliklar icin daima gegerlidir.

Ticari alacaklar

Ticari alacaklar, orijinal fatura degerinden kayda alinan alacaklarin izleyen dénemlerde elde edilecek
tutarlarinin etkin faiz yontemi ile itfa edilmis dederinden muhasebelestirilirler. Belirlenmis faiz orani
olmayan kisa vadeli alacaklar, orijinal etkin faiz oraninin etkisinin ¢ok biylik olmamasi durumunda, fatura
tutarindan goésterilmistir. Finansal tablolarda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen ve 6nemli
bir finansman bileseni icermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari alacaklarin deger dusiklugi
hesaplamalari kapsaminda “basitlestiriimis yaklasimi” uygulanmaktadir. S6z konusu yaklagim ile ticari
alacaklarin belirli sebeplerle deger dusukligine ugramadigr durumlarda (gergeklesmis deger disukligu
zararlari haricinde), ticari alacaklara iliskin zarar karsiliklari “6mir boyu beklenen kredi zararlarina” esit
bir tutardan o6l¢iiimektedir.

(15)



Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Ticari alacaklar (devami)

Ticari alacaklar, orijinal fatura degerinden kayda alinan alacaklarin izleyen dénemlerde elde edilecek
tutarlarinin etkin faiz yontemi ile itfa edilmis dederinden muhasebelestirilirler. Belirlenmis faiz orani
olmayan kisa vadeli alacaklar, orijinal etkin faiz oraninin etkisinin ¢ok biylk olmamasi durumunda, fatura
tutarindan gosterilmistir. Finansal tablolarda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen ve énemli
bir finansman bileseni icermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari alacaklarin deger disukligu
hesaplamalari kapsaminda “basitlestiriimis yaklasimi” uygulanmaktadir. S6z konusu yaklasim ile ticari
alacaklarin belirli sebeplerle deger dusuikligiine ugramadigr durumlarda (gergeklesmis deger disukligu
zararlari haricinde), ticari alacaklara iliskin zarar karsiliklari “6mur boyu beklenen kredi zararlarina” esit
bir tutardan olgilmektedir.

Deger dusukligu karsiligi ayrilmasini takiben, deger dusikligine ugrayan alacak tutarinin tamaminin
veya bir kisminin tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan deger disikligu karsiligindan
disullerek esas faaliyetlerden diger gelirlere kaydedilir.

Ticari islemlere 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 yukdmlalikler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestiriimis olarak gdsterilirler.
Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrasi ticari borglar ve diger yukimlilikler, orijinal fatura
degerinden kayda alinan borglarin izleyen dénemlerde ddenecek tutarlarinin etkin faiz yontemi ile iskonto
edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz orani olmayan kisa vadeli borg¢lar, orijinal etkin faiz oraninin
etkisinin ¢ok biylk olmamasi durumunda, maliyet degerleri Gzerinden goésterilmigtir.

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 cevrilebilen kisa vadeli ve ylksek likiditeye sahip ve degerindeki degisim riski
onemsiz olan vadesi U¢ ay veya daha kisa olan yatirimlari igermektedir.

Yabanci para iglemleri

Doénem icinde gerceklesen dovizli iglemler, islem tarihlerinde gecerli olan doéviz kurlari Gzerinden
cevrilmigtir. Ddvize dayal parasal varlik ve yukumlulikler, ddnem sonunda gecerli olan TCMB déviz alig
kurlari Gzerinden TL’ye cevrilmigtir. Ddvize dayali parasal varlik ve yukiamlaliklerin gevrimlerinden dogan
kur kazanci veya zararlari, kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna yansitiimistir.

Finansal borglar ve borglanma maliyeti

Finansal borglar, alindiklari tarihlerde, alinan finansal bor¢ tutarindan islem giderleri ¢cikartildiktan sonraki
degerleriyle 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 igin
kullanima veya satisa hazir hale getirilmesi i¢cin 6nemli 6lciide zaman ge¢mesi gereken varliklar (“6zellikli
varliklar’) s6z konusu oldugunda, elde edilmesi, ingasi veya Uretimi ile dogrudan iligskilendirilebilen
bor¢clanma maliyetleri, ilgili 6zellikli varhdin maliyetinin bir pargasi olarak aktiflestirilir.
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(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

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

iligkili taraflar

(a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir Uyesi, asagidaki durumlarda Sirket ile iligkili sayilir:

S6z konusu kisinin,

0] Sirket Gizerinde kontrol veya musterek kontrol giiciine sahip olmasi durumunda,

(i)  Sirket Gzerinde 6nemli etkiye sahip olmasi durumunda,

(i)  Sirket'in veya Sirket'in bir ana ortakliginin kilit yonetici personelinin bir Gyesi olmasi
durumunda.

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

(i) isletme ve Sirket'in ayni grubun Uyesi olmasi halinde,

(i)  Igletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de lyesi oldudu bir grubun Uyesinin)
istiraki ya da is ortakligi olmasi halinde,

(iii)  Her iki isletmenin de ayni bir Gglnci tarafin is ortakligi olmasi halinde,

(iv) Isletmelerden birinin Ggiinci bir isletmenin is ortakhidi olmasi ve diger isletmenin s6z konusu
uclncu isletmenin istiraki olmasi halinde,

(v) Igletmenin, Sirket'in ya da Sirket ile iligkili olan bir isletmenin calisanlarina iliskin olarak isten
ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde. Sirket’in kendisinin boyle bir
planinin olmasi halinde, sponsor olan igverenler de Sirket ile iligkilidir,

(vi) Isletmenin (a) maddesinde tanimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya mustereken kontrol
edilmesi halinde,

iliskili taraflarla yapilan islem, iligkili taraflar arasinda kaynaklarinin, hizmetlerin ya da yiikimldliiklerin bir
bedel karsihdi olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.

Maddi duran varliklar

Butin maddi duran varliklar baslangi¢ olarak maliyet degerinden kaydedilmekte ve uygun dizeltme
katsayisi ile ¢cevrilimek suretiyle yeniden dizenlenmis maliyet de@erleri Gzerinden tasinmaktadir. Maddi
duran varliklar, elde etme maliyetinden birikmis amortismani disutldikten ve eger var ise deger disuklugu
karsihdr ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosterilmektedir. Amortisman, maddi duran varliklarin
degerleri Gzerinden faydali émdrleri esas alinarak dogrusal amortisman yéntemi ile ayrilmaktadir. S6z
konusu varliklarin tahmini faydal émurlerini gdsteren maddi duran varlik amortisman sureleri asagidaki
gibidir:

S6z konusu varliklarin tahmini faydali émdarlerini gdsteren maddi duran varlik amortisman sureleri asagidaki
gibidir:

Yillar
Tasitlar 5
Déseme ve demirbaslar 3-5

Bir varligin kayith degeri, varligin geri kazanilabilir degerinden daha ylksekse karsilik 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.

Maddi duran varliklarin elden ¢ikartiimasi 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.
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2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Maddi olmayan duran varlklar

BUtin maddi olmayan duran varliklar baslangi¢ olarak maliyet degerinden kaydedilmekte ve uygun
dizeltme katsayisi ile gevrilmek suretiyle yeniden dizenlenmis maliyet degerleri Gzerinden tagsinmaktadir.
Maddi duran varliklar, elde etme maliyetinden birikmis amortismani dlsuldikten ve eger var ise deger
dusuklagu karsih@r ayrildiktan sonraki net degerleri ile gdsteriimektedir. Amortisman, maddi duran
varliklarin degerleri (zerinden faydali 6mirleri esas alinarak dogrusal amortisman yontemi ile
ayriimaktadir.

Deger dusikliginin olmasi durumunda maddi olmayan duran varliklarin kayitl degeri, geri kazanilabilir
tutarlarina indirilir. Deger dusukliga tutari, olustugu dénemde kar veya zarar ve diger kapsamli gelir
tablosuna gider olarak dahil edilir.

Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin dlisiik olani ile degerlenir. Stoklara dahil edilen maliyet
unsurlari Sirket tarafindan satis amagl konut insa etmek igin satin alinan arsalar ve bu arsalar tizerinde
yapilan konutlarin insaat maliyetlerinden olugsmaktadir. Stoklarin maliyeti tim satin alma maliyetlerini,
dénustirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve konumuna getiriimesi igin katlanilan diger
maliyetleri icerir. Stoklarin birim maliyeti, elde etme maliyeti veya net gergeklesebilir dederin disik olani
yontemi kullanilarak belirlenmigtir. Stoklarin birim maliyeti, elde etme maliyeti veya net gergeklesebilir
degerin dusik olani yontemi kullanilarak belirlenmistir.

Yatinm amacgh gayrimenkuller
a) Faal olan yatinm amac¢li gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin Uretiminde kullaniimak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi i¢in tutulan araziler ve binalar
yatirrm amagcli gayrimenkuller olarak siniflandirilir ve ger¢cege uygun deger yontemi ile degerlenir. Yatirim
amagcl gayrimenkullerin ger¢cege uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan kazang¢ veya zarar,
olustugu dénemde kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna dahil edilir. Yatirrm amagli
gayrimenkullerin kayitlardan cikariimasi, elden c¢ikariimalariyla ya da bir yatinm amacli gayrimenkulin
kullanimdan c¢ekilmesiyle ve bunun elden c¢ikariimasindan ileriye donik hicbir ekonomik fayda
beklenmiyorsa gergeklesir. Yatinm amagli gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi sonucu olusan kar veya zarari
elden ¢ikarma igleminin gercgeklestigi ddnemde ilgili gelir ve gider hesaplarina yansitilir.

Yatinm amaglh gayrimenkullere yapilan transferler sadece, gayrimenkuliin milk sahibince kullanimin
sona ermesi, bagka bir tarafa faaliyet kiralamasi cercevesinde kiraya verilmesi ya da yatirm
calismalarinin sonlanmasi neticesinde, gayrimenkulin kullanim amacinda degisiklik olmasiyla
mumkandur. Yatirrm amagl gayrimenkullerden yapilan transferler ise gayrimenkulin milk sahibince
kullanilmaya baslamasi ya da satisina ydnelik yatinm calismalarinin baslamasi halinde kullanim
amacinda degisiklik olmasiyla gerceklesir.

30 Hazran 2026 itibariyla, Sirket’in finansal tablolarinda tasinan yatirim amacl gayrimenkul portféyu igin
yapilan harcamalarin ilgili gayrimenkuliin ger¢cege uygun dederindeki etkisinin harcama tutarina esit
oldugu tarafimizca varsayiimaktadir. Ayrica finansal tablolarda, yatirrm amagh gayrimenkullerin TUIK
(Turkiye Istatistik Kurumu) tarafindan aciklanan TUFE degerleri ile 6 aylik enflasyon endekslemesi
yapilmis olup, toplam enflasyon etkisinin gayrimenkul degderine yakin oldugu Sirket ydnetimi tarafindan
kabul edilmektedir.
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Yatinm amagl gayrimenkuller (devami)

b) Ust kullanim hakki

Sirket'in yatirirm amagh gayrimenkuller portféyiinde yer alan varliklarin bir kismi Hazine’den st kullanim
hakki yoluyla portféye eklenmistir. Bu kiralamalara iligkin tablo, asagdidaki gibidir:

ilgili Varhk Bolge Ada/Parsel/Metrekare Nevi Kira

Sarigerme Ust Ortaca/MUGLA  136/8 parsel ve 136/9 Orman  Zeminin Ust hakki bedeli,

Hakki (*) parsel yararlanma  bedeli ve
hasilat payi

(*)  Muglaili, Ortaca ilgesi, Fevziye mahallesi, Sarigerme 136 ada, 8 no.’lu ve 136 ada 9.n0o’lu parselde
bulunan, 113,851.16 m? yuzoélgimli orman vasifli taginmazlar Gzerinde 2071 yilina kadar Deniz
GYO A.S. adina tapuda ust hakki mevcuttur. Sirketimiz milkiyetinde bulunan Mugla ili, Ortaca ilgesi
Sarigerme mevkiinde yer alan tasinmaza iligkin olarak, 4 Ekim 2024 tarihinde kamuoyuna
duyuruldugu Uzere karsi taraf ile insaat Yapimi ve isletme Sézlesmesi imzalanmistir. 31 Aralik
2025 tarihli ve KAP'ta yayinlanan gayrimenkul degerleme raporumuzda gérilebilecedi tzere, ilgili
raporda arsa Ust hakki bedeli ve mevcut insaat seviyeli Gist hakki degeri belirlenmistir. insaat yapim
ve isletme sbzlesmesi uyarinca, iki deger arasindaki fark mitaahhit tarafindan Deniz GYQ'ya
faturalanacak olup, Deniz GYO'nun gelecekte isletmeciden dogacak gelirlerinden mahsup
edilecektir.

