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YONETIM KURULUNUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA ILISKIN
BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Genel Kurulu’na
1) Goriis

Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakligr A.S.’nin (“Sirket”) 01/01/2024-31/12/2024 hesap donemine ait tam set
finansal tablolarini denetlemis oldugumuzdan, bu hesap donemine iliskin yillik faaliyet raporunu da denetlemis
bulunuyoruz.

Goriistimiize gore, yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler ile Yonetim
Kurulu’nun Sirket’in durumu hakkinda yaptig1 irdelemeler, tiim 6nemli yonleriyle, denetlenen tam set finansal
tablolarla ve bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarlidir ve gercegi yansitmaktadir.

2) Goriisiin Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasast Kurulu diizenlemeleri gergevesinde kabul edilen ve Kamu
Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan Tirkiye Denetim
Standartlari’nin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim Standartlari’na (“BDS’lere”) uygun olarak yiiriitiilmiistiir.
Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz Denet¢inin Yillik Faaliyet Raporunun
Bagimsiz Denetimine Iliskin Sorumluluklar1 béliimiinde ayrintili bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan
yayimlanan Bagimsiz Denetciler i¢in Etik Kurallar (Etik Kurallar) ve Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuatinda ve
ilgili diger mevzuatta bagimsiz denetimle ilgili olarak yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Sirket’ten bagimsiz
oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da
tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin,
gOrilisiimiiziin olusturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3) Tam Set Finansal Tablolara iliskin Denet¢i Goriisiimiiz

Sirket’in 01/01/2024-31/12/2024 hesap donemine iliskin tam set finansal tablolar1 hakkinda 26 Subat 2025
tarihli denet¢i raporumuzda olumlu goriis bildirmis bulunuyoruz.

4) Yoénetim Kurulu’nun Yillik Faaliyet Raporuna iliskin Sorumlulugu

Sirket yonetimi, 6102 sayil1 Tirk Ticaret Kanunu’nun (TTK) 514 ve 516’nc1 maddelerine ve Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun (“SPK”) II-14.1 No'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi ne
(“Teblig”) gore yillik faaliyet raporuyla ilgili olarak asagidakilerden sorumludur:

a) Yillik faaliyet raporunu bilango giiniinii izleyen ilk {i¢ ay i¢cinde hazirlar ve genel kurula sunar.

Deloitte; ingiltere mevzuatina gore kurulmus olan Deloitte Touche Tohmatsu Limited (“DTTL”) sirketini, tiye firma agindaki sirketlerden ve iliskili tiizel kisiliklerden bir veya birden fazlasim ifade etmektedir. DTTL ve iiye
firmalarinin her biri ayr1 ve bagimsiz birer tiizel kigiliktir. DTTL (“Deloitte Global” olarak da anilmaktadir) miisterilere hizmet sunmamaktadir. Global iiye firma agimizla ilgili daha fazla bilgi almak igin www.deloitte.com/about
adresini ziyaret ediniz.

© 2025. Daha fazla bilgi i¢in Deloitte Tiirkiye (Deloitte Touche Tohmatsu Limited iiye sirketi) ile iletisime geginiz.
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4) Yénetim Kurulu’nun Yillik Faaliyet Raporuna liskin Sorumlulugu (devami)

b) Yillik faaliyet raporunu; sirketin o yila ait faaliyetlerinin akisi ile her yoniiyle finansal durumunu
dogru, eksiksiz, dolambagsiz, gercege uygun ve diiriist bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar. Bu raporda
finansal durum, finansal tablolara gore degerlendirilir. Raporda ayrica, sirketin gelismesine ve karsilagmasi
muhtemel risklere de acgikga isaret olunur. Bu konulara iligkin yonetim kurulunun degerlendirmesi de raporda
yer alir.

C) Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlari da igerir:
- Faaliyet yilinin sona ermesinden sonra sirkette meydana gelen ve 6zel 6nem tasiyan olaylar,
- Sirketin arastirma ve gelistirme calismalari,

- Yonetim kurulu iiyeleri ile iist diizey yoneticilere 6denen ticret, prim, ikramiye gibi mali menfaatler,
Odenekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkanlar, sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yonetim kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Ticaret Bakanligi’nin ve ilgili kurumlarin yaptigi ikincil mevzuat
diizenlemelerini de dikkate alir.

5) Bagimsiz Denetcinin Yilhk Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumlulugu

Amacimiz, TTK hiikiimleri ve Teblig ¢er¢evesinde yillik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler ile
Yonetim Kurulu’nun yaptigi irdelemelerin, Sirket’in denetlenen finansal tablolariyla ve bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarli olup olmadig1 ve gercegi yansitip yansitmadigt hakkinda goriis vermek
ve bu gorlisiimiizii igeren bir rapor diizenlemektir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine ve BDS’lere uygun olarak
yiiriitiilmistiir. Bu standartlar, etik hiikiimlere uygunluk saglanmasi ile bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda
yer alan finansal bilgiler ve Yonetim Kurulu'nun yaptig1 irdelemelerin finansal tablolarla ve denetim sirasinda
elde edilen bilgilerle tutarli olup olmadigina ve gercegi yansitip yansitmadigina dair makul glivence elde etmek
iizere planlanarak yiiriitiilmesini gerektirir.

Bu bagimsiz denetimi yiiriitiip sonuglandiran sorumlu denetgi Erdem Tag’tir.

iM VE SERBEST MUHASEBECI MALI MUSAVIRLIK A.S.
QUCHE TOHMATSU LIMITED

-

Erdem Tas,SM MM
Sorumlu Denet¢i

Istanbul, 26 Subat 2025
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1.  GENEL BILGILER
1.1 Raporun ait oldugu donem:
Raporun Donemi : 01 Ocak 2024 - 31 Arahk 2024

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

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

Ticaret Sicil Memurlugu : istanbul

Tescil Tarihi : 05 Mayis 1995 - 26 Aralik 2013

Sicil Numarasi ¢ 330253

Kayitlh Sermaye : 2,500,000,000 TL

Odenmis Sermaye : 400,000,000 TL

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

Telefon : (212) 348 20 00

Faks : (212) 336 61 84

E-Posta Adresi : denizgyo@denizbank.com

internet Adresi : http://www.denizgyo.com.tr
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Sirketin organizasyon, sermaye, ortaklik yapisi ile bunlara iliskin donem igcindeki degisiklikler

Sirketin organizasyonu ve donem icindeki degisiklikler:

Genel Madur

Mali ve idari Proje Gelistirme,
isler Uygulama ve Satis

Satis, Mulk Yénetimi
ve Kiralama

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

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

5,000 adet A Grubu ve 299,678,562 adet B Grubu olmak lizere toplam 299,683,562 adet
paylarinin, Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S.’den Denizbank A.S.’ye devri, 2 Nisan 2024
tarihinde tamamlanmistir.

