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BAGIMSIZ DENETCIi RAPORU
Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Genel Kurulu'na
A. Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1. Goriis

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin (“Sirket”) 31 Aralik 2025 tarihli finansal durum tablosu ile
ayni tarihte sona eren hesap donemine ait; kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosu, 6zkaynaklar
degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak iizere
finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

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

2. Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemeleri cergevesinde kabul edilen ve Kamu
Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yayimlanan Tiirkiye Denetim
Standartlari’’nin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim Standartlari’'na (“BDS’lere”) uygun olarak
yiiriitilmistiir. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun “Bagimsiz Denet¢inin
Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar1” béliimiinde ayrmtili bir sekilde
agiklanmigtir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler icin Etik Kurallar (Bagimsizlik Standartlar
Dahil) (“Etik Kurallar”) ile Sermaye Piyasas1 Kurulu mevzuatinda ve ilgili diger mevzuatta finansal
tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili olarak yer alan etik ilkelere uygun olarak Sirket’ten bagimsiz
oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iligkin diger sorumluluklar da
tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin,
goriistimiiziin olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Kilit Denetim Konular

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir biitiin olarak finansal tablolarin
bagimsiz denetimi cergevesinde ve finansal tablolara iligkin goriisiimiiziin olusturulmasinda ele alinmig
olup, bu konular hakkinda ayr1 bir goriis bildirmiyoruz.

PwC Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
Kilicali Pasa Mah. Meclis-i Mebusan Cad. No: 8

WWW.pWC.COm.tr Galataport Istanbul D Blok Beyoglu/istanbul
T: +90 (212) 326 6060 Mersis Numaramiz: 0-1460-0224-0500015



pwe

Kilit denetim konular

Denetimde konunun nasil ele alindig:

Yatirim amach gayrimenkullerin gercege
uygun degerlerinin belirlenmesine iliskin
yapilan degerleme calismalari

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla Sirket'in toplam
varliklari icerisinde 6nemli bir paya sahip olan,
tasian degeri 19.399.257.400 TL tutarindaki
yatirim amach gayrimenkulleri; arazi, ofis ve ticari
iinitelerden olugsmaktadir.

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla bagimsiz degerleme
sirketi tarafindan takdir edilen deger neticesinde
toplam 699.181 TL deger artis1 donem icinde "esas
faaliyetlerden diger giderler" hesabinda
muhasebelestirilmistir.

S6z konusu yatirnm amach gayrimenkullerin
muhasebelestirilmesinde Sirket yonetimi
tarafindan benimsenmis olan muhasebe politikas,
detaylar1 Not 2 ve 9'da anlatildig: iizere, gercege
uygun deger yontemi olup bu varliklarin gercege
uygun degerleri Sermaye Piyasasi Kurulu
tarafindan akredite edilmis bagimsiz degerleme
kurulusu tarafindan tespit edilmekte ve Sirket
yonetiminin degerlendirmeleri sonrasinda
bilancoda taginan deger olarak esas alinmaktadir.
Yatirinm amach gayrimenkullerin gercege uygun
degerlerinin belirlenmesinde emsal karsilagtirma ve
indirgenmis nakit akimi gibi yontemler
kullanilmaktadir ve bu yontemler gergege uygun
deger tespiti sirasinda degisimlere yol acabilecek
reel iskonto, enflasyon gibi 6nemli varsayimlara
dayal girdiler icermektedir. Gercege uygun
degerler; piyasa kogullari, her bir gayrimenkuliin
ayrintil 6zellikleri gibi faktorlerden dogrudan
etkilenmektedir.

Yatirim amacli gayrimenkullerin gercege uygun
degerinin belirlenmesine iligkin yapilan ¢alisma,
yatirim amach gayrimenkullerin kayitli degerinin
gerek Sirket'in toplam varliklarinin %99'unu
olusturmasi, gerekse degerlemelerin 6znel niteligi,
onemli varsayim ve muhakemeler icermesi
sebebiyle kilit denetim konusu olarak
belirlenmistir.

Denetimimiz sirasinda, yatirim amach
gayrimenkullerin gercege uygun degerine iligkin
olarak asagidaki denetim prosediirleri
uygulanmigtir:

Sirket yonetiminin yatirim amach gayrimenkullerin
makul degerinin tespitinde uyguladig prosediirler
degerlendirilmistir.