Finansal olmayan varliklarda deger diistikligii

Sirket, her finansal durum tablosu tarihinde, bir varliga iliskin deger kaybinin olduguna dair herhangi bir
gOsterge olup olmadigini degerlendirir. Bdyle bir gosterge mevcutsa o varhidin geri kazanilabilir tutari
tahmin edilir. E§er s6z konusu varligin veya o varliga ait nakit Greten herhangi bir biriminin kayitli degeri,
kullanim veya satis yoluyla geri kazanilacak tutarindan ylksekse deger dusukligli meydana gelmistir.
Geri kazanilabilir tutar varhdin net satis fiyati ile kullanim degerinden yiksek olani segilerek bulunur.
Kullanim degeri, bir varligin sirekli kullanimindan ve faydali 6mri sonunda elden ¢ikariimasindan elde
edilmesi beklenen nakit akimlarinin tahmin edilen bugtinki degeridir. Deger dusuklugu kayiplari kar veya
zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilir. Bir varlikta olusan deger disukluga kaybi, o
varligin geri kazanilabilir tutarindaki mateakip artisin, deger dusukligunun kayitlara alinmalarini izleyen
dénemlerde ortaya ¢ikan bir olayla iliskilendirilebilmesi durumunda daha énce deger disuklugu ayrilan
tutari gegmeyecek sekilde geri gevrilir.

Dénem 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 Agtigi Ekonomik Kayiplarin Telafisi igin Ek Motorlu Tasitlar Vergisi ihdasi ile Baz
Kanunlarda Ve 375 Sayili Kanun Hikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun”un 21.
Maddesi uyarinca, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun kurumlar vergisi oranini diizenleyen 32.
Maddesinde yapilan degisikliklerle; kurumlar vergisinde uygulanan genel oranin %20°’den %25’e, banka
ve finans kurumlari igin %25 olan oranin %30’a ylkseltiimesi hUkme 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 tzere, kurumlarin 2023 yili ve izleyen vergi dénemlerinde elde
edilecek kazanglarina uygulanacaktir.
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Kurumlar Vergisi (devami)

Kurumlar vergisi orani kurumlarin ticari kazancina vergi yasalari geredince indirimi kabul ediimeyen
giderlerin ilave edilmesi, vergi yasalarinda yer alan istisna ve indirimlerin indiriimesi sonucu bulunacak
safi kurum kazancina uygulanir. Kurumlar vergisi, ilgili oldugu yil sonunu takip eden dérdiinci ayin yirmi
besinci gunud aksamina kadar beyan edilmekte ve ilgili ayin sonuna kadar 6denmektedir.

Sirketler Uger aylik mali karlari Gzerinden %30 (2025 yili: %30) oraninda gegici vergi hesaplar ve o dénemi
izleyen ikinci ayin 14 lncl glnlne kadar beyan edip on yedinci ginli aksamina kadar dderler. Y1l iginde
o6denen gegici vergi o yila ait olup izleyen yil verilecek kurumlar vergisi beyannamesi Uzerinden
hesaplanacak kurumlar vergisinden mahsup edilir. Mahsuba ragmen 6édenmis gegici vergi tutari kalmis
ise bu tutar nakden iade alinabilecegi gibi mahsup edilebilir. KVK'ya eklenen “Yurt i¢i asgari kurumlar
vergisi” baslikll 32/C maddesi ile kurumlar vergisi mukelleflerinin hesaplayacaklari kurumlar vergisinin
tespitine yonelik dizenleme yapilmis ve kurumlarin asgari %10 oraninda kurumlar vergisi 6demeleri
zorunlulugu getirilmistir. Dizenleme uyarinca 32 nci ve 32/A maddeleri hikimleri dikkate alinarak
hesaplanan kurumlar vergisi, 6ngorilen bazi indirim ve istisnalar distilmeden énceki kurum kazancinin
%10’undan az olamayacaktir. ilgili madde 1 Ocak 2025 tarihinden baslamak (izere uygulanacaktir.

Ertelenmis Vergiler

Ertelenmis vergi, yikumlulik yontemi kullanilarak, varlik ve yukiumltliklerin finansal tablolarda yer alan
kayith degerleri ile vergi degerleri arasindaki gegici farklar Uzerinden hesaplanir. Ertelenmis vergi
hesaplanmasinda yururlikteki vergi mevzuati uyarinca finansal durum tablosu tarihi itibariyla gegerli
bulunan vergi oranlari kullanilir. Ertelenmis vergi yukimlaliga vergilendirilebilir gegici farklarin timu igin
hesaplanirken, indirilebilir gecici 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 yukimlaliklerinden
mahsup edilmesi konusunda yasal olarak uygulanabilir bir hakkin bulunmasi durumunda ertelenen vergi
varliklari ve yukimlultkleri karsilikh olarak birbirinden mahsup edilir.

Karsiliklar, kosullu varlik ve yikimluliikler

Gecmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yukimltlugin bulunmasi, yikimluligun yerine getiriimesinin
muhtemel olmasi ve s6z konusu yukimlalik tutarinin glvenilir bir sekilde tahmin edilebilir olmasi
durumunda finansal tablolarda karsilik ayrilir. Karsilik olarak ayrilan tutar, yikumlulage iligkin risk ve
belirsizlikler gz 6ninde bulundurularak bilango tarihi itibariyla yukimlaligan yerine getirilmesi icin
yapilacak harcamanin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanir. Karsiligin, mevcut yakimluligun karsilanmasi
icin gerekli tahmini nakit akimlarini kullanarak él¢iimesi durumunda s6z konusu karsiligin defter degeri,
ilgili nakit akimlarinin bugiink degerine esittir. Karsihdin édenmesi igin gerekli olan ekonomik faydanin
bir kismi ya da tamaminin Gglncu taraflarca kargilanmasinin beklendigi durumlarda, tahsil edilecek tutar,
ilgili tutarin tahsil edilmesinin hemen hemen kesin olmasi ve guvenilir bir sekilde 6lgtlmesi halinde varlik
olarak muhasebelesgtirilir.

Kidem tazminati karsiligi
Kidem tazminati karsiligi, Sirket'in, Tiirk is Kanunu’na gére, en az bir yillik hizmeti tamamlayarak 25 yillik
calisma hayati ardindan emekliye ayrilan (kadinlar igin 58, erkekler i¢in 60 yas), is iliskisi kesilen, askerlik

hizmetleri icin ¢cagrilan veya vefat eden her ¢alisanina kidem tazminati 6demek mecburiyetindedir.

Odenecek tazminat her hizmet yili igin bir aylik maas tutari kadardir ve bu miktar 30 Haziran 2026 itibariyla
73,729.87 TL ile sinirlandiriimistir (31 Aralik 2025: 53,919.68 TL).
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Tanimlanmis sosyal yardim yUkimlGliginin bugunki degeri ile ilgili ayrilan karsilik &ngorilen
yukUmlalik yontemi kullanilarak hesaplanir. Tum aktleryal karlar ve zararlar kapsamli gelir tablosunda
muhasebelestirilir.

TFRS, belirli fayda planlari dahilinde muhtemel tazminat yakimlGligindn tahmin edilebilmesi igin aktiier
degerleme Ongorulerinin  gelistirilmesini gerektirir. Sirket finansal tablolarda, éngérilen yUkumlulik
yéntemini uygulayarak ve ge¢mis yillardaki deneyimlerine dayanarak hizmet siresini sonlandirdigi tarih
itibariyla kidem tazminati almaya hak kazananlari temel alarak bir yukidmlulik hesaplamaktadir. Bu
karsilik, gelecekte galisanlarin emekliliklerinden dogacak muhtemel ydkidmluklerin buglinkii degerinin
tahmin edilmesiyle bulunmaktadir.

Temel varsayim, her yillik hizmet i¢in belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak artmasidir.
Boylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindiriimis gercek orani gosterir.
Sirket'in kidem tazminati karsiligi, kidem tazminati tavani her alti ayda bir ayarlandidi igcin 1 Ocak 2026
itibariyla gecerli olan 73,729.87 TL tavan tutan (1 Ocak 2025: 46,655.43TL) Gzerinden hesaplanmaktadir.

Gelirlerin kaydedilmesi

Sirket, 1 Ocak 2018 tarihi itibariyla yirurlige giren TFRS 15 “Musteri S6zlesmelerinden Hasilat Standardi”
dogrultusunda asagida yer alan bes asamali model kapsaminda hasilati finansal tablolarinda
muhasebelestirmektedir.

(a) Musteriler ile s6zlesmeleri belirlenmesi

(b) Sézlesmedeki performans yukumluluklerini belirlenmesi

(c) Sozlesmedeki iglem fiyatini saptanmasi

(d) Islem fiyatini s6zlesmedeki performans yukumluluklerine boélusturdlmesi

(e) Her performans yukimluligu yerine getirildiginde hasilatin muhasebelestiriimesi

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, tahakkuk esasina gére kaydedilmektedir. Gelir, bu
islemle ilgili olusan ekonomik faydalarin Sirket'e girisi mimkin goériliyorsa ve bu gelirin miktari givenilir
bir sekilde dl¢ulebiliyorsa gerceklesir. Dénemsel kira indirimleri gerceklestigi ddbnemlerde kira gelirlerinden
netlestirilerek gosterilmistir.

Gayrimenkuliin satigi

Hasilat s6zlesme uyarinca taahhut edilen gayrimenkul musteriye devredilerek sézlesmede belirlenen
edim yakumlalugu yerine getirildiginde finansal tablolara alinir. Gayrimenkuliin kontroli musterinin eline
gectiginde gayrimenkul devredilmis olur. Satiglarla ilgili migsterilerden alinan avanslar, finansal durum
tablosunda ‘Ertelenmis Gelirler’ hesabi altinda muhasebelestirilir. Tlrk 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. Bor¢clanmalardan kaynaklanan faiz giderleri etkin
faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasina gére muhasebelestiriimektedir.
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Odenmis sermaye

Adi hisse senetleri 6zkaynaklarda siniflandirilirlar. Yeni hisse senedi ihraciyla iliskili maliyetler, vergi etkisi
indirilmis olarak tahsil edilen tutardan dusulerek 6zkaynaklarda gdsterilirler.

Hisse basina kazang

Hisse basina kazang / (zarar), donem net kari veya zararinin cari dénemde adi hisse senedi sahiplerine
ait adi hisse senetleri adedinin agirlikli ortalamasina boélinmesi suretiyle hesaplanmaktadir. Turkiye’de
sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, gegmis yil kazanglarindan ve yeniden
degerleme fonlarindan dagittiklar “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 agirlikh ortalama hisse sayisi,
hisse senedi dagitimlarinin gegmise donuk etkilerini de hesaplayarak bulunmustur.

Nakit akim raporlamasi

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

Operasyonel kiralama iglemleri

Kiralayanin malin tim risk ve faydalarini elinde bulundurdugu kira sézlesmeleri operasyonel kiralama
olarak adlandirnlir. Sirket operasyonel kiralama iglemlerine hem kiraya veren (kiralayan) hem de kiraci
sifati ile taraf olmaktadr.

Kullanim hakki varhiklari

Sirket,  kullanim  hakki  varliklarini  finansal kiralama  s6zlesmesinin  basladigi  tarihte
muhasebelestirmektedir (drnegin, ilgili varligin kullanim i¢in uygun oldugu tarih itibariyla). Kullanim hakki
varliklari, maliyet bedelinden birikmis amortisman ve deger dusuklugu zararlari dusllerek hesaplanir.
Finansal kiralama borglarinin yeniden degerlenmesi durumunda bu rakam da dizeltilir.

Kullanim hakki varliginin maliyeti agagidakileri igerir:

(a)  kira yikimlalGgunin ilk élgum tutari,

(b)  kiralamanin fiilen basladigi tarihte veya 6ncesinde yapilan tim kira 6demelerinden, alinan tim
kiralama tegviklerinin distlmesiyle elde edilen tutar ve

(c) Sirket tarafindan katlanilan tim baslangigtaki dogrudan maliyetler.