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

31 Aralik 2024 itibariyla Sirket’in ortaklik yapisi:

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

imtiyazh paylara ve paylarin oy haklarina iliskin bilgiler

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

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

1.5.1

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

Yonetim Kurulu:

16 Mayis 2024 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisinda, ic yil siireyle gorev
yapmak lzere secilen alti liyeden olusan Yonetim Kurulu tyelerine iliskin bilgiler asagida yer
almaktadir.

Gorev Suresi
Ad1 Soyadi Gorevi Baslangic ve Bitis Tarihleri
Tanju KAYA Baskan May1s 2024 Nisan 2027
Mehmet AYDOGDU Baskan Vekili | Mayis 2024 Nisan 2027
Ali Murat DIiZDAR Uye Mayis 2024 Nisan 2027
Mehmet CITIL 3 Uye Mayis 2024 Nisan 2027
Dr.Muharrem Faik OZTUNC Bagimsiz Uye | Mayis 2024 Nisan 2027
Sinan KAFADAR Bagimsiz Uye | Mayis 2024 Nisan 2027

16 May1s 2024 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisinda, eski Yonetim Kurulu
yesi Sinan KAFADARIn istifasti onanmis olup, vyerine Metin TEKIN’in atamasi
gerceklestirilmistir.

26 Agustos 2024 tarihli 2024/21 numarali Yonetim Kurulu Karar ile Metin TEKIN’in gérevinden istifas
kabul edilmistir. 26 Agustos 2024 tarihli 2024/23 numarali Yonetim Kurulu Karari ile Metin TEKIN’den
bosalan Yonetim Kurulu Bagimsiz Uye gérevine Ayten BABAOGLU atanmistir.

28 Kasim 2024 tarihli 2024/27 numarali Yonetim Kurulu Karari ile Yonetim Kurulu Baskan Vekili olarak
gorev yapan Mehmet AYDOGDU’nun istifas kabul edilmistir. 9 Aralik 2024 tarihli 2024/29 numarali
Yonetim Kurulu Karari ile Mehmet AYDOGDU’dan bosalan Yonetim Kurulu tyeligine Ahmet Mesut ERSOY
atanmistir.

20 Aralik 2024 tarihli 2024/34 numarali Yonetim Kurulu Karan ile Yonetim Kurulu Baskani olarak gorev
yapan Tanju KAYA’mn istifasi kabul edilmistir. Tanju KAYA’dan bosalan Yonetim Kurulu Uyeligi ve
Yonetim Kurulu Baskanligi’na 8 Ocak 2025 tarihli 2025/2 numarali Yonetim Kurulu karan ile Recep
BASTUG atanmustir. ilgili karar ile birlikte Sirket Yonetim Kurulu Baskan Vekilligi’ne de Ali Murat
DIZDAR atanmustir.

2 Ocak 2025 tarihli 2025/1 numarali Yonetim Kurulu Karari ile $irket Genel Muduri ve Yonetim Kurulu
Uyesi olarak gorev yapan Mehmet CITIL’in istifasi kabul edilmistir.

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

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

baskan veya baskan vekilinin cagrisiyla toplanabilen Yonetim Kurulu, 01 Ocak 2024 - 31 Aralik
2024 doneminde 34 toplant1 gerceklestirmistir.

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

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

Yonetim Kurulu’nda gorevde bulundugu siire: 1 yil
Sn. Ali Murat DIZDAR (Yonetim Kurulu Baskan Vekili) :

1960 dogumlu olan Dizdar, 1982 yilinda istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi’nde Hukuk
alaminda Lisans, 1985 yiinda Ozel Hukuk Boliimii Yiiksek Lisans egitimini tamamlamistir.
Kariyerine 1982 yilinda istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi’nde Asistan olarak baslayan Ali
Murat Dizdar, 1990-1998 yillan arasinda Altheimer & Gray Sirketi’nde Hukuk Musaviri, 1998-
2001 willan arasinda Birlesik Tirk Korfez Bankasi’nda Hukuk Bolimu Muduri, 2001 yilinda
Osmanli Bankasi’nda Hukuksal Danismanlik Birim Yoneticisi, 2002 yiinda Taib Yatirim Bank’ta
Hukuk Mdisavirligi ile Risk Yonetim Komitesi Baskanligi gorevlerini listlenmistir.2002-2003
yillar arasinda Deniz Bank A.S. Hukuk Bolumu’nde Hukuk Kurumsal Bolum Mudird, 2003-2010
yillar arasinda Hukuk Bolimii’nde Hukuk Grup Middrliigii gorevlerini tistlenmis olup, 2010’dan
itibaren Deniz Bank A.S.’de Genel Miidiir Yardimcisi, icra Kurulu Uyesi ve Hukuk Bas Miisaviri
olarak gorevini surdiurmektedir.