Degerleme calismasinmi yapan uzman kurulus ile
ilgili olarak, tarafimizca asagidaki prosediirler
gerceklestirilmistir:

Uzman kurulusun takdir edilen gayrimenkul
degerleme akreditasyonu ve lisansi kontrol
edilmistir.

Uzman kurulusun yetkinligi, kabiliyeti ve
tarafsizlig1 degerlendirilmistir.

Her bir yatirnm amacli gayrimenkuliin tapu kayitlar
ve sahiplik oranlar test edilmistir.

Degerleme raporunda yer alan ve tespit edilen
gayrimenkul degeri lizerinde 6nemli etkisi olan
girdilerin, kiralanabilir alan metrekare bilgisi ve
birim kiralama degerleri, tutarlilig1 gozlemlenebilen
piyasa fiyatlar ile karsilagtirarak takdir edilen
degerlerin kabul edilebilir bir aralikta olup olmadig:
test edilmistir.

Degerleme uzmanlarinin degerlemelerinde
kullandiklar: varsayimlar, enflasyon, reel iskonto
orani gibi takdir edilen degerlerin kabul edilebilir
bir aralikta olup olmadigi, uzmanlarimiz ile birlikte
degerlendirilmistir

Degerleme raporunda yer alan gercege uygun
degerlerin, dipnotlar ile uyumu kontrol edilmis,
dipnotlarda yer alan degerlerin degerleme raporlari
ile mutabik oldugu ve dipnot agiklamalarinin TFRS
acgisindan yeterli olup olmadig1 degerlendirilmistir.
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4. Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin
Sorumluluklar:

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

Finansal tablolar1 hazirlarken yonetim; Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili hususlar agiklamaktan ve Sirket’i tasfiye etme ya da
ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig siirece isletmenin siirekliligi esasini
kullanmaktan sorumludur.

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirket’in finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
5. Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar:
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklar1 sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanlighk igerip icermedigine
iliskin makul giivence elde etmek ve goriisiimiizii iceren bir bagimsiz denet¢i raporu diizenlemektir.
BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yliksek bir
giivence seviyesidir ancak, var olan 6nemli bir yanlighgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez.
Yanligliklar hata veya hile kaynakl olabilir. Yanhgliklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo
kullanicilarinin bu tablolara istinaden alacaklari ekonomik kararlar etkilemesi makul 6l¢iide bekleniyorsa
bu yanhghiklar 6nemli olarak kabul edilir.

BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki
muhakememizi kullanmakta ve mesleki siipheciligimizi stirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

. Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “6nemli yanlighik” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosediirleri tasarlanmakta ve uygulanmakta
ve goriislimiize dayanak tegkil edecek yeterli ve uygun denetim kanit1 elde edilmektedir. Hile;
muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gercege aykir1 beyan veya i¢ kontrol ihlali fiillerini
icerebildiginden, hile kaynakh 6nemli bir yanlighg tespit edememe riski, hata kaynakh 6nemli bir
yanlighg tespit edememe riskinden yiiksektir.
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. Sirket’in i¢ kontroliiniin etkinligine iligkin bir goriis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢c kontrol degerlendirilmektedir.

. Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe tahminleri
ile ilgili aciklamalarin makul olup olmadig1 degerlendirilmektedir.

. Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak Sirket’in siirekliligini devam ettirme kabiliyetine iligkin
ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup olmadig:
hakkinda ve yonetimin igletmenin siirekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca
varilmaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamz halinde, raporumuzda,
finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat cekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi
durumunda olumlu goriis disinda bir goriis vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuclar, bagimsiz
denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte,
gelecekteki olay veya sartlar Sirket’in siirekliligini sona erdirebilir.

. Finansal tablolarin aciklamalar1 dahil olmak iizere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile bu tablolarin,
temelini olusturan islem ve olaylar1 gercege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip yansitmadigi
degerlendirilmektedir.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz 6nemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
iizere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim bulgularin iist
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iligkin etik hiikiimlere uygunluk sagladigimiz iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik iizerinde etkisi oldugu diisiiniilebilecek tiim iliskiler ve diger hususlar
ile varsa, tehditleri ortadan kaldirmak amaciyla atilan adimlar ile alinan 6nlemleri iist yonetimden
sorumlu olanlara iletmis bulunmaktay:z.