Dayanak varligin mulkiyetinin kiralama siresi sonunda Sirket'e devri makul bir sekilde kesinlesmedigi
surece, Sirket kullanim hakki varhigini, kiralamanin filen bagladigi tarihten dayanak varligin yararl
omrunin sonuna kadar amortismana tabi tutmaktadir. Kullanim hakki varlklar deger dusikligu
degerlendirmesine tabidir.

Kira ylikiimlulukleri

Sirket kira yikimlalaguni kiralamanin fillen basladigi tarihte 6denmemis olan kira 6demelerinin bugtinki
degeri Uzerinden 6lgmektedir.

Kiralamanin filen basladigi tarihte, kira yukimliliginun o6lcimune dahil edilen kira 6demeleri,

dayanakvarligin kiralama siresi boyunca kullanim hakki igin yapilacak ve kiralamanin filen bagladigi
tarihte 6denmemis olan asagidaki 6demelerden olusur:
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(a)  Sabit 6demeler,

(b) ik 6lgiimii kiralamanin fiilen basladigi tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan, birendeks
veya orana bagli degisken kira ddemeleri,

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

(d) Sirket'in satin alma opsiyonunu kullanacagindan makul o6lgide emin olmasi durumunda
buopsiyonun kullanim fiyati ve

(e) Kiralama suresinin Sirket’in kiralamayi sonlandirmak igin bir opsiyon kullanacagini géstermesi
durumunda, kiralamanin sonlandiriimasina iligkin ceza 6demeleri.

Bir endekse veya orana bagli olmayan degisken kira 6demeleri, 6demeyi tetikleyen olayin veya kosulun
gerceklestigi donemde gider olarak kaydedilmektedir. Sirket kiralama stiresinin 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 yapildigi tarihteki
alternatif borglanma faiz orani olarak belirlemektedir.

Sirket kiralamanin fiilen basladidi tarihten sonra, kira yukimlaligiani asagidaki sekilde olger:

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

Buna ek olarak, kiralama stresinde bir degisiklik, 6z itibariyla sabit kira 6demelerinde bir degisiklik veya
dayanak varligi satin alma opsiyonuna iligkin yapilan degerlendirmede bir degisiklik olmasi durumunda,
finansal kiralama yukumlUluklerinin degeri yeniden dlgtimektedir.

Bilango tarihinden sonraki olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar, ddnem karina iliskin herhangi bir duyuru veya diger secilmis finansal
bilgilerin kamuya ag¢iklanmasindan sonra ortaya ¢ikmig olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayimi
icin yetkilendirme tarihi arasindaki tim olaylari kapsar. Sirket, bilanco tarihinden sonraki dizeltme
gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara alinan tutarlar bu yeni duruma uygun
sekilde dlzeltir.

2.4 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlar

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da agiklanan
kosullu varlik ve yakumluldklerin tutarlarini ve ilgili dénem igerisinde olustugu raporlanan gelir ve giderlerin
tutarlarini etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasini gerektirir. Bu tahminler yénetimin en iyi kanaat
ve bilgilerine dayanmakla birlikte, gergek sonuglar bu tahminlerden farklilik gésterebilir. Finansal tablolarin
hazirlanmasinda kullanilan degerlendirme, tahmin ve varsayimlar asagidaki gibidir;

Yatirirm amagl gayrimenkullerin muhasebelestirilmesi

30 Haziran 2026 tarihi itibariyla Sirket’in finsansal tablolarda 31 Aralik 2025 itibariyla belirlenen gercege
uygun degerinden tasinan yatinm amacli gayrimenkuli bulunmaktadir. Sirket yénetimi yatirnm amacli
gayrimenkullere yapilan harcamalarin ilgili gayrimenkuliin gergcege uygun degerindeki etkisinin harcama
tutarina esit oldugunu varsaymaktadir. Yeniden degerleme caligmalar yilda bir kez yapilmaktadir. 30
Haziran 2026 itibariyla, 2026 yil icin 6ngorulen gelirler ile 6 aylik gergeklesmeler karsilastirildiginda
olumsuz bir etki gérilmemistir (Not 12).
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.4 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlan (devami)
Cari oran dengesi

30 Haziran 2026 tarihi itibariyla Sirket’in dénen varliklari 1,028,339,167 TL, kisa vadeli yukimlilikleri ise
403,156,629 TL olup, donen varliklar, kisa vadeli yiktimluliklerin 625,182,538 TL (zerindedir. Sirket, s6z
konusu kisa vadeli ydkumluliklerin yerine getiriimesine yo6nelik olarak herhangi bir aksama
ongérmemektedir.

Stoklar deger disiikliigii muhasebelestirilmesi

Stoklarin net gergeklesebilir degeri maliyetinin altina distigiinde, stoklar net gergeklesebilir degerine
indirgenir ve deger disikligunin olustugu donemde kar veya zarar tablosuna gider olarak yansitilir. Daha
once stoklarin net gergeklesebilir degere indirgenmesine neden olan kosullarin gegerliligini kaybetmesi
veya degisen ekonomik kosullar nedeniyle net gergeklesebilir degerde artis oldugu kanitlandigi
durumlarda, ayrilan deger dusukligu karsihdi iptal edilir. Iptal edilen tutar énceden ayrilan deger
disuklugu tutari ile sinirhdir. Deger disukligine konu olmus stogun satisi gergeklestiginde ve henlz
satisi gergeklesmemis stoklara ait iptal olan deder dusukligu karsihdr satislarin  maliyetinden
muhasebelestirilmistir.

Borglanma maliyetleri
Kullanima ve satisa hazir hale getiriimesi 6nemli él¢clide zaman isteyen varliklar (6zellikli varliklar) s6z
konusu oldugunda, satin alinmasi, yapimi veya Uretimi ile dogrudan iligkilendirilen bor¢lanma maliyetleri,

ilgili varlik kullanima veya satisa hazir hale getirilene kadar varligin maliyetine dahil edilmektedir.

2.5 Bagimsiz denetim kurulusundan alinan hizmetlere iligkin ticretler

30 Haziran 2026 31 Aralik 2025

BDK BDK

Raporlama dénemine ait bagimsiz denetim Ucreti 1,882,920 1,837,398
Toplam 1,882,920 1,837,398

3. s ortakliklar

Bulunmamaktadir (31 Aralik 2025: Bulunmamaktadir).
4. Boliimlere gore raporlama

Bolimlere gore raporlamayi gerektirecek herhangi bir farkli faaliyet alani ve farkli cografi boélge
bulunmamaktadir (31 Aralik 2025: Bulunmamaktadir).
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

5. Nakit ve nakit benzerleri
30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Banka
- Vadesiz mevduat 110,492 19,669
- Vadeli mevduat - 342,635,665
110,492 342,655,334
Vadeli mevduat faiz tahakkuklari - (4,664,465)
Nakit akim tablosuna baz nakit ve nakit benzerleri 110,492 337,990,869
Vadeli mevduatlar Faiz orani 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
TL - 20 Ocak 2026 vadeli %38.75 - 342,635,665
Toplam - 342,635,665
6. Finansal yatinnmlar
30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Finansal yatirimlar (1) 55,875,028 2,107,990,020
Toplam 55,875,028 2,107,990,020

30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 itibariyla gercede uygun degeri kar veya zarar tablosunda
muhasebelestirilen finansal yatirnmlarin detayi, asagidaki tabloda verilmistir;

Likit Fonlar 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Deniz Portfoy Kisa Vadeli Serbest (TL) Fon 55,875,028 545,030,757
Deniz PortfOy Ikinci Para Piyasasi Serbest (TL) Fon - 546,632,458
Deniz Portfoy lkinci Para Piyasasi (TL) Fon - 546,509,135
Deniz Portfoy Para Piyasasi (TL) Fon - 469,817,670
Toplam 55,875,028 2,107,990,020
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

7. Kisa vadeli bor¢glanmalar
Kisa vadeli bor¢glanmalar 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Banka kredileri

- Yapi ve Kredi Bankasi A.S. (1) 205,000,000 -
Toplam 205,000,000 -
Uzun vadeli bor¢glanmalarin kisa vadeli kisimlari 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025

iliskili taraflara kisa vadeli borclanmalar

- Kiralama iglemlerinden kaynaklanan yiktumltlikler (2) 17,001,681 15,247,262
Toplam 17,001,681 15,247,262
Uzun vadeli borglanmalar 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
iligkili taraflara uzun vadeli borglanmalar

- Kiralama iglemlerinden kaynaklanan yikumltltkler (2) 7,675,673 3,691,125
Toplam 7,675,673 3,691,125

(1)  Sirket, Yapi ve Kredi Bankasi A.S.’den gayrimenkul yatinnminda kullaniimak lizere %47.5 faiz
oranli kredi kullanmistir.

(20 TFRS 16 uygulama kapsamindaki kiralama sézlesmeleri geredi katlanilan yikdmlilik
tutarlarina iligkin bakiyelerdir.

8. Ticari alacaklar

30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyle ticari alacaklarin detaylari agagida verilmigstir:

Kisa vadeli ticari alacaklar 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
!Ii§ki|i taraflardan ticari alacaklar (1) 15,125,531 7,397,797
lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar (2) 2,687,266 2,335,242
Supheli ticari alacak karsiligi (-) (387,290) (406,619)
Ticari alacaklar, net 17,425,507 9,326,420

(1) Tutar, Ekspres Gayrimenkul Turizm Yatinm igletme ve Ticaret A.S.’den mevcut olan
alacaklarindan olusmaktadir.
(2) Tutar, Sirket'in faaliyet konusu ile ilgili olarak kira alacaklarindan olan alacaklardan olusmaktadir

Supheli alacaklar karsilidi hareket tablosu asagidaki gibidir:

2026 2025
1 Ocak 406,620 2,416,373
Doénem iginde ayrilan karsiliklar 41,995 -
Doénem iginde tahsil/ iptal edilen karsiliklar (-) - (1,551,593)
Parasal kazanc/(kayip) (61,325) (345,324)
30 Haziran 387,290 519,456
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

9. Ticari borglar

30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyle kisa vadeli ticari borglarin detaylari asagida verilmistir;

Kisa vadeli ticari borglar: 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Saticilar 4,158,077 786,347
Toplam 4,158,077 786,347

10. Pesin 6denmis giderler ve ertelenmis gelirler

30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyle pesin 6denmis giderler detaylari asagdida verilmistir;

Pesin 6denmis giderler 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Gelecek aylara ait giderler 3,016,952 1,078,622
Verilen siparis avanslari 4,038,664 2,016,077
Pesin 6denen vergiler 19,091,988 -
Toplam 26,147,604 3,094,699

30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyla ertelenmis gelirler detaylari asagida verilmistir;

Kisa vadeli ertelenmis gelirler 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Alinan siparis avanslari (1) 100,504,565 2,546,925
Gelecek aylara ait kira gelirleri 520,833 -
Toplam 101,025,398 2,546,925
Uzun vadeli ertelenmig gelirler 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Alinan siparis avanslari (2) 1,276,574,400 1,429,110,904
Toplam 1,276,574,400 1,429,110,904

(1) Séz konusu tutar; konut satisi igcin alinan avanstan ve ileriki yillarda gayrimenkullerin isletilmesi igin
isletmeci girketten alinan avanslardan olusmaktadir. (31 Aralik 2025: S6z konusu tutar; ileriki yillarda
gayrimenkullerin isletiimesi igin isletmeci sirketten alinan avanslardan olusmaktadir.)

(2) S6z konusu tutar; ileriki yillarda gayrimenkullerin igletiimesi igin igletmeci sirketten alinan avanslardan
olugsmaktadir.

11. Diger dénen ve duran varlklar

30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyla diger donen varliklar detaylari agagida verilmigtir;

Diger dénen varliklar 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Devreden KDV - 450,323
Toplam - 450,323
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

12. Yatinm amacgh gayrimenkuller

30 Haziran 2026 31 Aralik 2025

Faal olan yatirrm amagh gayrimenkuller (*) 5,334,171,275 2,777,068,134
Ust kullanim hakki (*) 2,139,453,453 2,126,274,560
Toplam 7,473,624,728 4,903,342,694

(*) 30 Haziran 2026 itibariyla, Sirket'in finansal tablolarinda tasinan yatinm amacli gayrimenkul
portféyli icin yapilan harcamalarin ilgili gayrimenkuliin gergcede uygun degerindeki etkisinin
harcama tutarina egit oldugu tarafimizca varsayilmaktadir. Ayrica finansal tablolarda, yatirim
amacli gayrimenkullerin TUIK (Tiirkiye Istatistik Kurumu) tarafindan agiklanan TUFE degerleri ile 6
aylik enflasyon endekslemesi yapiimis olup, toplam enflasyon etkisinin gayrimenkul degerine yakin
oldugu Sirket ybénetimi tarafindan kabul edilmektedir.