Yonetim Kurulu’nda gorevde bulundugu siire: 7 yil
Sn. Ahmet Mesut ERSOY (Yonetim Kurulu Uyesi) :

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

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

1987 yilinda istanbul Teknik Universitesi Isletme Miihendisligi Boliimii’nden derece ile mezun
oldu. Ardindan istanbul Universitesi Para ve Banka Boliimiinde Yiiksek Lisans ve Doktora
egitimlerini tamamladi. 1987-2000 yillar arasinda Kog Holding’te Yetistirme Elamani-Denetim
Uzmani ve Koordinator Yardimcisi olarak calisti. 2000 yilinda Tofas-Fiat Grubu ve Otasan-Ford
Grubu Bolge Pazarlama Sirketleri’nin Ko¢ Holding ile bilesmesi projesini yuriittli. Kog
Holding’e bagli Birmot Sirketi kurulusunu yaparak Genel Miidiir Bas Yardimcisi olarak atandi.
2005 yilina kadar otomotiv sektoriinde hizmet veren Birmot sirketinde calisti. 2005 yilinda
Birmot sirketinden yine Koc¢ Holding bunyesinde yer alan Divan sirketine Genel Mudur
Yardimcis1 olarak sirketin yeniden yapilanmasi surecini yirutmek uUzere atandi. Yatirim
yapmadan otelcilikte biiyiime modeli olusturarak Sirketin biliyiimesini sagladi. Bu sistemle
2005’te 6 olan otel sayis1 10 yil icinde 28’e yiikseldi. Bu sure zarfinda Divan markas1 tanitildi,
yurt disina acildi. 2015 yilinda idari gorevlerinin birakti ve yine aynm sirket bunyesinde
Danismanlik hizmeti vermektedir.

Yonetim Kurulu’nda gorevde bulundugu siire: 4 yil

Sn. Ayten BABAOGLU (Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi) :

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

Yonetim Kurulu’nda gorevde bulundugu siire: 1 yil

1.5.2  Sirket’in Bagimsiz Dis Denetim Firmasi:

DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. (Deloitte Touche Tohmatsu
Uyesi)

1.5.3  Sirket’in Denetim Komitesi:

Denetim Komitesi, SPK mevzuatinda denetim komitesi icin ©ongorilen gorevleri yerine
getirmektedir. Bu kapsamda, sirketimizin Muhasebe sistemi, finansal bilgilerini kamuya
aciklanmasi, bagimsiz denetimi ve bagimsiz denetim sirketinin seciminden sorumludur.
Komite, kamuya aciklanacak yillk ve ara donem finansal tablolarin, ortakligin izledigi
muhasebe ilkelerine, gercege uygunluguna ve dogruluguna iliskin olarak sirketin sorumlu
yoneticileri ve bagimsiz denetcilerin gorislerinin alarak, kendi degerlendirmeleri ile birlikte
Yonetim Kurulu’na bildirir. Komite normalde iki bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesinden
olusmaktadir, ancak rapor tarihi itibariyla bagimsiz liye istifasi nedeni ile bir bagimsiz Yonetim
Kurulu Gyesinden olusmustur. Komite rapor tarihi itibaryla icerisinde bes defa toplanmistir.

Ad1 Soyadi Gorevi
Muharrem Faik OZTUNC Baskan
Ayten BABAOGLU Uye
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1.5.4  Sirket’in Kurumsal Yonetim Komitesi:

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

Ad1 Soyadi Gorevi
Muharrem Faik OZTUNC Baskan
Ali Murat DIiZDAR Uye
Ahmet Mesut ERSOY Uye
Yeliz Korasli OZDEMIR Uye

1.5.5  Sirket’in Riskin Erken Saptanmasi Komitesi:

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

Adi Soyadi Gorevi
Muharrem Faik OZTUNC Baskan
Ali Murat DIZDAR Uye

1.5.6  Ust Diizey Yoneticiler:

Ad1 Soyadi Gorevi

Bahar YILMAZ Genel Miidir Yardimcist - Mali ve idari isler

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

1.5.7  Personel Sayisi:

31 Aralik 2024 tarihi itibanyla calisan sayis1 9 kisidir.

1.6 Sirket Genel Kurulu’nca verilen izin cercevesinde yonetim organi liyelerinin Sirketle kendisi
veya baskas1 adina yaptigi islemler ile rekabet yasagi kapsamindaki faaliyetleri hakkinda bilgiler

Yoktur.
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1

2. YONETIM ORGANI UYELERI iLE UST DUZEY YONETICILERE SAGLANAN MALI HAKLAR

2.1 Saglanan huzur hakki, iicret, prim, ikramiye, kar pay1 gibi mali menfaatlerin toplam tutarlar:
Sirketimizin 16 Mayis 2024 tarihli olagan genel kurul toplantisinda alinan karar geregi, Bagimsiz

Yonetim Kurulu Uyelerine bu gorevleri nedeniyle aylik net 25,000 TL’sina kadar huzur hakki
odenmekte, diger Yonetim Kurulu Uyelerine herhangi bir licret ve huzur hakki 6denmemektedir.

Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Menfaatler 1 Ocak - 31 Aralik 2024
Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 32,912,840 TL
2.2 Verilen odenekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri ile ayni ve nakdi imkanlar,

sigortalar ve benzeri teminatlarin toplam tutarlarina iliskin bilgiler:

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

3. SIRKET’IN ARASTIRMA VE GELISTIRME CALISMALARI
3.1 Arastirma ve gelistirme calismalar ve sonuclar:
Sirketimiz bir gayrimenkul yatirim ortakligi olmasi sebebiyle AR-GE faaliyeti bulunmamaktadir.
4, SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE ILISKIN ONEMLI GELISMELER
4.1 Sirket’in ilgili hesap doneminde yapmis oldugu yatinmlara iliskin bilgiler:

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

31 Aralik 2024 tarihi itibariyla yatirnm amacli gayrimenkul tutarlan, gerceklestirilen ekspertiz
rapor sonuclarina gore belirlenmistir.