Ust yonetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢cok 6nem arz eden konulari yani kilit denetim konularini belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya aciklamanin
doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya aciklamanin doguracagi kamu yararini agsacaginin makul sekilde
beklendigi oldukea istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetci raporumuzda bildirilmemesine
karar verebiliriz.
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B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1. 6102 sayil1 Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 402. Maddesi'nin dérdiincii fikrasi uyarinca, Sirket’in
1 Ocak - 31 Aralik 2025 hesap doneminde defter tutma diizeninin, kanun ile sirket esas
sozlesmesinin finansal raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa
rastlanmamugtir.

2. TTK’nin 402. Maddesi'nin dordiincii fikras1 uyarinca, Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalar1 yapmis ve istenen belgeleri vermistir.

3. TTK'nin 398. Maddesinin dérdiincii fikras1 uyarinca diizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi

ve Komitesi Hakkinda Denet¢i Raporu 26 Subat 2026 tarihinde Sirket’in Yonetim Kurulu'na
sunulmustur.

PwC Bagimsiz Denetim ve
Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.

Ali Yoriik, SMMM
Sorumlu Denetci

Istanbul, 26 Subat 2026
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHi iTIBARIYLA FINANSAL DURUM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki

satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

Cari Donem

Onceki Dénem

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
Dipnot 31 Arahk 2025 31 Arahk 2024
VARLIKLAR
Dénen Varhklar 180.919.938 89.048.977
Nakit ve Nakit Benzerleri 3 58.144.510 37.380.176
Ticari Alacaklar 114.005.888 40.418.467
[liskili Taraflardan Ticari Alacaklar 5.24 87.331.602 10.999.246
lliskili Olmayan Taraflardan Ticari Alacaklar 5 26.674.286 29.419.221
Diger Alacaklar 6 28.777 37.667
lliskili Olmayan Taraflardan Diger Alacaklar 28.777 37.667
Pesin Odenmis Giderler 7 3.671.620 3.651.752
Cari Doénem Vergisiyle Ilgili Varliklar 8 3.494.132 1.634.062
Diger Donen Varliklar 13 1.575.011 5.926.853
Duran Varhklar 19.420.717.612 19.401.659.608
Yatirrm Amagli Gayrimenkuller 9 19.399.257.400 19.357.362.766
Maddi Duran Varliklar 10 5.141.213 9.781.897
Maddi Olmayan Duran Varliklar 10 1.170.309 1.373.951
Pesin Odenmis Giderler 7 14.756.354 32.691.744
Diger Duran Varliklar 13 392.336 449.250
Toplam Varhklar 19.601.637.550 19.490.708.585
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 3.293.973.017 805.645.084
Uzun Vadeli Borg¢lanmalarin Kisa Vadeli Kisimlart 4 3.206.187.508 617.484.274
Banka Kredileri 2.943.733.766 366.524.813
Finansal Kiralama Islemlerinden Bor¢lar 262.453.742 250.959.461
Ticari Borglar 65.534.913 175.414.682
Iligkili Taraflara Ticari Bor¢lar 5.24 4.271.101 101.653.973
Iligkili Olmayan Taraflara Ticari Bor¢lar 5 61.263.812 73.760.709
Calisanlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 659.220 751.048
Diger Borglar 6 690.195 843.225
Iliskili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 690.195 843.225
Kisa Vadeli Karsiliklar 12 4.647.992 4.964.065
Calisanlara Saglanan Faydalara Iliskin Karsiliklar 12 4.647.992 4.964.065
Diger Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 13 12.705.336 4.017.794
Ertelenmis Gelirler 3.547.853 2.169.996
Iligkili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler 7 3.547.853 2.169.996
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 2.523.966.491 4.666.240.757
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 4 716.248.485 3.484.075.310
Banka Kredileri - 2.591.704.058
Finansal Kiralama Islemlerinden Bor¢lar 716.248.485 892.371.252
Diger Borglar 6 5.307.156 5.525.184
Iligkili Olmayan Taraflara Diger Bor¢lar 5.307.156 5.525.184
Ertelenmis Gelirler 823.255 1.376.968
[liskili Olmayan Taraflardan Ertelenmis Gelirler 7 823.255 1.376.968
Uzun Vadeli Kargiliklar 3.164.935 3.143.155
Calisanlara Saglanan Faydalara lliskin
Uzun Vadeli Karsiliklar 12 3.164.935 3.143.155
Ertelenmis Vergi Yiikiimliiligi 22 1.798.422.660 1.172.120.140
OZKAYNAKLAR 13.783.698.042 14.018.822.744
Odenmis Sermaye 15 332.007.786 332.007.786
Sermaye Diizeltmesi Farklart 15 5.388.314.435 5.388.314.435
Paylara iliskin Primler 15 3.811.174.339 3.811.174.339
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacak
Birikmis Diger Kapsamli Giderler 15 (3.821.299) (3.603.771)
Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler 60.641.361 60.641.361