Yatirirm amagli gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilan tahmin ve varsayimlar asagidaki gibidir:

Tahmin ve varsayimlar 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Kira degeri (br m2) (TL) 119 -1,358 119 -1,358
Kapitalizasyon orani (%) 4.00 - 6.00 4.00 - 6.00
Satis degderi (br m?) (TL) 25,609 — 281,768 25,609 — 281,768
iskonto oran (%) (ABD Dolari) 10.50 — 12.00 10.50 — 12.00
iskonto oran (%) (Euro) 11.00 11.00
Doluluk orani (%) 70-80 70-80
Kira artis orani (%) (ABD Dolari) 3.00 3.00
Kira artis orani (%) (Euro) 5.00 5.00

30 Haziran 2026 ve 2025 tarihinde sona eren déneme ait yatirrm amacli gayrimenkullerde gerceklesen
hareketler agagidaki gibidir:

Yatinm amach gayrimenkuller 2026 2025
1 Ocak agilis bakiyesi 4,903,342,694 4,698,736,529
Yil iginde yatirrm amagl gayrimenkul harcamalari (1) 2,570,282,034 17,077,107
30 Haziran 7,473,624,728 4,715,813,636

(1) Sirket; 26 Haziran 2026 tarihinde istanbul ili, Umraniye ilgesi, inkilap mahallesi, 874 ada, 99 no.lu
parseller lizerinde konumlu 42 adet ofis niteligindeki bagimsiz béliimleri 2,549,734,000 TL’ye satin
almistir. Kalan tutar yil icerisinde yatirim amacli gayrimenkullere yapilan diger harcamalardan
olugmaktadir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

12. Yatinm amacgh gayrimenkuller (devami)
a) Faal olan yatinnm amac¢h gayrimenkuller

30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihinde sona eren ddneme ait faal olan yatirm amacl
gayrimenkuller’in detayi asagidaki gibidir:

30 Haziran 2026
2,549,734,000

31 Aralik 2025

istanbul — Deniz Ofis

707,736,422

istanbul — Bahgesehir AVM 707,736,422

Ankara — Goksu AVM 262,046,272 261,126,912
istanbul — Karakdy Otel Binasi 662,988,800 662,988,800
Mugla — Le Chic Bodrum Otel Binasi 973,848,181 967,398,400
istanbul — Le Chic Tarabya 177,817,600 177,817,600

5,334,171,275 2,777,068,134

Sirket'in yatirrm amacli gayrimenkullerine iliskin detayl bilgi asagidadir:

Gayrimenkul Adi ili ligesi Mahalle Tapu (m2) Niteligi
Bahgesehir AVM istanbul ~ Basaksehir Hosdere 4,279 Dikkan

Goksu AVM Ankara Etimesgut Eryaman 8,846 Dikkan
Karakdy Binasi istanbul  Beyoglu Kemankes 1,998 Otel

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

Le Chic Tarabya istanbul  Sariyer Tarabya 715 Mesken

Deniz Ofis istanbul  Umraniye Yamanevler 62,382 Ofis ve dukkan

ISTANBUL-BAHCESEHIR AVM

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere mahallesi,

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

e 268 Ada 1 Parselde kayitl G blokta 4, H blokta 7 adet ticari Unite olmak Uzere,
toplam 22 adet gayrimenkulden olusmaktadir.

ISTANBUL- KARAKOY BiNASI

istanbul ili, Beyoglu ilgesi, 1.694 m2 ylzdlgimlii, 123 pafta, 94 ada, 141 parselde kayith Kemankes
mahallesi, Gumrik sokak No:26 adresinde kayitl (tam) arsa payli komple bina niteligindeki
tasinmazlardan olugsmaktadir.

MUGLA- LE CHIC BODRUM OTEL BiNASI

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

11 Eylul 2025 tarihinde SPK'ya yazilan yaziya istinaden; ilgili gayrimenkulin 111-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatirnm 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.

ANKARA- GOKSU AVM

Ankara li, Etimesgut ilgesi, Eryaman Mahallesi, 48147 ada 1 parsel M Blok’ta konumlu 21 adet igyeri
niteligindeki taginmazlardan olugsmaktadir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)
12. Yatinnm amacgh gayrimenkuller (devami)

a) Faal olan yatinm amagh gayrimenkuller (devami)

ISTANBUL- TARABYA PROJESI TARABYA LE CHIC

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

ISTANBUL — DENiZ OFis

istanbul ili, Umraniye ilgesi, inkilap mahallesi, 874 ada, 99 no.lu parseller lizerinde konumlu 42 adet ofis
niteligindeki bagimsiz bolimlerden olusmaktadir.

b) Ust kullanim hakki

30 Haziran 2026 31 Aralik 2025

Ust kullanim hakki 2,139,453,453 2,126,274,560

Toplam 2,139,453,453 2,126,274,560

Sirket’in Ust kullanim haklarina iliskin detayh bilgi asagidadir:

Sirket'in yatinm amagli gayrimenkuller portféyiinde yer alan varliklarin bir kismi Hazine’den (st hakki
yoluyla portféye eklenmistir. Bu kiralamalara iligkin tablo, asagidaki gibidir:

| llgili Varhk Bolge Ada/Parsel/Metrekare | Nevi Kira
Sarigerme  Ust | Ortaca/MUGLA 136/2 parsel ve 136/3 | Orman Zeminin Ust hakki bedeli,
Hakki (*) parsel yararlanma bedeli ve
hasilat payi

(*)  Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye mahallesi, Sarigerme 136 ada, 2 no.’lu ve 136 ada 3.no’lu parselde
bulunan, 113,851.16 m? ylizélgiimlii orman vasifli tasinmazlar lzerinde 2071 yilina kadar Deniz
GYO A.S. adina tapuda list hakki mevcuttur.

13. Stoklar

30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Bodrum Projesi 1,026,805,784 1,026,805,784
Stok deger disikligd karsihdi (-) (180,132,881) (180,132,881)
Bodrum Projesi 846,672,903 846,672,903
Toplam 846,672,903 846,672,903
Stok deger diiguklugii kargilhig 2026 2025
1 Ocak acllis bakiyesi 180,132,881 203,881,721
30 Haziran kapanig bakiyesi 180,132,881 203,881,721

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 Uzerinde gelistirilen gayrimenkul projesi kapsaminda uretilen 95 adet bagimsiz
bdélimden, rapor tarihi itibariyle 86 adet bagimsiz bélimun satisi tamamlanmigtir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

14. Maddi duran varliklar

30 Haziran 2026 ve 2025 tarihlerinde sona eren déneme ait maddi duran varliklar ve ilgili amortismanlarin

gerceklesen hareketleri asagidaki gibidir:

1 Ocak . 30 Haziran
2026 llaveler Cikiglar  Transferler 2026
Maliyet

Tasitlar 2,964,962 - - - 2,964,962
Déseme ve demirbaslar 50,019,992 - - - 50,019,992
Kullanim hakki varliklar 57,047,313 10,120,641 - - 67,167,954
110,032,267 10,120,641 - 120,152,908

Birikmis Amortisman
Tasitlar (2,665,404) (299,558) - - (2,964,962)
Déseme ve demirbaslar (48,409,819) (677,628) - - (49,087,447)
Kullanim hakki varliklari (37,077,763) (2,328,046) - - (39,405,809)
(88,152,986) (3,305,232) - - (91,458,218)
Net kayith deger 21,879,281 28,694,690
1 Ocak . 30 Haziran
2025 llaveler Cikiglar Transferler 2025

Maliyet

Tasitlar 4,500,077 - - - 4,500,077
Déseme ve demirbaslar 51,988,360 - (1,970,067) - 50,018,293
Kullanim hakki varliklari 44,241,314 12,614,293 - - 56,855,607
100,729,751 12,614,293 (1,970,067) - 111,373,977

Birikmis Amortisman
Tasitlar (3,145,581) (452,504) - - (3,598,085)
Doseme ve demirbaglar (40,654,021) (4,683,225) 1,589,576 - (43,747,670)
Kullanim hakki varliklari (27,536,718) (4,729,545) - - (32,266,263)
(71,336,320) (9,865,274) 1,589,576 - (79,612,018)

Net kayith deger

29,393,431

31,761,959

15. GCalisanlara saglanan faydalara iligkin borglar

30 Haziran 2026
1,988,419
1,988,419

31 Aralik 2025
1,735,685
1,735,685

Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar

Toplam
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16. Kisa ve uzun vadeli kargiliklar

30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyle kisa vadeli karsiliklarin detay1 asagida agiklanmigtir:

Kisa vadeli karsiliklar 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 22,297,151 12,544,183
- izin karsiligi 233,213 124,370
- Prim karsihgi 22,063,938 12,419,813
Diger kisa vadeli karsiliklar 35,617,227 22,803,946

- Ceza karsihgi 33,748,178 22,153,760

- Diger 1,869,049 650,186
Toplam 57,914,378 35,348,129

30 Haziran 2026 ve 2025 tarihleri itibariyla galisanlara saglanan kisa vadeli
muhasebelestirilen izin karsihdinin hareket tablosu asagidaki gibidir:

karsiliklar igerisinde

izin kargihg 2026 2025
1 Ocak itibariyla karsilik 124,370 1,376,586
Donem ici hareket 127,600 492,152
Odenen izin (-) - (1,073,647)
Parasal kazang/(kayip) (18,757) (196,728)
Donem sonu 233,213 598,363

30 Haziran 2026 ve 2025 tarihleri itibariyla ¢alisanlara saglanan kisa vadeli
muhasebelestirilen prim karsiliginin hareket tablosu asagidaki gibidir:

karsiliklar igerisinde

Prim karsihigi 2026 2025
1 Ocak itibariyla karsilik 12,419,813 18,959,073
Donem igi hareket 21,250,000 3,581,228
Odenen prim (-) (9,732,779) (14,810,642)
Parasal kazang/(kayip) (1,873,096) (1,916,786)
Donem sonu 22,063,938 5,812,873

30 Haziran 2026 ve 2025 tarihleri itibariyla diger kisa vadeli karsiliklarin hareket tablosu asagdidaki gibidir:

Diger kisa vadeli kargiliklar 2026 2025
1 Ocak itibariyla karsilik 22,803,946 413,821
Donem ici hareket (Not 22) (*) 16,818,462 2,005,462
Odemeler (-) - (260,223)
Konusu kalmayan karsilik (-) (Not 22) (566,000) (198,166)
Parasal kazang/(kayip) (3,439,181) (172,775)
Donem sonu 35,617,227 1,788,119

(*) Tutarin tamami; tapu harci cezalari ile birlikte bagimsiz denetim ve tam tasdik denetimine istinaden

ayrilan kargiliktan olugmaktadir.
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15. Calisanlara saglanan faydalara iligkin borglar (devami)

30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyla uzun vadeli karsiliklarin detay1 asagida agiklanmistir:

Uzun vadeli karsiliklar 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar

- Kidem tazminati karsilig 932,182 860,034
Toplam 932,182 860,034

30 Haziran 2026 ve 2025 tarihleri itibariyla kidem karsiligi tablosu asagidaki gibidir:

Kidem karsiligi 2026 2025
1 Ocak itibari ile karsilik 860,034 453,124
Donem icin hareket 201,854 112,051
Odenen kidem (-) - (388,370)
Parasal kazanc/(kayip) (129,706) (64,754)
Doénem sonu 932,182 112,051

Yirirliikteki is Kanunu hiikiimleri uyarinca, ¢alisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sdzlesmesi sona erenlere, hak kazandiklari yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yukiamlultgua vardir.
Ayrica, halen yurirlikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih, 2422 sayili
ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili yasalar ile degisik 60’iInci maddesi hikmi geregince kidem
tazminatini alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarini 6deme yukimlGlGgu
bulunmaktadir. Emeklilik dncesi hizmet sartlariyla ilgili bazi gegis karsiliklari, ilgili kanunun 23 Mayis 2002
tarihinde degistirilmesi ile Kanun’dan gikariimistir.