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihlerinde sona eren yillara ait yatirnm amacli gayrimenkul
bakiyeleri asagidaki gibidir:
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12. Yatinnm amagh gayrimenkuller

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023

Faal olan yatinm amacl gayrimenkuller 1,770,130,000 1,561 687 797
Ust kullamim hakki 1,278,250,000 736,239,332
Toplam 3,048,380,000 2,297,827 129
Gayrimenkul Adi Il licesi Mahalle Tapu (m2) | Niteligi
Bahgesehir AVM Istanbul Basaksehir Hosdere 4,825 Dukkan
Goksu AVM Ankara Etimesgut Eryaman g.818 Dikkan
Karakdy Binas! Istanbul Beyogdlu Kemankes 1,998 Otel
Le Chic Bodrum Otel Binasi Mugla Bodrum Gumbet 12,963 Otel
Le Chic Tarabya Istanbul Sanyer Tarabya 1127 Mesken

b) Ust kullamim hakki

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Ust kullanim hakki (1) 1,278,250,000 736,239,332
Toplam 1,278,250,000 736,239,332

(1) Ust kuflamm hakkina istinaden, verilen avanslar hesabindan yatinm amach gayrimenkul
hesabina yil icerisinde 419,711,640 TL transfer edilmistir.

Sirket'in Gst kullamim haklanna iliskin detayl bilgi asagidadir:

Sirket'in yatinm amach gayrimenkuller portfoyinde yer alan varliklanin bir kismi Hazine'den Ost hakki
yoluyla portféye eklenmistir. Bu kiralamalara iliskin tablo, asadidaki gibidir:

| ligili Varlik Bélge Ada/Parsel/Metrekare | Nevi Kira
Sarigerme  Ust | Ortaca/MUGLA 136/2 parsel ve 136/3 | Orman Zeminin ust
Hakki (%) parsel hakk: bedeli,
yararlanma
bedeli ve hasilat
pay!

(") Mugla i, Ortaca ilcesi, Fevziye mahallesi, Sarnigerme 136 ada, 2 no.lu ve 136 ada 3.no’lu
parselde bulunan, 113,851.16 m? yizdlcimilii orman vasifli tasinmazlar izerinde 2071 yihna kadar
Deniz GYO A.S. adina tapuda st hakki meveuttur.

iSTANBUL-BAHCESEHIR AVM

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere mahallesi,

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

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

Bu boliim 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla, 30 Aralik 2024 tarihli degerleme raporunda belirlenmis olan
486,500,000 TL olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

27 Aralik 2023 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 1,500,000 TL olan 18 nolu
bagimsiz boliim, 1 Mart 2024 tarihinde 1,550,000 TL (KDV haric) tutara satilmistir.
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27 Aralik 2023 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 2,300,000 TL olan 19 nolu
bagimsiz boliim, 1 Mart 2024 tarihinde 2,300,000 TL (KDV haric) tutara satilmistir.

27 Aralik 2023 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 1,900,000 TL olan 28 nolu
bagimsiz boliim, 1 Mart 2024 tarihinde 2,080,000 TL (KDV haric) tutara satilmistir.

27 Aralik 2023 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 4,500,000 TL olan 29 nolu
bagimsiz boliim, 1 Mart 2024 tarihinde 6,420,000 TL (KDV haric) tutara satilmistir.

27 Aralik 2023 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 2,500,000 TL olan 30 nolu
bagimsiz boliim, 1 Mart 2024 tarihinde 3,050,000 TL (KDV haric) tutara satilmistir.

ANKARA- GOKSU AVM

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

Bu boliim 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla, 30 Aralik 2024 tarihli degerleme raporunda belirlenmis olan
175,000,000 TL olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

27 Aralik 2023 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 1,620,450 TL olan 31 nolu
bagimsiz boliim, 1 Mart 2024 tarihinde 1,650,000 TL (KDV haric) tutara satilmistir.

27 Aralik 2023 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 1,620,450 TL olan 32 nolu
bagimsiz boliim, 1 Mart 2024 tarihinde 1,650,000 TL (KDV haric) tutara satilmistir.

KARAKOY BINASI

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

Bu boliim 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla, 30 Aralik 2024 tarihli degerleme raporunda belirlenmis olan
440,000,000 TL olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

LE CHIC BODRUM OTEL BiNASI

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

Bu boliim 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla, 30 Aralik 2024 tarihli degerleme raporunda belirlenmis
olan 549,630,000 TL olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

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

TARABYA PROJESI - TARABYA LE CHIC

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

Bu boliim 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla, 30 Aralik 2024 tarihli degerleme raporunda belirlenmis olan
119,000,000 TL olarak finansal tablolarda yer almaktadir.
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SARIGERME LOJMAN ARSASI

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

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

STOKLAR:

13. Stoklar

31 Arahk 2024

31 Arahk 2023

Bodrum Projesi 666,156 573 781,636,624
Stok deger diisiikiigi kargihdr {-) {132,271,507) {162,735 813)
Bodrum Projesi 533,885,066 618,900,811
Toplam 533,885,066 618,900,811
Stok deger distkligi karsihén 2024 2023
1 Ocak acilis bakiyesi 162,735,813 355,128 822
Donem igi stok dizelimesi, net (30,464,306) (192,393,009)
31 Aralik kapanis bakiyesi 132,271,507 162,735,813

BODRUM PROJESI

Musla ili, Bodrum ilcesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde 928 ada 2 parsel, 929 ada 3
parsel ve 928 ada 5 parsel lizerinde gelistirilen gayrimenkul projesi kapsaminda uretilen 95
adet bagimsiz bolimden, rapor tarihi itibariyle 86 adet bagimsiz bélimiin satisi
tamamlanmistir.

4.2 Sirket’in i¢ kontrol sistemi ve i¢c denetim faaliyetleri hakkinda bilgiler ile yonetim organinin bu
konudaki goriisii:
Sirketimiz Kurumsal Yonetim ilkelerinde yer alan prensiplere uymaktadir. Bu kapsamda ic kontrol

sistemi olusturmustur. Bununla birlikte Sirket, iki Uyeden olusan Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi’ni 5 Nisan 2013 tarihinde kurmustur.

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

Yonetim Kurulu bunyesinde “Denetimden Sorumlu Komite” olusturulmus ve Yonetim Kurulu
tarafindan calisma esaslar belirlenmistir. 2024 yili icinde DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Misavirlik A.S. (Deloitte Touche Tohmatsu Uyesi) tarafindan denetlenmistir, 2025
yil1 icin denetim sirketi, yapilacak ilk genel kurulda secilecektir.
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4.3 Sirket’in dogrudan veya dolayl istirakleri ve pay oranlarina iliskin bilgiler:

2024 y1l1 icerisinde yoktur.