Gegmis Yillar Karlar1 veya Zararlart
Net Dénem Kari veya Zarari

4.430.288.594
(234.907.174)

3.149.931.089
1.280.357.505

TOPLAM KAYNAKLAR

19.601.637.550

19.490.708.585

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AIT KAR VEYA

ZARAR VE DiGER KAPSAMLI GELiR TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki
satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

KAR VEYA ZARAR TABLOSU VE DiGER KAPSAMLI GELIiR

Cari Donem

Onceki Dénem

Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
KAR VEYA ZARAR KISMI
Hasilat 16 1.148.233.728 1.049.194.873
Satiglarin Maliyeti (-) 16 (187.486.451) (184.647.770)
BRUT KAR 960.747.277 864.547.103
Genel Yonetim Giderleri (-) 17 (101.202.440) (97.246.122)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 19 45.270.099 673.848.812
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) 19 (16.902.085) (120.561.315)
ESAS FAALIYET KARI 887.912.851 1.320.588.478
FINANSMAN GELIRi ONCESI FAALIYET KARI 887.912.851 1.320.588.478
Finansman Gelirleri 20 15.728.712 15.244.529
Finansman Giderleri (-) 21 (1.593.802.160) (1.018.745.217)
Parasal (Kayip) / Kazang 18 1.081.649.170 1.809.115.904
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI KARI /
(ZARARI) 391.488.573 2.126.203.694
Donem Vergi Gideri/Geliri 22 - -
Ertelenmis Vergi Gideri/Geliri 22 (626.395.747) (845.846.189)
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI/ZARARI (234.907.174) 1.280.357.505
DONEM KARI / ZARARI (234.907.174) 1.280.357.505
Pay Basina Kazang / (Zarar) 23 (0,71) 3,86
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandirilmayacaklar
Tamimlanmis Fayda Planlar1 Yeniden Olgiim Kayiplari 12 (310.755) 821.569
Tanmimlanmus fayda planlari ertelenmis vergi etkisi 93.227 (246.471)
DiGER KAPSAMLI GiDER (217.528) 575.098

TOPLAM KAPSAMLI GELIR / (GIDER)

(235.124.702)

1.280.932.603

[lisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHINDE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT
OZKAYNAKLAR DEGIiSiM TABLOSU

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2024 tarihindeki satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

Kar veya zararda

yeniden

siiflandirilmayacak

birikmis diger

kapsamh gelirler ve

Bagimsiz Denetimden Gec¢mis giderler Birikmis Karlar
Tammlanms Kardan
. Sermaye Fayda Planlan Ayrilan  Gecmis Yillar Net Donem
Odenmis Diizeltmesi . Pay . Yeniden Kisitlanmis Karlary Kary
Dipnot Sermaye Farklar1 IThra¢ Primleri Ol¢iim Kayiplan Yedekler (Zararlar) (Zaran) Toplam
1 Ocak 2024 Bakiyesi 15 332.007.786  5.388.314.435  3.811.174.339 (4.178.869)  60.641.361 (12.714.467) 3.488.673.034  13.063.917.619
Transferler - - - - - 3.488.673.034  (3.488.673.034) -
Toplam Kapsamli Gider - - - 575.098 - - - 575.098
Gegmis donemlere ait ertelenmis vergi etkisi (Not 22) - - - - - (326.027.478) - (326.027.478)
Net Donem Kari / (Zarar) - - - - - - 1.280.357.505 1.280.357.505
31 Arahk 2024 Bakiyesi 332.007.786  5.388.314.435  3.811.174.339 (3.603.771)  60.641.361  3.149.931.089 1.280.357.505  14.018.822.744
1 Ocak 2025 Bakiyesi 332.007.786  5.388.314.435  3.811.174.339 (3.603.771)  60.641.361  3.149.931.089 1.280.357.505  14.018.822.744
Transferler - - - - - 1.280.357.505  (1.280.357.505) -
Toplam Kapsamli Gelir - - - (217.528) - - (217.528)
Net Donem Kari / (Zarari) - - - - - - (234.907.174) (234.907.174)
31 Arahik 2025 Bakiyesi 332.007.786  5.388.314.435  3.811.174.339 (3.821.299)  60.641.361  4.430.288.594 (234.907.174)  13.783.698.042