30 Haziran 2026 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati aylik 46,655.42 TL (31 Aralik 2025: 41,282.42
TL) tavanina tabidir. Kidem tazminati yukimliligu yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir.
Kidem tazminati karsihgi, Sirket'in, ¢alisanlarin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel
yukumlilik tutarinin buglnkl degerinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 (“Calisanlara
Saglanan Faydalar”), Sirket’in yakumlGluklerinin, tanimlanmis fayda planlari kapsaminda aktieryal
degerleme yontemleri kullanilarak gelistiriimesini dngdrur.

Temel varsayim, her yillik hizmet i¢in belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak artmasidir.
Bdylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindiriimis gergek orani gdsterir.
Sirket'in kidem tazminati karsiligi, kidem tazminati tavani her alti ayda bir ayarlandidi i¢in 1 Ocak 2026
itibariyla gecerli olan 73,729.87 TL tavan tutari (1 Ocak 2025: 46,655.43TL) Gzerinden hesaplanmaktadir.
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17. Ozkaynaklar

Sirket'in 6denmis sermayesi 400,000,000 TL (31 Aralik 2025: 400,000,000 TL) olup her biri 1 TL nominal
degerli 400,000,000 adet hisseden olusmustur (31 Aralik 2025 - 1 TL- 400,000,000 adet).

30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

Pay Pay
Orani 30 Haziran Orani 31 Aralik
Ortaklar Grubu (%) 2026 (%) 2025
Denizbank A.S. (A) 0.01 5,000 0.01 5,000
Denizbank A.S. (B) 71.94 287,778,562 71.94 287,778,562
Diger (B) 28.05 112,216,438 28.05 112,216,438
100.00 400,000,000 100.00 400,000,000

Sermaye diizeltmesi farklari

3,244,997,538

3,244,997,538

Toplam

3,644,997,538

3,644,997,538

Sirket’in 5.000 TL nominal degerli imtiyazli A tipi pay! bulunmaktadir. A grubu paylarin yénetim kurulu
Uyelerinin sec¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim Kurulu Gyelerinin tamami A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak izere, genel kurul tarafindan segilir.

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

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

30 Haziran 2026
159,987,328
159,987,328

31 Aralik 2025
145,939,171
145,939,171

Yasal yedekler (*)

Toplam

(*) Tirk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 466. Maddesi’ne gére isletmeler ticari (safi) karin %5’ini 6denmis
sermayelerinin %20’sini buluncaya kadar birinci yasal yedek olarak ayirirlar. Isletmenin ge¢mis
yillar zararlari varsa %5’in hesabinda ticari kardan diigdliir. TTK’ye gbre safi kardan pay sahipleri
icin %5 birinci temetti (kar payi) ayrildiktan sonra, pay sahipleri ile kara istirak eden diger kimselere
dagitiimasi! kararlagtirilan kismin onda biri ikinci yasal yedek olarak ayrilir. Birinci temettii
isletmelerin édenmis sermayesi lzerinden TTK 466/3. Maddesi ve ana sbzlesme geredi pay
sahipleri ile kara istirak eden kimselere %5 oraninda dagitiimasi 6ngérilmus kar payidir.

Kar dagitimi

Halka acik sirketler, kar payi dagitimlarini SPK’'nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yurirlige giren I1-
19.1 no’lu Kar Payi Tebligi'ne gbre yaparlar.

Sirket, karlarini genel kurullari tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalari ¢ercevesinde ve ilgili
mevzuat hiukimlerine uygun olarak genel kurul karariyla dagitir. S6z konusu teblig kapsaminda, asgari
bir dagitim orani tespit edilmemistir. Sirketler esas sdzlesmelerinde veya kar dagitim politikalarinda
belirlenen sekilde kar payi Oderler. Ayrica, kar paylarinin esit veya farkl tutarli taksitler halinde
O6denebilecektir ve ara dénem finansal tablolarda yer alan kér Uzerinden nakden kar payi avansi
dagitabilecektir.

Sirket gecmis yillar zararlarinin; gegmis yillar karlari, paylara iliskin primler dahil genel kanuni yedek akge,
sermaye hari¢ 6zkaynak kalemlerinin enflasyon muhasebesine gére dizeltimesinden kaynaklanan
tutarlarin toplamini asan kismi, net dagitilabilir donem kéarinin hesaplanmasinda indirim kalemi olarak
dikkate alinir.
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18. Diger alacak ve borglar

30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyla diger alacaklarin detaylari asagida verilmigtir:

Kisa vadeli diger alacaklar 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
iligkili olmayan taraflardan diger alacaklar (*) 82,512,723 810,623
Sipheli diger alacak karsihgi (-) (405,090) (477,034)
Toplam 82,107,633 333,589

(*) S6z konusu tutarin; 82,092,194 TL'lik kismi vergi dairesi alacaklarindan olusmaktadir.

Sipheli diger alacak karsihdi hareket tablosu, asagidaki gibidir:

2026 2025
1 Ocak 477,034 624,399
Doénem iginde ayrilan karsiliklar - -
Doénem iginde tahsil/ iptal edilen karsiliklar (-) - -
Parasal kazang/(kayip) (71,944) (89,232)
30 Haziran 405,090 535,167

30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyla diger borglarin detayi, asagida verilmistir:

Kisa vadeli diger borglar 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Depozito ve teminatlar 6,424,522 6,634,861
Odenecek vergi ve fonlar 1,497,914 293,161
Diger borglar (1) 8,146,240 16,934,804
Toplam 16,068,676 23,862,826
Uzun vadeli diger borglar 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Diger borglar (1) 11,290,192 13,455,088
Toplam 11,290,192 13,455,088

(1) Sarigerme projesi kapsaminda kamu kurumlarina yapilacak olan 6demelerden olusmaktadir.
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19. Satiglar ve satiglarin maliyeti

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

Hasilat 30 Haziran 2026 30 Haziran 2026 30 Haziran 2025 30 Haziran 2025
Kira geliri 73,280,497 41,371,040 62,674,675 33,389,550
Diger gelirler 196,690 141,607 207,221 178,248
ladeler (-) (959,600) (959,600) (16,100,414) (15,787,230)
Toplam 72,517,587 40,553,047 46,781,482 17,780,568
1 Ocak - 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -

Satiglarin maliyeti (-) 30 Haziran 2026 30 Haziran 2026 30 Haziran 2025 30 Haziran 2025
Bina yonetim giderleri (43,621,730) (24,101,161) (26,091,661) (9,809,498)
Diger (2,461,519) - (3,275,673) (1,394,589)
Toplam (46,083,249) (24,101,161) (29,367,334) (11,204,087)

20. Pazarlama satis dagitim giderleri

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

30 Haziran 2026 30 Haziran 2026 30 Haziran 2025 30 Haziran 2025

Reklam ve tanitim giderleri - - (233,664) (118,381)

Toplam - - (233,664) (118,381)
21. Genel yonetim giderleri

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

30 Haziran 2026 30 Haziran 2026 30 Haziran 2025 30 Haziran 2025

Tapu harci giderleri (102,501,894) (102,501,894) - -

Personel Ucret ve giderleri (51,115,697) (12,639,751) (32,290,863) (7,224,588)

Danigsmanlik giderleri (4,726,670) (1,308,486) (2,825,719) (1,523,912)

Amortisman giderleri (Not 14) (3,305,232) (1,277,730) (9,865,274) (162,746)

Ofis giderleri (2,023,692) (830,148) (2,311,161) (752,421)

Arag giderleri (1,163,485) (635,223) (355,942) (148,038)

Genel kurul giderleri (241,499) (231,783) (191,686) (182,026)

Sipheli alacaklar karsilik

gideri (Not 8) (41,995) - - -

Diger (9,138,460) (6,488,688) (3,099,842) (1,766,329)

Toplam (174,258,624) (125,913,703) (50,940,487) (11,760,060)

(36)



Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

22. Esas faaliyetlerden diger gelir ve giderler

Esas faaliyetlerden diger gelirler hesabi detayi asagdidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -
30 Haziran 2026 30 Haziran 2026 30 Haziran 2025 30 Haziran 2025

Kur farki geliri 21,994,330 658,236 2,263 2,263
Konusu kalmayan diger
karsilik iptali (Not 16) 566,000 - 198,166 93,131

Konusu kalmayan supheli

alacak karsilk iptali (Not 8) - - 1,551,593 1,551,593
Diger 2,567,602 2,302,647 946,067 102,366
Toplam 25,127,932 2,960,883 2,698,089 1,749,353
Esas faaliyetlerden diger giderler hesabi detayi asagidaki gibidir:
1 Ocak - 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -
30 Haziran 2026 30 Haziran 2026 30 Haziran 2025 30 Haziran 2025
Kur farki gideri (89,856,190) (51,888,382) (128,042,718) (81,250,106)
Diger karsilik giderleri
(Not 16) (16,818,462) (14,803,306) (2,005,462) -
Diger (271,752) (211,609) (241,255) (86,719)
Toplam (106,946,404) (66,903,297) (130,289,435) (81,336,825)
23. Yatinm faaliyetlerinden gelirler
1 Ocak - 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -
30 Haziran 2026 30 Haziran 2026 30 Haziran 2025 30 Haziran 2025
Likit fon faiz gelirleri 337,010,288 130,020,341 283,896,142 157,819,688
Toplam 337,010,288 130,020,341 283,896,142 157,819,688
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24. Finansal gelirler ve giderler

1 Ocak - 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -
Finansal Gelirler 30 Haziran 2026 30 Haziran 2026 30 Haziran 2025 30 Haziran 2025
Faiz gelirleri 106,995,964 100,130,733 396,414 385,993
Kur farki gelirleri 1,795,539 1,793,926 2,838,924 356,413
Reeskont faiz gelirleri 11,820,019 11,820,019 32,281,978 32,281,978
Toplam 120,611,522 113,744,678 35,517,316 33,024,384

1 Ocak - 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -
Finansal Giderler 30 Haziran 2026 30 Haziran 2026 30 Haziran 2025 30 Haziran 2025
Faiz giderleri (1) (10,001,930) (7,630,956) (4,845,583) (2,436,291)
Kur farki gideri (144,637) (144,637) (325,455) (13,491)
Reeskont faiz giderleri - - - 4,068,527
Diger finansman giderleri (7,498) (3,663) (3,892) (1,996)
Toplam (10,154,065) (7,779,256) (5,174,930) 1,616,749

(1) llgili bakiye; kullanilan krediye istinaden 6denen ve TFRS 16 kapsaminda katlanilan faiz giderinden
olusmaktadir. (31 Aralik 2025: ligili bakiye; TFRS 16 kapsaminda katlanilan faiz giderinden
olusmaktadir.)

25. Vergi varlik ve yiikiimliiliikleri (ertelenmis varlik ve yiikiimliiliikler dahil)
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 icin Ek Motorlu Tasitlar Vergisi ihdasi ile Bazi
Kanunlarda Ve 375 Sayili Kanun Hikmuinde Kararnamede Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun”un 21.
Maddesi uyarinca, 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu’nun kurumlar vergisi oranini diizenleyen 32.
maddesinde yapilan degisikliklerle; kurumlar vergisinde uygulanan genel oranin %20°’den %25’e, banka
ve finans kurumlari igin %25 olan oranin %30’a ylkseltiimesi hilkme baglanmistir. S6z konusu kanunun
ayni maddesi (21. Madde) ile, ihracatin tesvik edilmesi amaciyla ihracat yapan kurumlarin minhasiran
ihracattan elde ettikleri kazanclarina 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 tzere, kurumlarin 2023 yili ve izleyen vergi dénemlerinde 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 dérdincu ayin yirmi besinci guinu aksamina kadar beyan edilmekte ve ilgili ayin sonuna
kadar 6denmektedir.