4.4 Sirket’in iktisap ettigi kendi paylarina iliskin bilgiler:

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. iliskili taraftan lizerindeki Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa
Pay1 Karsiigi insaat Sozlesmesinde yer alan tiim hak ve yiikiimliliiklerinin yapilan Devir
Sozlesmesi ile devir alinmasi islemine iliskin olarak s6z konusu islemin SPK'nin 11-23.1 Onemli
Nitelikteki islemlere iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi'nde yer alan "Ayrilma Hakkinin
Kullanilmas1” baslikli 9'uncu maddesine gore islem’in onaylandigi 1 Haziran 2018 tarihindeki
Sirket genel kurul toplantisina katiip ve muhalefet serhini toplanti tutanagina isleten pay
sahipleri 763.287 TL nominal paylarin1 1 TL nominal degerli her bir pay icin 3,2342 TL ayrilma
hakki fiyati Uzerinden geri alim yapmistir.

Sirket, geri alim yaptigi1 paylarin tamamini 01.01.2019 - 31.12.2019 déneminde 3,74 TL ortalama
fiyattan Borsa istanbul’da satmistir.

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

Yoktur.

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

TFRS’leri uygulayan isletmeler, Kamu GoOzetimi Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu
(KGK) tarafindan 23 Kasim 2023 tarihinde yapilan aciklamayla birlikte, 31 Aralik 2023 tarihinde
veya sonrasinda sona eren yillik raporlama donemine ait finansal tablolarindan itibaren TMS 29
Yiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama Standardina gore enflasyon muhasebesi
uygulamaya baslamistir.

TMS 29, gecerli para birimi yuksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan isletmelerin,
konsolide finansal tablolar da dahil olmak uzere, finansal tablolarinda uygulanmaktadir.So6z
konusu standart uyarinca, yuksek enflasyonlu bir ekonomiye ait para birimi esas alinarak
hazirlanan finansal tablolar, bu para biriminin bilanco tarihindeki satin alma gucunde
hazirlanmistir. Onceki dénem finansal tablolar da karsilastirma amaciyla karsilastirmali bilgiler
raporlama donemi sonundaki cari olcim birimi cinsinden ifade edilmistir. Sirket bu nedenle 31
Aralik 2023 tarihli finansal tablolarimi da, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla satin alma gicu esasina
gore sunmustur.

SPK’min 28 Aralik 2023 tarih ve 81/1820 sayili karan uyarinca, Tirkiye Muhasebe/Finansal
Raporlama Standartlarini uygulayan finansal raporlama diizenlemelerine tabi ihraccilar ile
sermaye piyasasi kurumlarinin, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla sona eren hesap donemlerine ait
yillik finansal raporlarindan baslamak uzere TMS 29 hikimlerini uygulamak suretiyle enflasyon
muhasebesi uygulamasina karar verilmistir.

Bu cercevede 31 Aralik 2024 tarihli finansal tablolar TMS 29’da belirtilen muhasebe ilkeleri
kapsaminda enflasyon etkisine gore diizeltilerek sunulmustur.

Asagidaki tabloda Tiirkiye istatistik Kurumu (“TUIK”) tarafindan yayinlanan Tiiketici Fiyat
Endeksleri dikkate alinarak hesaplanan ilgili yillara ait enflasyon oranlan yer almaktadir:
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Tarih Endeks Diizeltme Uc willhik
Katsayisi kiimiilatif
enflasyon
oranlarn
31.12.2024 2.684,55 1,00000 %291
31.12.2023 1.859,38 1,4438 %268
31.12.2022 1.128,45 2,3790 %254

TMS 29 endeksleme islemlerinin ana hatlan asagidaki gibidir:

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

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

« Duran varliklar, istirakler ve benzeri varliklar, piyasa degerlerini asmamak kaydiyla, tarihi
maliyetleri izerinden endekslenir. Amortismanlar da benzer sekilde diizeltilmistir. Ozkaynaklar
icerisinde yer alan tutarlar, bu tutarlarin Sirket'e dahil oldugu veya Sirket icerisinde olustugu
donemlerde genel fiyat endekslerinin uygulanmasi sonucu yeniden 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 tim kalemler, gelir ve gider hesaplarinin ilk defa finansal
tablolara yansitildig1 donemler lizerinden hesaplanan katsayilar ile endekslenir.

* Net parasal pozisyonda genel enflasyondan kaynaklanan kazanc¢ veya kayiplar, parasal
olmayan varliklar, ozkaynak kalemleri ve kar veya zarar tablosu hesaplarinda yapilan
duzeltmelerin farkidir. Net parasal pozisyondaki bu kazanc¢ veya kayiplar kar veya zarara dahil
edilir.
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4.7 Sirket aleyhine acilan ve sirketin mali durumunu ve faaliyetlerini etkileyebilecek nitelikteki davalar
ve olasi sonuclari1 hakkinda bilgiler:

DAVA SAYISI
Lehe acilan davalar (Yiiriitiilen icra takipleri) 32
Lehe acgilan davalar (Kira alacag: &tahliye ve idari islemin iptali davalari) 36
Aleyhte davalar (Tasarrufun iptali ve diger) 13
TOPLAM 81

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

Yoktur.
4.9 Y1l icerisinde olaganiistii genel kurul toplantis1 yapilmissa, toplantinin tarihi, toplantida alinan

kararlar ve buna iliskin yapilan islemler de dahil olmak iizere olaganiistii genel kurula iliskin
bilgiler:

Yoktur.

4,10 Sirket’in w1l icinde yapmis oldugu bagis ve yardimlar ile sosyal sorumluluk projeleri
cercevesinde yapilan harcamalara iliskin bilgiler:

Yoktur.