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHINDE SONA EREN

HESAP DONEMINE AIT NAKIT AKIS TABLOSU
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki

satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

Cari Donem
Bagimsiz

Denetimden Ge¢mis

Onceki Dénem
Bagimsiz

Denetimden Gegmis

1 Ocak - 1 Ocak -
Dipnot 31 Arahk 2025 31 Arahk 2024
A.isletme faaliyetlerinden nakit akisglari 747.294.183 755.229.690
Doénem kari (234.907.174) 1.280.357.505
Donem kar1 mutabakati ile ilgili diizeltmeler 1.168.541.224 (504.944.927)
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili diizeltmeler 10 4.966.397 6.885.699
Karsiliklar ile ilgili diizeltmeler 12 (2.507.276) (4.529.382)
Faiz gelirleri ile ilgili diizeltmeler 20 (15.728.712) (15.244.529
)Faiz giderleri ile ilgili diizeltmeler 21 321.128.491 423.570.781
Vergi gideri / (geliri) ile ilgili diizeltmeler 624.535.677 845.317.245
Gergeklesmemis yabanci para gevrim farklar ile ilgili diizeltmeler 1.217.862.698 528.472.617
Gergege uygun deger kayiplari (kazanglar) ile ilgili diizeltmeler 699.183 (589.498.737)
Parasal kayip/ (kazang) (982.415.234) (1.699.918.621)
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler (186.339.867) (20.182.888)
Ticari alacaklardaki azalis (artis) ile ilgili diizeltmeler (77.832.841) 109.080.231
Diger alacaklardaki azalis (artis) ile ilgili diizeltmeler 8.890 116.330
Ticari borglardaki azalis (artig) ile ilgili diizeltmeler (109.879.769) (112.181.334)
Isletme sermayesinde gergeklesen diger azahs (artis) ile ilgili diizeltmeler (13.275.478) (31.976.585)
- Faaliyetlerle 1lgili Diger Varliklardaki Azalis (22.324.278) (21.962.758)
- Faaliyetlerle 1lgili Diger Yiikiimliiliiklerdeki Artis (Azalis) 9.048.800 (10.013.827)
Alman faiz 15.670.067 15.202.070
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar kapsaminda yapilan
6demeler 12 (1.030.736) (423.600)
B.Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akislar (42.715.888) (106.789.417)
Yatirim amagli gayrimenkul alimidan kaynaklanan nakit ¢ikiglar 9 (42.593.817) (104.391.163)
Maddi ve maddi olmayan duran varlik satisindan kaynaklanan nakit
girisleri 116.536 233.480
Maddi ve maddi olmayan duran varlik alimindan kaynaklanan nakit
cikiglart (238.607) (2.631.734)
C.Finansman faaliyetlerinden nakit akislar: (675.007.929) (660.108.398)
Borglanmadan kaynaklanan nakit girisleri 4 59.899.119 74.445.610
Borg 6demelerine iliskin nakit ¢ikislar 4 (514.054.307) (514.046.575)
Diger nakit giris ¢ikislar - -
Odenen faiz 4 (220.852.741) (220.507.433)
Yabanci para ¢evrim farklarimin etkisinden énce
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artis (A+B+C) 29.570.366 (11.668.125)
D. Nakit ve nakit benzerleri iizerindeki parasal kayip kazang etkisi (8.822.218) (21.764.625)
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artis (A+B+C+D) 20.748.148 (33.432.750)
E. Donem bas1 nakit ve nakit benzerleri 37.337.717 70.770.467
Donem sonu nakit ve nakit benzerleri (A+B+C+D+E) 3 58.085.865 37.337.717

Ilisikteki notlar, bu finansal tablolarin tamamlayici parcalaridir.



DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki
satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

1. SIRKET’IN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. (“Sirket”), Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimleri
gergevesinde 25 Temmuz 1997 tarihinde kurulmustur.

Borsa Istanbul A.S.’de islem goren Sirket’in faaliyet konusu gayrimenkul ve gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglarindan portfoy olusturmak, yonetmek, gerektiginde portfdyde degisiklikler
yapmak; portfoy cesitlemesi ile yatirim riskini en aza indirmek; gayrimenkul ve gayrimenkule dayal
projelere yatirim yapmak; gayrimenkul ve gayrimenkule dayali araglara iliskin gelismeleri stirekli
izlemek ve portfdy yonetimiyle ilgili gerekli onlemleri almak ve portfdyiin degerini korumaya ve
artirmaya yonelik aragtirmalar yapmaktir.