Sirketler Uger aylik mali karlari Gzerinden %30 (2025 yili: %30) oraninda gegici vergi hesaplar ve o donemi
izleyen ikinci ayin 14 uncu ginune kadar beyan edip on yedinci glini aksamina kadar 6derler. Yil iginde
o6denen gegici vergi o yila ait olup izleyen yil verilecek kurumlar vergisi beyannamesi (izerinden
hesaplanacak kurumlar vergisinden mahsup edilir. Mahsuba ragmen 6édenmis gecici vergi tutari kalmig
ise bu tutar nakden iade alinabilecedi gibi mahsup edilebilir. KVK’ya eklenen “Yurt ici asgari kurumlar
vergisi” baslikh 32/C maddesi ile kurumlar vergisi mikelleflerinin hesaplayacaklari kurumlar vergisinin
tespitine ydnelik dizenleme yapilmis ve kurumlarin asgari %10 oraninda kurumlar vergisi 6demeleri
zorunlulugu getirilmistir. DUzenleme uyarinca 32 nci ve 32/A maddeleri hikUimleri dikkate alinarak
hesaplanan kurumlar vergisi, dngérulen bazi indirim ve istisnalar distilmeden énceki kurum kazancinin
%10’undan az olamayacaktir. ilgili madde 1 Ocak 2025 tarihinden baglamak (izere uygulanacaktir.

30 Haziran 2026 ve 31 Aralk 2025 tarihleri itibariyla vergi karsih@i yurirlikteki vergi mevzuati
cercevesinde ayriimistir.
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30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

25. Vergi varlik ve yiikiimliiliikleri (ertelenmis varlik ve yikumliiliikler dahil) (devami)

Sirket’in dénem kari vergi varlik/(yukimluligi) asagidaki gibidir:

30 Haziran 2026 31 Aralik 2025

Hesaplanan vergi - 96,671,768
Pesin 6denen vergiler - (66,341,753)
Donem kari vergi yiikiimliliigi, net. - 30,330,015

(*) 31.12.2025 tarihli finansal denetim raporunun yayinlanmasindan sonra 24.05.2026 tarihinde
ylirtirliige giren Kurumlar Vergisi Genel Tebligi’'ne gére tasinmazlardan elde edilen kazang “zarar”
ise Sirket’e vergi matrahi dogmamaktadir. Bu nedenle 27.02.2026 tarihinde agiklanan 31.12.2025
tarihli finansal tablolarda raporlanan 82,092,194 TL vergi gideri icin 2026 yili igerisinde nakit iade
stireci baslatilacak olup, mevcut dénem finansal tablolarina gelir olarak kaydedilmisgtir.

Ertelenmis vergi

Ertelenmis vergi, yikimlulik yontemi kullanilarak, varlik ve yikimliliklerin finansal tablolarda yer alan
kayith degerleri ile vergi degerleri arasindaki gegici farklar uzerinden hesaplanir. Ertelenmis vergi
hesaplanmasinda yururlikteki vergi mevzuati uyarinca finansal durum tablosu tarihi itibariyla gegerli
bulunan vergi oranlari kullanilir. Ertelenmig vergi yukumlilugu vergilendirilebilir gegici farklarin tima igin
hesaplanirken, indirilebilir gecici 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 yakimltliklerinden
mahsup edilmesi konusunda yasal olarak uygulanabilir bir hakkin bulunmasi durumunda ertelenen vergi
varliklari ve yukidmldlikleri karsilikli olarak birbirinden mahsup edilir. Sirket’in, 30 Haziran 2026 ve 31
Aralik 2025 tarihleri itibariyla ertelenmis vergi varliklari ve yiktumluluklerini olusturan kalemler asagdidaki
gibidir:

Ertelenmis vergi Ertelenmis vergi

varhgi/ varhgi/

(yukiamliilugii) (yukiamliilugii)

30 Haziran 2026 31 Aralik 2025

Ticari alacaklar (2,641,718) 22,325
Stoklar (204,814,373) (196,078,673)
Maddi duran varliklar 9,616,922 11,039,713
Maddi olmayan duran varliklar 105,429,074 127,960,009
Yatirnrm amagl gayrimenkuller (114,214,082) 154,855,083
Kiralama yukumliltkleri 7,403,206 5,681,516
Diger borglar 15,012,057 16,537,198
Ertelenmis vergi varhgi/(yiikiimliiliigu) (184,208,914) 120,017,171
Ertelenmis vergi varligi karsihgi (-) (1) - (120,017,171)
Toplam ertelenmis vergi yukimliligu (184,208,914) -

(1) (31 Aralik 2025: Sirketin 120,017,171 TL tutarindaki ertelenmis vergi varhigi, &ngoriilebilir
gelecekte indirim konusu yapilamayacak olmasi sebebiyle kayitlara alinmamisgtir.)
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30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

26. Hisse basina kazang

Gelir tablosunda belirtilen hisse basina kar, cari yil net karinin, dénem boyunca piyasada bulunan hisse
senetlerinin adirlikl ortalama sayisina bélinmesi ile bulunmaktadir.

1 Ocak- 1 Ocak-
30 Haziran 2026 30 Haziran 2025

Tedavuldeki hisse senedi adedi:

1 Ocak itibariyla (toplam) 400,000,000 400,000,000
30 Haziran itibariyla (toplam) 400,000,000 400,000,000
Tedavuldeki hisse senedinin

Agirlikli ortalama adedi 400,000,000 400,000,000
Net donem kari/(zarari) (TL) (31,950,328) (525,400)

Hisse basina kar (TL)
(0,01 TL nominal karsihgi) (*) (0.0799) (0.0013)

(*)  Sirket'in sermayesi 30 Haziran 2026 itibariyla 400,000,000 adet hisseden olugsmaktadir (31 Aralik
400,000,000 adet). Hisselerin itibari degeri hisse basina 1 TL’dir (31 Aralik 2025: hisse basi 1 TL).

Sirket’in 5,000 TL nominal degerli, imtiyazli payr bulunmaktadir. Bu paylarin her biri Yoénetim Kurulu
Uyelerinin segiminde aday goésterme imtiyazi vardir. Yonetim Kurulu Uyelerinin tamami A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak Uizere, genel kurul tarafindan segilir.

27. lligkili taraf agiklamalari

30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyla iligkili taraflarla bakiyeler asagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari alacaklar 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Ekspres Gayrimenkul Turizm Yatirim isletme ve Ticaret A.S. 15,125,531 7,397,797
Toplam 15,125,531 7,397,797

Sirket ile iligkili taraflar arasindaki islemlerin detaylari asagida agiklanmistir.

Nakit ve nakit benzerleri 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Denizbank Maslak Ticari Merkez ve Ozel Bankacilik Subesi

vadesiz mevduat hesabi ) 110,492 19,669
Denizbank Maslak Ticari Merkez ve Ozel Bankacilik Subesi

vadeli mevduat hesabi - 342,635,665
Toplam 110,492 342,655,334
Finansal yatinmlar — Likit fonlar 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Deniz Portfoy Yonetimi A.S. 55,875,028 2,107,990,020
Toplam 55,875,028 2,107,990,020
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30 Haziran 2026 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge, Tiirk Lirasi’nin 30 Haziran 2026 tarihindeki satin alma giicii cinsinden Tiirk
Lirasi (“TL”) olarak ifade edilmistir.)

27.  lligkili taraf agiklamalari (devami)

Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlan 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025

DenizBank A.S. (1) 17,001,681 15,247,262
Toplam 17,001,681 15,247,262
(1) TFRS 16 uygulama kapsamindaki kiralama sézlesmeleri geredi katlanilan ydkdmlilik

tutarlarina iligkin bakiyelerdir.

Uzun vadeli bor¢glanmalar

30 Haziran 2026

31 Aralik 2025

DenizBank A.S. (1) 7,675,673 3,691,125
Toplam 7,675,673 3,691,125
(1) TFRS 16 uygulama kapsamindaki kiralama sézlesmeleri geredi katlanilan yikdmlilik

tutarlarina iligkin bakiyelerdir.

iligkili taraflar ile olan 6nemli iglemlerin detayi asagidaki gibidir:

iligkili taraflara 6denen iicret/komisyonlar

1 Ocak -
30 Haziran 2026

1 Nisan -
30 Haziran 2026

1 Ocak -
30 Haziran 2025

1 Nisan -
30 Haziran 2025

Ekspres Gayrimenkul Turizm Yatinm Isletme ve

Ticaret A.S. 2,922,739 70,937 12,567,022 12,559,048
Deniz Finansal Kiralama A.S. (kiralama giderleri) 1,779,596 944,982 329,174 81,734
Denizbank A.$. (masraf yansitmalari) 377,784 178,516 204,552 87,903
Denizbank A.S. (Yazilim gideri) 213,227 213,227 139,280 139,280
Denizbank A.S. (ortak giderler) 206,045 78,346 317,257 152,444
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.§. (MKK
yetkilendirme Ucreti) 90,280 - 89,983 -
Denizbank A.$. (teminat mektubu komisyonu Ucreti) 7,406 3,571 3,679 1,782
Denizbank A.S. (banka komisyonu Ucreti) - - 215 214
Toplam 5,597,077 1,489,579 13,651,162 13,022,405
. 1 Ocak - 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -
lligkili taraflardan elde edilen gelirler 30 Haziran 2026 30 Haziran 2026 30 Haziran 2025 30 Haziran 2025
Deniz Portféy Yénetimi A.S. (Likit fon gelirleri) 337,010,288 130,020,341 283,896,142 157,819,690
Denizbank A.S. (Faiz gelirleri) 93,347,546 86,482,315 396,414 385,993
Denizbank A.S. (Kira gelirleri) 10,964,464 5,307,151 10,398,416 5,080,662
Ekspres Gayrimenkul Turizm Yatinm isletme ve
Ticaret A.S. (Diger Gelirler) 8,930,445 12,877 149,428 141,454
Toplam 450,252,743 230,733,600 294,840,400 163,427,799
1 Ocak - 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -
Ust diizey yoneticilere saglanan menfaatler 30 Haziran 2026 30 Haziran 2026 30 Haziran 2025 30 Haziran 2025
Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 27,707,347 6,722,949 42,963,604 1,188,014
Toplam 27,707,347 6,722,949 42,963,604 1,188,014
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30 Haziran 2026 tarihinde sona eren hesap déonemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina
gore TL olarak ifade edilmistir).

28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi

Sermaye risk yonetimi

Sirket’in sermaye ydnetimindeki amaci; grubun gelir getiren bir isletme olarak devamlihgini saglamak,
hissedar ve kurumsal ortaklarin faydasini gézetmek, ayni zamanda sermayenin maliyetini azaltmak icin
en verimli sermaye yapisinin surekliligini saglamaktir.

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

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

Sirket, 30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 hesap dénemi faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (gergege
uygun deger faiz orani riski, nakit akimi faiz orani riski ve fiyat riski) ve likidite riskine maruz kalmaktadir.
Sirket’in risk ydnetimi programi genel olarak mali piyasalardaki belirsizligin, Sirket'in finansal
performansi Uzerindeki potansiyel olumsuz etkilerinin minimize edilmesi Gzerine odaklanmaktadir.

Faiz orani riski yonetimi

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

Sirket’in faiz oranina duyarli finansal araglarinin dagilimi asagidaki gibidir:

Faiz Pozisyonu Tablosu

Sabit Faizli Araglar 30 Haziran 2026 31 Aralik 2025
Sabit faizli finansal araglar

Borclanmalar (kredi) 205,000,000 -
Borc¢lanmalar (kiralama yikumlulikleri) 24,677,354 18,938,387
Ticari borglar 4,158,077 786,347
Fiyat riski

30 Haziran 2026 tarihi itibariyla Sirket'in finansal varliklarinin (yatirim) bakiyesi; 55,875,028 TL'dir (31
Aralik 2025: 2,107,990,020 TL).
Kredi riski

Sirket’in finansal aracglardan dolayi maruz kaldigi kredi riski bulunmamaktadr.

Kur riski yonetimi

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

Cari yilda Sirketin maruz kaldigi piyasa riskinde veya maruz kalinan riskleri yénetim ve o6lgim
yéntemlerinde dnceki yila gdre bir degdisiklik olmamigtir.

Yabanci para cinsinden islemler kur riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir.

Sirket'in, 30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyla, yabanci para cinsinden yapilan islemlerini
TL’ye cevirirken kullandigi déviz kurlari TL olarak asagidaki tabloda verilmistir:
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30 Haziran 2026 tarihinde sona eren hesap déonemine ait
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(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina

gore TL olarak ifade edilmistir).