4.11  Sirketler topluluguna bagh bir sirketse; hakim sirketle, hakim sirkete bagh bir sirketle, hakim
sirketin yonlendirmesiyle onun ya da ona bagh bir sirketin yararina yaptig1 hukuki islemler ve
gecmis faaliyet yilinda hakim sirketin ya da ona bagh bir sirketin yararina alinan veya
alinmasindan kacinilan tiim diger onlemler:

Yoktur.

4.12  Sirketler topluluguna bagh bir sirketse; 4.10°de bahsedilen hukuki islemin yapildig1 veya
onlemin alindig1 veyahut alinmasindan ka¢inildigi anda kendilerince bilinen hal ve sartlara
gore, her bir hukuki islemde uygun bir karsi edim saglanip saglanmadigi ve alinan veya
alinmasindan kacginilan onlemin sirketi zarara ugratip ugratmadigi, sirket zarara ugramissa
bunun denklestirilip denklestirilmedigi:

Yoktur.

4.13 lliskili taraflarla gerceklestirilen islemler:

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

31 Aralik 2024 ve 2023 tarhleri itibariyla iliskili taraflarla bakiyeler asadidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari borglar 31 Aralik 2024 31 Aralk 2023
2,650,057 -

2,650,057 -

Ekspres Gayrimenkul Turizm Yatinm Isletme ve Ticaret A.S.

Toplam

Sirket ile iligkili taraflar arasindaki islemlerin detaylar asadida aciklanmistir.

Nakit ve nakit benzerleri

31 Arahk 2024 31 Aralik 2023

Denizbank Maslak Ticari Merkez ve Ozel Bankacilik Subesi 41,595 21,428 169
vadesiz mevduat hesabi i

Denizbank Maslak Ticari Merkez ve Ozel Bankacilik Subesi - 14,803,373
vadeli mevduat hesabi

Toplam 41,595 36,231,542

Finansal yatinmlar - Likit fonlar

31 Aralik 2024 31 Aralik 2023

Deniz Portféy Ydnetimi A.S. (Not 6) 1,177 885,069 314,685,243
Toplam 1,177,885,069 314,685,243
. 1 Ocak - 1 Ocak -
lliskili taraflara 6denen Ucret/komisyonlar 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Deniz Finansal Kiralama A.$. (kiralama giderleri) 1,482,702 1,651,728
Denizbank A.S. (ortak giderler) 904,677 611,477
Denizbank A.S. (masraf yansitmalari) 294 159 289,865
Denizbank A.S. (yazilim giderleri) 111,045 169,304
Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S. (Masraf yansitmalar) 56,404 57,406
Denizbank A.S. (teminat mektubu komisyonu (creti) 6.819 9,767
Denizbank A.3. (banka komisyonu ucreti) 263 108,235
Deniz Portféy Yénetimi A.$. (Diger) - 1,289,884
Intertech Bilgi Islem ve Paz. Tic. A.S. (IT hizmet gideri) - 110,744
Denizbank A.S. (faiz gideri) - -
Toplam 2,856,069 4,298,410
_ 1 Ocak - 1 Ocak -
lligkili taraflardan elde edilen gelirler 31 Aralik 2024 31 Arahk 2023
Deniz Portfdy Yonetimi A.5. (Fon Faiz Gelirleri) 189,861,404 23,144 359
Denizbank A.S. (Kira gelirleri) ) 12,347 227 7,659,298
Ekspres Gaynmenkul Turizm Yatinm Isletme ve

Ticaret A S. (Kira gelirleri) 4 232 888 29977,268
Denizbank A_5. (Vadeli mevduat faiz gelirleri) 798,870 85,956,276
Ekspres Gayrimenkul Turizm Yatinm Isletme ve

Ticaret A.S. (Diger gelirler) 137,779 134,271
Deniz Finansal Kiralama A.S. (Tahvil faiz gelirleri) - 289 481
Denizbank A.S. (Repo faiz gelirleri) - 3,377
Toplam 207,378,168 147.164,330
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27. lliskili taraf agiklamalan (devami)

) 1 Ocak - 1 Ocak -
Ust diizey yoneticilere sadlanan menfaatler 31 Arahk 2024 31 Arahk 2023
Ucretler ve dier kisa vadeli faydalar 32,912,840 26,042 155
Toplam 32,912,840 26,042,155

FINANSAL DURUM

5.1

Finansal duruma ve faaliyet sonuclarina iliskin yonetim organinin analizi ve
degerlendirmesi, planlanan faaliyetlerin gerceklesme derecesi, belirlenen stratejik

hedefler karsisinda sirketin durumu

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyle finansal durum tablosu

Bagimsiz Bagimsiz

denetimden denetimden

gecmis gecmis

Dipnot Cari dénem Gecgmis donem
referanslar 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023

Donen varhklar

1,717,893,927

1,397,784,129

Nakit ve nakit benzerleri 5] 41,595 36,231,542
Finansal yatinmlar 6,27 1,177,885,069 314 685 243
Ticari alacaklar

- Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 5 1,447,735 1,837,996
Diger alacaklar

- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 18 2,427,301 -
Stoklar 13 533,885,066 618,900,811
Pesin 6denmis giderler 10 820,465 426,128,537
Diger donen varliklar 11 1,386,696 -
Duran varhlklar 3,067,449,458 2,323,867 459
Yatinm amach gayrimenkuller 12 3,048,380,000 2297 827,129
Maddi duran varliklar 14 19,069,458 26,040,330
Toplam varhklar 4,785,343,385 3,721,651,588
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31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibariyle finansal durum tablosu