Sirket, Tiirkiye’de Istanbul Ticaret Sicil Odas1’na kayitli olup merkezi asagidaki adreste bulunmaktadir:
Dogus Center Maslak, Maslak Mahallesi, Ahi Evran Cad. No:4/7. Maslak, Sariyer - Istanbul.

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla Sirket’in ticaret siciline kayitli ortaklik yapisi
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2025 31 Arahk 2024

Pay Oram Pay Oram
Ortagin AdiYUnvani Grubu Tiirii (%) (%)
Dogus Otomotiv Servis ve Ticaret A.S. A Nama 0,78 0,78
(Halka Kapali) (*)
Dogus Otomotiv Servis ve Ticaret A.S. B Hamiline 14,67 14,67
(Halka Kapali) (**)
Diger halka acik kisim B Hamiline 84,55 84,55
Toplam 100 100

*) Dogus Otomotiv 21 Kasim 2023 tarihinde Sirket’in %0,78 oranindaki A grubu paylari nakden ddeyerek satin almistir.
(**)  Dogus Otomotiv 9 Mart 2023 tarihinde Sirket’in %93,65 oraninda paymni nakden ddeyerek satin almistir.

Sirket’in kategorileri itibariyla personel sayisi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2025 31 Arahk 2024

Yiiksek Lisans 5 6
Lisans 4 4
Diger 2 2
Toplam 11 12




DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki
satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLIiSKIiN ESASLAR
2.1. Finansal Tablolarin Hazirlanma ve Sunumuna iliskin Esaslar
2.1.1. Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarima (“TFRS”lere) uygunluk beyani

[lisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan II-14.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi” (“Teblig”) hiikiimleri uyarinca SPK tarafindan kabul edilen ve Kamu Gézetimi, Muhasebe ve
Denetim Standartlar1 Kurumu (“KGK”) tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlaria (“TFRS”ler) uygun olarak hazirlanmistir. TFRS’ler; KGK tarafindan Tiirkiye
Muhasebe Standartlar1 (“TMS”), Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari, TMS Yorumlar1 ve TFRS
Yorumlar1 adlartyla yayimlanan Standart ve Yorumlari igermektedir.

Finansal tablolar, KGK tarafindan 3 Temmuz 2024 tarihinde yayimlanan “TFRS Taksonomisi Hakkinda
Duyuru” ile SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim Rehberi’nde belirlenmis
olan formatlara uygun olarak SPK’nin finansal tablo ve dipnot formatlari esas alinarak sunulmustur.

Finansal tablolarin onaylanmasi:

Finansal tablolar Sirket Yonetim Kurulu tarafindan 26 Subat 2026 tarihinde onaylanmistir. Bu finansal
tablolar1 Sirket Genel Kurulu’'nun degistirme, ilgili diizenleyici kurumlarin ise degistirilmesini talep
etme hakki bulunmaktadir.

2.1.2. Olgiim Esaslari

Mlisikteki finansal tablolar, gercege uygun degerleri ile dl¢iilen yatirim amagli gayrimenkuller haricinde,
tarihi maliyet esasina gore hazirlanmaktadir. S6z konusu finansal tablolar ve dnceki donemlere ait ilgili
rakamlar, gecerli para biriminin genel satin alma giiclindeki degisiklikler i¢cin yeniden diizenlenmis ve
sonug olarak, finansal tablolar ve dnceki donemlere ait ilgili rakamlar TMS 29 Yiiksek Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlama standardr uyarinca raporlama donemi sonunda gegerli olan 6l¢iim
birimi cinsinden ifade edilmistir.

2.1.3. Gegerli Para Birimi ve Raporlama Para Birimi
Finansal tablolar, Sirket’in gegerli para birimi olan TL cinsinden sunulmustur.
2.1.4. Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

Kamu Gozetim Kurumu, 23 Kasim 2023 tarihinde TMS 29 Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal
Raporlama standardi kapsami ve uygulamasina yonelik bir agiklama yapmistir. Tiirkiye Finansal
Raporlama Standartlar1 uygulayan isletmelerin 31 Aralik 2023 tarihinde veya sonrasinda sona eren yillik
raporlama donemine ait finansal tablolarinin TMS 29’da yer alan ilgili muhasebe ilkelerine uygun olarak
enflasyon etkisine gore diizeltilerek sunulmasi gerektigini belirtmistir.