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

ABD Dolar - Alig

ABD Dolar - Satig

30 Haziran 2026 46.5551 46.6390
31 Aralik 2025 42.8623 42.9395

EURO - Alis EURO - Satis
30 Haziran 2026 53.0950 53.1906
31 Aralik 2025 50.4532 50.5441

Sirket'in yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal olmayan

yukumlualUklerinin raporlama dénemi sonu itibariyla dagilimi asagidaki gibidir:

30 Haziran 2026 TL Karsihigi Doviz Tutan
Alinan avanslar - Euro (1,276,574,400) (24,000,000)
Alinan depozito ve teminatlar — ABD Dolari (2,442,997) (52,381)
Alinan depozito ve teminatlar - Euro (3,669,793) (68,993)
Net yabanci para varlik/yiikiimliiliik pozisyonu (1,282,687,191)

31 Aralik 2025 TL Karsihgi Déviz Tutan
Alinan avanslar - Euro (1,428,497,572) (24,000,000)
Alinan depozito ve teminatlar — ABD Dolari (2,076,271) (41,061)
Alinan depozito ve teminatlar - Euro (4,193,009) (70,446)
Net yabanci para varlik/yukiimliliik pozisyonu (1,434,766,851)

Kur riskine duyarhilik

Sirket, yabanci para cinsinden kur riskine maruz kalmaktadir. Asagidaki tablo Sirket'in yabaci para
kurlarindaki %20’lik artigsa ve azalisa olan duyarliligini géstermektedir. Duyarlilik analizi sadece dénem
sonundaki agik yabanci para cinsinden parasal kalemleri kapsar ve s6z konusu kalemlerin dénem
sonundaki %20’lik kur degisiminin etkilerini gosterir. Pozitif deder kar/zararda ve diger 6zkaynak

kalemlerindeki artisi ifade eder.

30 Haziran 2026

31 Aralik 2025

Yabanci para

Yabanci para

TL karsihgi TL karsihgi
%20 artisin kar / zarar etkisi (256,537,438) (286,953,370)
%20 azalisin kar / zarar etkisi 256,537,438 286,953,370

Likidite risk yonetimi

Likidite riski, uzun vadeli varliklarin kisa vadeli kaynaklarla fonlanmasinin bir sonucu olarak ortaya
ctkabilmektedir. Sirket'in faaliyeti geregi aktifinin tamamina yakin kismini nakit ve benzeri kalemler ile
finansal yatirimlar olusturmaktadir. Sirket yonetimi, aktifi 6zkaynak ile finanse ederek likidite riskini

asgari seviyede tutmaktadir.
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(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina
gore TL olarak ifade edilmistir).

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

Likidite riski tablosu:

Asagidaki tablo, Sirket'in turev niteliinde olmayan finansal yukumldlUklerinin vade dagilimini
gOstermektedir ve yukumluliklerin 6denmesi gereken en erken tarihlerde édenecegi varsayimina goére
hazirlanmistir.

30 Haziran 2026

1 aya

kadar 1-3ay 3ay-1yil 1-5yil 5yl lizeri Vadesiz Toplam
Ticari borglar - - 4,158,077 - - - 4,158,077
Borglanmalar 2,364,870 207,364,870 7,094,610 37,837,920 18,918,960 - 273,581,230
Diger borglar 2,495,123 - 12,314,947 9,980,493 - - 24,790,563
Toplam 4,859,993 207,364,870 23,567,634 47,818,413 18,918,960 - 302,529,870

31 Aralik 2025

1 aya

kadar 1-3ay 3ay-1yil 1-5yil 5 il lizeri Vadesiz Toplam
Ticari borglar - - 786,347 - - - 786,347
Borglanmalar - 1,753,315 7,013,259 26,299,722 15,779,832 - 50,846,128
Diger borglar - - 12,314,947 24,790,563 - - 37,105,510
Toplam 1,753,315 20,114,553 51,090,285 15,779,832 - 88,737,985

Beklenen vade ve s6zlesme vadelerine gore nakit gikislari yukarida verilen likidite tablosundaki vade ve
tutarlardan farkllik géstermedigi icin ayrica bir tablo sunulmamigtir.

29. Finansal araglar

Finansal Araclar Kategorileri:

Gergege
30 Haziran 2026 Defter degeri uygun degeri
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 110,492 110,492
Finansal yatirmlar 55,875,028 55,875,028
Ticari alacaklar 17,425,507 17,425,507
Finansal yuktdmlaltkler
Borglanmalar 229,677,354 229,677,354
Ticari borglar 4,158,077 4,158,077
Gergege
31 Aralik 2025 Defter degeri uygun degeri
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 342,655,334 342,655,334
Finansal yatirmlar 2,107,990,020 2,107,990,020
Ticari alacaklar 9,326,420 2,107,990,020
Finansal yukidmlaltkler
Borglanmalar 18,938,387 18,938,387
Ticari borglar 786,347 786,347
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(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina
gore TL olarak ifade edilmistir).

29. Finansal araglar (devami)

Gercege uygun deger 6l¢iimleri:

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

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

Seviye 2: Seviye 1'de yer alan kayitli fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan dogrudan
(fiyatlar aracihgiyla) ya da dolayh olarak (fiyatlardan tiretiimek suretiyle) gozlemlenebilir nitelikteki

veriler.

Seviye 3: Varlik ya da borglara iligkin olarak gézlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler.

30 Haziran 2026 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatinm amagl gayrimenkuller (Not 11) 7,473,624,728 - - 7,473,624,728
Yukumldlikler (Not 7-9) 229,677,354 - 229,677,354 -
31 Aralik 2025  Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatinm amaclh gayrimenkuller (Not 12) 4,903,342,694 - 4,903,342,694
Yikimlalikler (Not 7 - 9) 18,938,387 - 18,938,387 -

Degerlemeler sirasinda kullanilan yontemler ve varsayimlar soyledir:
Degerlemeler sirasinda kullanilan yéntemler ve varsayimlar soyledir:

istanbul — Karakdy Otel Binasi:

Tasinmazin deger takdirinde, Gelir Yontemi ve Emsal Karsilastirma yontemleri kullaniimigtir. Gelir
yonteminde otel icin verilerin bulunmamasi sebebiyle nakit akis yontemi bilgi amach olarak yaklasik
hesaplanmistir. Tasinmazin nihai degeri Emsal Karsilastirma yontemine gore belirtiimistir. Tasinmaz
tescilli eski eser oldugu icin degerleme calismasinda Maliyet Yéntemi kullaniimamistir.

Ankara- Goksu AVM:

Tasinmazin deger takdirinde, Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklagimi yontemleri kullanilistir. Yapinin genel
ticari potansiyelini olumsuz etkileyebilecek faktérlerle AVM icerisinde genel ticari dinamizmin zayif
olmasi nedeniyle taginmazin nihai deger takdirinde Emsal Karsilastirma kullanilmigtir. Taginmazlarin
kat irtifali ve bagimsiz bolim vasifli oimasi sebebiyle degerlemede Maliyet ydntemi kullaniimamustir.
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30 Haziran 2026 tarihinde sona eren hesap déonemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina
gore TL olarak ifade edilmistir).

29. Finansal araglar (devami)

istanbul-Bahgesehir AVM:

Tasinmazin deger takdirinde, Pazar yaklasimi ve Gelir indirgeme (direkt kapitalizasyon) yontemleri
uygulanmig, her iki yontemin sonuglari kargilastirmali olarak degerlendirilmigtir. Bolgedeki benzer
nitelikli gayrimenkullerden elde edilen satis ve kira emsalleri ile yapilan analizler neticesinde, piyasa
verilerinin yeterli ve karsilastirilabilir nitelikte oldugu goérilmds, bu nedenle Emsal Karsilastirma
yaklasimi nihai de@er tayininde esas alinmistir. Gelir yaklagimi kapsaminda ulasilan deger ise pazar
yaklasimini destekleyici bir unsur olarak degerlendirilmigtir.

Le Chic Bodrum Otel Binasi:

Degerleme c¢alismasinda arsa pay! degeri takdirinde Emsal Karsilastirma Ydntemi, toplam deger
takdirinde Nakit Akimlari Analizi ve Maliyet Yontemi kullaniimigtir. Degerleme konusu gayrimenkuller
gelir getiren tasinmaz olmasi, mevcut durumda otel olarak isletiliyor olmasi gibi etkenler gézénine
alinarak nihai deger takdiri Gelir Yaklagimi Yéntemi kullanilarak gergeklestirilmistir.

Le Chic Tarabya:

Tasinmazin deger takdirinde, emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yaklagimi kullaniimistir. Konumuz
tasinmazlarin degerlendirmesinde civardaki alim satim rayi¢ degerleri ve ginimuz ekonomik kosullari,
tasinmazin konumu, imar durumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi
gibi dissal etkenler dikkate alinarak emsal yaklasimi baz alinmistir. Mevcutta en uygun degerleme
yénteminin ¢evrede ayni benzer niteliklerde yapi stogunun olmasi dikkate alinarak emsal karsilastirma
yaklasimi segilmistir.

Sarigerme Ust Kullanim Hakki:
Tasinmazin deger takdirinde, Ust hakki dederinin belirlenmesinde “Gelir Yaklasimi” altinda “Nakit
Akiglar Analizi” kullaniimistir. Degerleme calismasinda tek bir ydntem kullaniimis olup uyumlastiriima

yapilmamistir. Degerlemeye konu parseller icin toplam arsa st hakki degeri 1.805.600.000.-TL, mevcut
insaat seviyesindeki (%77) Ust hakki dederi 5.473.100.000.-TL olarak takdir edilmistir.
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30 Haziran 2026 tarihinde sona eren hesap déonemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL”) 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir).

29. Finansal araglar (devami)

Finansal arag turleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Nakit ve Nakit Benzerleri
lligkili Diger lligkili Diger Vadeli Vadesiz
30 Haziran 2026 Taraf Taraf Taraf Taraf Mevduat Mevduat
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski 15,125,531 2,299,976 - 82,107,633 - 110,492

(A+B+C+D+E) (*)

- Azami riskin teminat vs. ile glivence altina alinmis kismi
A. Vadesi gegcmemis veya deger disikligine ugramamis finansal
varliklarin net defter degerleri
B. Kosullari yeniden goérisiimis bulunan, aksi takdirde vadesi gegmis
veya deger dusukligine ugramis sayilacak finansal varliklarin defter
degeri
C. Vadesi gegmis ancak deger dusukltigine ugramamigs varliklarin net
defter degeri

- Teminat vs. ile glivence altina alinmis kismi
D. Deger dusuklugine ugrayan varliklarin net defter degerleri
E. Bilango disi kredi riski igeren unsurlar

15,125,531 2,687,266

82,512,723

110,492

(387,290) (405,090) - -

(*)  Tutarnin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi glvenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamistir.
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30 Haziran 2026 tarihinde sona eren hesap donemine ait
finansal tablolara iligskin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasr’nin (“TL”) 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina gore TL olarak ifade edilmistir).

29. Finansal araglar (devami)

Finansal arag turleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Nakit ve Nakit Benzerleri
lligkili Diger lligkili Diger Vadeli Vadesiz Repo
31 Aralik 2025 Taraf Taraf Taraf Taraf Mevduat Mevduat islemleri
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski 7,397,797 1,928,623 - 333,589 342,635,665 19,669 -
(A+B+C+D+E) (*)
- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - - - -
A. Vadesi gegmemis veya deder dusukligine ugramamis
finansal varliklarin net defter degerleri 7,397,797 2,335,242 - 810,623 342,635,665 19,669 -
B. Kosullari yeniden gdrusulmuis bulunan, aksi takdirde vadesi
gecmis veya deger dusikligine ugramis sayilacak finansal
varliklarin defter degeri - - - - - - -
C. Vadesi gegcmis ancak deger dusukligine ugramamig
varliklarin net defter degeri - - - - - - -
- Teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi - - - - - - -
D. Deger disukligune ugrayan varliklarin net defter degerleri - (406,619) - (477,034) - - -

E. Bilango disI kredi riski igeren unsurlar
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30 Haziran 2026 tarihinde sona eren hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasr’nin (“TL”) 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina
gore TL olarak ifade edilmistir).

29.

Finansal araglar (devami)

Finansal aracin taraflarindan birinin s6zlesmeye bagli yakimlaligina yerine getirememesi nedeniyle
Sirket’e finansal bir kayip olusturmasi riski kredi riski olarak tanimlanir. Sirket, islemlerini yalnizca kredi
guvenirliligi olan taraflarla gerceklestirme ve mumkin oldugu durumlarda yeterli teminat elde etme
yoluyla kredi riskini azaltmaya calismaktadir. Sirket'in maruz kaldigi kredi riskleri devamli olarak
izlenmektedir.