Bagimsiz Badimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot Cari donem  Gecmis ddnem
referanslan 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Kisa vadeli ylikiimluliikler 651,715,822 83,332,783
Uzun vadeli borclanmalann kisa vadeli kisimlar
- lligkili taraflara uzun vadeli borclanmalann kisa vadeli
kisimlan 7 7,038,472 3,059,239
Ticari borglar
- lliskili tarafiara ticari borclar 9,27 2,650,057 -
- lliskili olmayan taraflara ticari borglar 9 137,323 3,396,179
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 15 980,982 817,286
Dider borclar
- lligkili olmayan taraflara diger borclar 18 20,962,230 52,324,432
Ertelenmis gelirier 10 606,485,203 2,176,869
Kisa vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli
karsiliklar 16 13,193,082 10,991,287
- Diger kisa vadeli karsiliklar 16 268,473 10,567,491
Uzun vadeli yiikiimliilikler 16,986,242 903,503
Uzun vadeli borglanmalar
- iliskili taraflara uzun vadeli bor¢lanmalar 7 2,060,190 -
Uzun vadeli karsiliklar
Dider borclar
- lliskili olmayan taraflara diger borglar 18 14,632,079 -
- Calisanlara sadlanan faydalara iligkin uzun vadeli
karsiliklar 16 293,973 903,503
Ozkaynaklar 4,116,641,321 3637 415,302
COdenmis sermaye 17 400,000,000 400,000,000
Sermaye diizeltme farklan 1,964,750,081 1,964,750,081
Paylara iliskin primler/fiskontolar 578,730,020 578,730,020
Kardan aynlan kisittanmis yedekler 17 91,981,633 49,728,330
Gecmis yillar karlan 602,215,926 545,027,878
Kar veya zararda yeniden siniflandinimayacak birikmis
diger kapsamh gelirler veya giderler
-Calisanlara saglanan faydalara iliskin aktteryal
kazang/(kayip) fonu 399,550 (262,358)
Net dénem kari 478,564,111 99 441,351

Toplam kaynaklar

4,785,343 385

3.721,651,588
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Bagimsiz Badimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak —
referanslari 31 Aralik 2024 31 Aralik 2023
Kar veya zarar kismi
Hasilat 19 482,342,925 1,098,112,599
Satislann maliyeti (-) 19 (256,885,728)  (986,382,857)
Briit kar 225,357,197 111,729,742
Pazarlama sahis daditim giderleri (-) 20 (3,355,576) (4,210,047}
Genel yonetim gidereri (-) 21 (81,278,702) (76,399,030)
Esas faaliyetlerden dider gelirier 22 352,458,849 9,121,581
Esas faaliyetlerden dider giderer (-) 22 (1,131,942)  (378,740,215)
Esas faaliyet kari/(zaran) 492,049,826  (338.,497,969)
Yatinm faaliyetlerinden gelider 23 189,861,404 24,045,064
Finansman gelir/ (gideri) éncesi faaliyet kar /{zarar) 681,911,230 (314,452 903)
Finansal gelirler 24 38,091,958 539,611,741
Finansal giderer (-) 24 (30,512,391) (51,416,863)
Parasal kayip 33 (210,926,686) (74,300,622)
Vergi oncesi kar 478,564,111 99,441,351
Vergi geliri/ (gideri), net 25 - -
Donem Kari 478,564,111 99.441,351
Pay basina kazanc 26 1.1964 0.2486
Diger kapsaml gelir
Kar veya zararda yeniden siniflandinimayacasiar
Tamnimlanmis fayda planlan yeniden dlgim
kazanclan 16 661,908 406,588
Toplam kapsamli gelir 479,226,019 99,847,939
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5.2

5.3

5.4

5.5

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

verecek diger hususlara iliskin bilgiler ve ileriye doniik beklentiler:

Bilanco Ozet Verileri

31 Aralik 2024

31 Aralik 2023

Toplam Varliklar

4,785,343,385

3,721,651,588

Ozkaynaklar

4,116,641,321

3,637,415,302

Toplam Finansal Bor¢

9,098,662

3,059,239

Toplam Finansal Borc / Aktif Toplami

%0.19

%0.08

Gelir Tablosu Ozet Verileri

31 Aralik 2024

31 Arahk 2023

Hasilat 482,342,925 1,098,112,599
Satislarin Maliyeti (256,985,728) (986,382,857)
Faaliyet (Zaran)/Kan 492,049,826 (338,497,969)
Donem Kari 478,564,111 99,441,351
Brut Kar / Satislar (%) %46.72 %10.17
Net Kar/ Ozkaynaklar (%) %11.63 %2.73

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

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

Varsa sirketin finansal yapisini iyilestirmek icin alinmasi diisiiniilen onlemler:

Yoktur.

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

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

Yonetim Kurulunun kar dagitim teklifi, Genel Kurul'da goriisiilir ve karin dagitiip dagitilmayacagi,
ne sekilde ve ne zaman dagitilacagi Genel Kurul Toplantisinda karara baglanir.

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

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

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

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

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

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

Sirket’in 1 Ocak 2023 - 31 Aralik 2023 donemine ait, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1I-14.1 sayili
teblig kapsaminda Tiirkiye Muhasebe Standartlan /Tirkiye Finansal Raporlama Standartlan
(TMS/TFRS) hikumlerine ve SPK tarafindan belirlenen uyulmasi zorunlu formata uygun olarak
hazirlanan bagimsiz denetim firmasi DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik
A.S. tarafindan denetlenen 01.01.2023 - 31.12.2023 hesap donemine ait finansal tablolarimiza gore
68,875,327 TL net donem kan elde edilmis olup, Vergi Usil Kanunu (VUK) kayitlarina gore ise;
585,311,854.56 TL cari y1l kan elde edilmistir.

Sermaye Piyasasi mevzuati ile Sirket Esas Sozlesmesi’ne ve Sirket’in Kar Dagitim Politikasi’na uygun
olarak, 2023 yilinda Vergi Usul Kanunu esaslarina uygun olarak tutulan kayitlara gore gerceklesen
585,311,854.56 TL tutarindaki kar’dan 29,265,591.73 TL 1. Tertip yedek yasal akce ayrilmasina ve
kalan 556,046,261.83 TL’nin olaganiistii yedeklere (gecmis yil karlar1 hesabina) alinmasina karar
verilmistir.

TMS/TFRS esas alinarak hazirlanan finansal tablolara gore 68,875,327 TL kar’dan 29,265,592.73 TL
1.tertip yedek akce ayrilmasina ve kalan 39,609,734.27 TL’nin olaganiistii yedeklere (gecmis yil
karlan hesabina) alinmasina karar verilmistir.

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

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

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

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

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

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

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

6102 sayil Turk Ticaret Kanunu'nun ("TTK") 378. ile Sermaye Piyasas1 Kurulu Kurumsal Yonetim
ilkeleri‘nin 4.5.12 maddesine gore olusturulan komitemiz, Sirket’in finansal, ticari ve
operasyonel risklerinin gozden gecirilmesi ile Sirket’in kurumsal risk calismalarinin takibi ve
raporlanmasi yiikiimlidir. Komite, TTK 378/2. maddesi geregi 31 Aralik 2024 tarihi itibanyla iki
ayda bir olmak lizere toplam alt1 raporunu Yoénetim Kurulu Baskanligi’na sunmustur.

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

Sirket, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle net kar rakami ile Sirket portfoyu’nuin riski minimumda
tutulacak sekilde yonetilmektedir.

7. DIGER HUSUSLAR

7.1 Kurumsal Yonetim ilkelerinin Uygulanmasina Yonelik Meydana Gelen Degisiklikler:

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

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

Yoktur.

7.3  Baghlik Raporu:

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

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

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

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

7.4 Kurumsal Yonetim ilkeleri’ne Uyum Beyani:

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

7.5 Ek Dipnot : Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii

Sirket, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyle, 13 Eylul 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de
yayinlanan Seri Il, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi’nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolarinin dipnotlarina “Ek Dipnot: Portfoy
Sinirlamalarina Uyumun Kontrolu” baslikli ayr bir dipnot maddesi eklemistir. S6z konusu
dipnotta yer verilen bilgiler SPK’min Seri:ll, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi’nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet
bilgiler niteligindedir ve SPK’nin Seri: lll, No:48.1, “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Tebligi’nin  portfoy simirlamalarina  uyumun  kontroliine iliskin  hiikiimleri cevresinde
hazirlanmistir.
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Konsolide olmayan (bireysel) finansal llgili diizenleme | 31 Aralhk 2024 | 31 Aralik 2023
tablo ana hesap kalemleri
A | Para ve sermaye piyasas| araclar 1-45.1.Md. 24/(b) | 1,177,926,664 350,916,785
B | Gayrimenkuller, gayrimenkule dayall N-45.1.Md. 24/(a) | 3,582,265,066 | 2916,727,940
projeler, gayrimenkule dayall haklar
C | Istirakler 1-48.1.Md. 24/(b) -
lliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) -48.1.Md. 23/(f) - -
Diger varhklar 25,151,655 454 006,563
D | Toplam varhklar (Aktif toplami) l-458.1.Md. 3/(p) | 4,785,343,385 | 3,721,651,588
E | Finansal borclar I-45.1.Md. 31 9,098,662 3,069,239
F | Diger finansal yukomlalikler 1-48.1.Md. 31 - -
G | Finansal kiralama borclan 1-48.1.Md. 31 - -
H | liskili taraflara borglar (ticari olmayan) -48.1.Md. 23/(f) - -
| | Ozkaynaklar -45.1.Md. 31 | 4116641321 | 3637 415,302
Diger kaynaklar 6559 603,402 81,177,047
D | Toplam kaynaklar l-48.1.Md. 3/(p) | 4,785,343,385 | 3,721,651,588
Konsolide olmayan (bireysel) llgili diizenleme | 31 Arahk 2024 | 31 Aralhk 2023
diger finansal bilgiler
A1 | Para ve sermaye piyasas| araglanmn 3 N-48.1.Md. 24/(b) - -
yillik gayrimenkul dédemeleri icin tutulan
kismi
A2 | Daviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat/ -48.1.Md. 24/(b) 41 595 36,231 542
dzel cari katlma hesabi ve TL cinsinden
vadeli mevduat! katilma hesabi
AJ | Yabanci sermaye piyasasi araclar I-48.1.Md. 24/(d) - -
B1 | Yabanci gayrimenkul, gayrimenkule dayal | 111-48.1.Md. 24/(d) - -
projeler, gayrimenkule dayal haklar
B2 | Atl tutulan arsa ! araziler -48.1.Md. 24/(c) - -
C1 | Yabanc istirakler -48.1.Md. 24/(d) - -
C2 | Isletmeci sirkete istirak I-48.1Md.28/1(a) - -
J | Gayrimaddi krediler 11-48.1.0d. 31 72433110 116,617,265
K | Uzerinde proje gelistirilecek milkiyeti -45.1Md.22/{e) - -
sirkete ait olmayan ipotekli arsalarn ipotek
bedelleri
L | Tek bir sirkette para ve sermaye piyasasi H-4a8_1Md.22/(1) 407,479,486 263,407 535
araclan vatinmlannin toplami
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e

Portféy simirlamalan ligili diizenleme | 31 Aralik 2024 | 31 Aralk 2023 | Asgari/
Azami

Oran

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

milkiyeti ortakhga ait olmayan
ipotekli arsalann ipotek bedelleri

2 | Gayrimenkuller, gayrimenkule -43.1.Md. 24/ %75 %78 = %51
dayal projeler, gayrimenkule (a).(b)
dayal haklar

3 | Para ve sermaye piyasasi 1-48.1.Md. 24/(b) %625 %9 = %49
araclan ile istirakler

4 | Yabanci gayrimenkul, 1I-48.1.Md. 24/(d) %0 %0 = %49

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

araclar
5 | Atltutulan arsa / araziler I-48.1.0Md. 24/(c) %0 %0 = %20
6 | Isletmeci sirtkete istirak 111-48.1Md.28/1(a) %0 %0 = %10
7 | Borclanma simin 1-48.1.Md. 31 %2 %3 = %500
8 | Daviz cinsinden vadeli-vadesiz 1I-48.1.Md. 24/(b) %0 %1 = %10
mevdualf 6zel cari katilma
hesabi ve TL cinsinden vadeli
mevdual! katilma hesabi (™)
9 | Tek bir sirkette para ve sermaye HI-48.1Md.22/(1) %9 %7 = %10
piyasasi araclan yatinmlannin
toplami

25