Sirket'in 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla vadesi ge¢gmis ancak deger disikligine ugramamis alacagi
bulunmamaktadir (31 Aralik 2025: Bulunmamaktadir).

30.

Karsiliklar, kosullu varlik ve ylikiimliikler

Sarta bagh varlik ve yiikiimliliikler

a) 30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyla teminatlar ve taahhutler agsagidaki gibidir:

30 Haziran 31 Aralik
2026 2025

Alinan teminatlar 575,968,946 746,489,165

30 Haziran 31 Aralik

Verilen teminat mektuplari 2025 2025
Sirket tarafindan verilen teminat, rehin ve ipotekler (TRi’ler)
A. Kendi tizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari (*) 74,133,110 85,297,230
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar lehine vermis

C.
D

oldugu TRi’lerin toplam tutar - -
Olagan ticari faaliyetlerinin yUrutilmesi amaciyla diger 3.kigilerin

borcunu temin amaciyla vermis oldugu TRi’lerin toplam tutari (**) - -
. Diger verilen TRi’lerin toplam tutari - -

i. Ana ortak lehine vermis oldugu TR’lerin toplam tutar - -

ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup sirketleri lehine

vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari - -

iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3. kisiler lehine vermis oldugu

TRI’lerin toplam tutari . -

Toplam 74,133,110 85,297,230

(*)

Turkiye Cumbhuriyeti Kultir ve Turizm Bakanhgi'na Mugla ili Ortaca ilgesi sinirlarinda bulunan
Sarigerme arazisinin Ust kullanim haklarinin alinabilmesi icin 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 i¢in 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¢cin mahkemeye verilen 22 Kasim
2021 tarihli 1,140,182 TL ve ADM Elektrik Dagitim A.S.'ye 30.06.2026 tarihli 1,700,000 TL
tutarinda teminat mektubu bakiyesini kapsamaktadir. (31 Aralik 2025: Turkiye Cumhuriyeti Kultar
ve Turizm Bakanhdrna Mugla ili Ortaca ilgesi sinirlarinda bulunan Sarigerme arazisinin Ust
kullanim haklarinin alinabilmesi igin verilen 21 Temmuz 2023 tarihli 64,215,282 TL, 25 Aralik
2023 tarihli 19,639,174 TL'lik teminat mektuplarina ek olarak istanbul 19. Asliye Ticaret
mahkemesi nezdindeki 2018/196 Esas no.lu dava i¢cin mahkemeye verilen 16 Mart 2017 tarihli
100,096 TL tutarinda teminat mektubu bakiyesi ile istanbul 42. Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde
devam eden 2022/602 Esas no.lu dava icin mahkemeye verilen 22 Kasim 2021 tarihli 1,342,678
TL tutarinda teminat mektubu bakiyesini kapsamaktadir.)
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30 Haziran 2026 tarihinde sona eren hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasr’nin (“TL”) 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina
gore TL olarak ifade edilmistir).

30. Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliikler (devami)
Sirket tarafindan verilen TRi’ler 30 Haziran 2026 ve 31 Aralik 2025 tarihleri itibariyla TL cinsindendir.

Sirket'in bankadaki cari hesabina iliskin olarak Sirket adina alinan 11 adet yaprakli gek karnesi karsihgi
yaprak bagina 2,670 TL olmak Uzere 29,370 TL gayri nakdi ¢ek taahhttl bulunmaktadir.

b) 30 Haziran 2026 itibariyla gayrimenkuller bazinda serhler, hak ve ytukumlulikler agagidaki gibidir:

istanbul-Bahcesehir Avm

Tam bagimsiz bolimler Gzerinde migstereken 1.755 ve 1.508 m?lik kisimlarda “TEK” lehine irtifak hakki
bulunmaktadir.

D Blok 2 ve 3 no.lu bagimsiz boéliimler tzerinde 240,000,-TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir
(Y1lig1 96,000,-TL'den 5 yilhdina Evrim Pinar Guzel Saglhk Hizmetleri Ticaret Ltd. $ti. lehine kira serhi).
H Blok 1 no.lu bagimsiz bélim lizerinde Tiirkiye is Bankasi A.S. lehine 15 yil middetle kira serhi vardir.
H Blok 1 no.lu bagimsiz bélim Uzerinde — 5,370,000 TL bedel karsihdinda kira s6zlesmesi vardir (10
yillik stire) (07.04.2017 — 7420 yev.). G Blok 1 no.lu bagimsiz bolim tzerinde 755,164 TL tutarinda kira
serhi bulunmaktadir.

Bodrum Otel

Sirketin gayrimenkul portfoylinde 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 taginmaza iligskin tapu niteligi “otel’dir. Otelimizde Bodrum Belediyesince 2023
yilinda yurutilen denetimler sonucu belirlenen imara aykiri hususlar 21 Subat 2023 tarihi itibariyla
Encimen Kararlari ile tarafimiza teblig edilmistir. Encimen Kararlari ile beraber Belediye tarafindan ilge
Tapu Mudurligine gonderilen beyanlar neticesinde; tasinmazlara iliskin tapu takyidatlarinin beyanlar
hanesine “3194 sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykiridir’” beyani serhi
distlmustir. llgili idare kararlarina tarafimizca yiritmeyi durdurma davalari agilmis olup, bir kismi
hakkinda idare mahkemesince yurutmeyi durdurma karari verilmigtir. Bir kisminin ise hukuki sureci
devam etmektedir. Verilen tapu takyidat beyanlari, otelin isletmesine ve tagsinmazlarin devredilmesine
herhangi bir kisitlama getirmemekte olup bu durumun gayrimenkuliin degerini dogrudan etkileyecek
nitelikte olmadigi Sirket yonetimi tarafindan degerlendirilmigstir.

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

(50)



Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

30 Haziran 2026 tarihinde sona eren hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasr’nin (“TL”) 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina
gore TL olarak ifade edilmistir).

30. Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliikler (devami)

c) 30 Haziran 2026 itibariyla Sirket'in devam eden davalarinin konulari itibariyla siniflamasi
asagidaki tabloda verilmigtir:

Dava sayisi
icra takipleri 26
Lehe agilan davalar
- Kira alacagi ve tahliye davalari 4
- ldari islemin iptali davalari 4
Aleyhe davalar
- Tasarrufun iptali ve diger 12
Toplam 46

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. Bilango tarihinden sonraki olaylar

Bulunmamaktadir.

32. EK Dipnot: Portfoy sinirlamalarina uyumun kontroli

Sirket, 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla, 13 Eylul 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan
Seri ll, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iligkin Esaslar Tebliginin 16.maddesi
uyarinca finansal tablolarinin dipnotlarina “Ek Dipnot: Portfdy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” baglikli
ayri bir dipnot maddesi eklemistir. S6z konusu dipnotta yer verilen bilgiler SPK’nin Seri: Il, 14.1 no’lu
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iligkin Esaslar Tebligi’nin 16.maddesi uyarinca finansal
tablolardan turetilmis 6zet bilgiler niteligindedir ve SPK’nin Seri: 1ll, No:48.1, “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Tebligi'nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontrolline iligkin hiikiimleri gevresinde
hazirlanmistir.
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30 Haziran 2026 tarihinde sona eren hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasr’nin (“TL”) 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina
gore TL olarak ifade edilmistir).

32. EK Dipnot: Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii (devami)

Konsolide olmayan (bireysel) finansal ilgili diizenleme 30 Haziran 31 Aralik

tablo ana hesap kalemleri 2026 2025
A | Para ve sermaye piyasasli araglari 111-48.1.Md. 24/(b) 55,985,520 | 2,450,645,354
B | Gayrimenkuller, gayrimenkule dayall 11-48.1.Md. 24/(a) | 8,320,297,631 | 5,750,015,597

projeler, gayrimenkule dayali haklar
C | Istirakler [11-48.1.Md. 24/(b) - -

iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) [11-48.1.Md. 23/(f) - -

Diger varliklar 154,375,434 35,084,312
D | Toplam varliklar (Aktif toplami) 111-48.1.Md. 3/(p) | 8,530,658,585 | 8,235,745,263
E | Finansal borglar [11-48.1.Md. 31 229,677,354 18,938,387
F | Diger finansal ylukimlilikler 111-48.1.Md. 31 - -
G | Finansal kiralama borglari 111-48.1.Md. 31 - -
H | iliskili taraflara borglar (ticari olmayan) [11-48.1.Md. 23/(f) - -
I Ozkaynaklar 11-48.1.Md. 31 | 6,646,820,595 | 6,678,770,922

Diger kaynaklar - | 1,654,160,636 | 1,538,035,954
D | Toplam kaynaklar l-48.1.Md. 3/(p) | 8,530,658,585 | 8,235,745,263

Konsolide olmayan (bireysel) ilgili diizenleme 30 Haziran 31 Aralik

diger finansal bilgiler 2026 2025
A1 | Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 [11-48.1.Md. 24/(b)

yilhik gayrimenkul 6demeleri i¢in tutulan

kismi - -
A2 | Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat/ [11-48.1.Md. 24/(b)

Ozel cari katilma hesabi ve TL cinsinden

vadeli mevduat/ katilma hesabi 110,492 342,655,334
A3 | Yabanci sermaye piyasasi araclari 111-48.1.Md. 24/(d) - -
B1 | Yabanci gayrimenkul, gayrimenkule dayali | 11-48.1.Md. 24/(d)

projeler, gayrimenkule dayali haklar - -
B2 | Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1.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 [11-48.1.Md. 31 74,133,110 85,297,230
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 111-48.1Md.22/(1)

araclari yatirrmlarinin toplami 55,875,028 479,847,843
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30 Haziran 2026 tarihinde sona eren hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasr’nin (“TL”) 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina
gore TL olarak ifade edilmistir).

32. EK Dipnot: Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii (devami)
Portféy sinirlamalari iigili diizenleme | 30 Haziran 2026 | 31 Aralik 2025 | 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/ %98 %70 = %51
dayali projeler, gayrimenkule (a).(b)
dayal haklar
3 | Para ve sermaye piyasasi [11-48.1.Md. 24/(b) %1 %30 < %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
araclari
5 | Atil 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 [11-48.1.Md. 31 %5 %2 < %500
8 | DOviz cinsinden vadeli-vadesiz [11-48.1.Md. 24/(b) %0 %4 < %10
mevduat/ 6zel cari katiima
hesabi ve TL cinsinden vadeli
mevduat/ katilma hesabi
9 | Tek bir sirkette para ve sermaye [11-48.1Md.22/(1) %0 %6 < %10
piyasasi araglari yatirimlarinin
toplami
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30 Haziran 2026 tarihinde sona eren hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasr’nin (“TL”) 30 Haziran 2026 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina

gore TL olarak ifade edilmistir).

33. Net parasal pozisyon kazanglan / (kayiplari)’na iligkin agiklamalar

30 Haziran 2026

30 Haziran 2025

Finansal durum tablosu kalemleri

Stoklar

Yatirrm amagli gayrimenkuller

Maddi duran varliklar

Odenmis sermaye

Paylara iligkin primler/(iskontolar)

Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak birikmis
diger kapsamli gelirler veya giderler

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

Yasal yedekler

Gegmis yillar karlari/(zararlarr)

Kar veya zarar tablosu kalemleri

Hasilat

Satiglarin maliyeti

Pazarlama, satis ve dagitim giderleri
Genel yonetim giderleri

Esas faaliyetlerden diger gelirler / (giderler)
Yatirim faaliyetlerinden gelirler

Finansal gelir / (gider)

127,691,158
741,665,335
3,799,454
(549,721,096)
(134,534,344)

17,432
(23,358,869)
(22,382,061)

(277,411,863)

(3,114,499)
2,009,396

4,717,948
4,090,151
(19,498,564)
(1,628,173)

115,692,818
671,633,637
5,178,303
(520,908,443)
(127,482,966)

18,526
(22,134,555)
(20,497,473)

(235,505,529)

(2,073,538)
1,533,334
10,996
3,794,214
4,587,871
(12,537,629)
(227,681)

Net parasal pozisyon kazanclari/(kayiplari)

(147,658,595)

(138,918,115)
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