SPK’nin 28 Aralik 2024 tarih ve 81/1820 sayili karar1 uyarinca, Tiirkiye Muhasebe/Finansal Raporlama
Standartlarin1 uygulayan finansal raporlama diizenlemelerine tabi ihraggilar ile sermaye piyasasi
kurumlarinin, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla sona eren hesap donemlerine ait yillik finansal
raporlarindan baslamak tizere TMS 29 hiikiimlerini uygulamak suretiyle enflasyon muhasebesi
uygulamasina karar verilmistir. Bu ¢er¢evede 31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihli finansal tablolar
hazirlanirken TMS 29’a gore enflasyon diizeltmesi yapilmistir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki
satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.1. Finansal Tablolarin Hazirlanma ve Sunumuna iliskin Esaslar (Devami)

Ilisikteki finansal tablolar, yeniden degerlenmis tutarlari ile dlgiilen yatirim amagl gayrimenkuller
haricinde, tarihi maliyet esasina gore hazirlanmaktadir. S6z konusu finansal tablolar ile Onceki
donemlere ait karsilastirmali tim tutarlar, TMS 29 uyarinca Tiirk lirasinin genel satin alma giiciinde
meydana gelen degisimlere gore diizeltilmis ve nihayetinde Tiirk lirasinin 31 Aralik 2025 tarihindeki
satin alma giicii cinsinden ifade edilmigtir

TMS 29, gecerli para birimi yiiksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan her isletmenin finansal
tablolaria uygulanir. Bir ekonomide yiiksek enflasyonun mevcut olmasi durumunda TMS 29 uyarinca,
gecerli para birimi yiiksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan bir isletmenin finansal
tablolarinin raporlama dénemi sonu itibariyla gecerli olan Sl¢iim birimi cinsinden ifade edilmesini
gerektirmektedir.

31 Aralik 2025 tarihi itibartyla Tiirk Lirasi’nin genel satin alma giiciindeki degisikliklerle ilgili olarak
TMS 29 (“Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Mali Raporlama”) sartlarina gore diizeltme yapilmustir.
TMS 29 sartlari, yiiksek enflasyonun bulundugu ekonomide tedaviilde bulunan para birimi cinsinden
hazirlanan mali tablolarin bu para biriminin bilango tarihinde gegerli olan alim giiciinden sunulmasin
ve daha 6nceki donemlerdeki olusan tutarlarin da ayni sekilde yeniden diizenlenmesini gerektirmektedir.
TMS 29 uygulamasini gerektiren zorunluluklardan biri, %100’e yaklasan veya %100°i asan ii¢ yillik
bilesik enflasyon oranidir. Endeksleme islemi Tiirkiye Istatistik Kurumu (“TUIK”) tarafindan
yaymlanan Tiirkiye’deki Tiiketici Fiyat Endeksi’nden elde edilen katsay1 kullanilarak yapilmistir:

Tarih Endeks Diizeltme katsayisi
31 Aralik 2025 3.513,87 1,00000
31 Aralik 2024 2.684,55 1,30892
31 Aralik 2023 1.859,38 1,88981

Sirket’in yiiksek enflasyonlu ekonomilerde finansal raporlama amaciyla yaptig1 diizeltme isleminin ana
unsurlar agagidaki gibidir:

o TL cinsinden hazirlanmig cari donem finansal tablolar, bilango tarihindeki satin alma giicii ile
ifade edilmekte olup onceki raporlama donemlerine ait tutarlar da yine raporlama donemi
sonundaki satin alma giiciine gore diizeltilerek ifade edilmektedir.

o Parasal varlik ve yikiimliiliikler, hali hazirda, bilango tarihindeki cari satin alma giicii ile ifade
edildiginden diizeltilmemektedir. Parasal olmayan kalemlerin enflasyona gore diizeltilmis
degerlerinin, geri kazanilabilir tutar1 ya da net gergeklesebilir degeri astigi durumda, sirasiyla
TMS 36 ““Varliklarda Deger Diisiikligii’” ve TMS 2 ““Stoklar’” hiikiimleri uygulanmistir.

o Bilango tarihindeki cari satin alma giiciiyle ifade edilmemis olan parasal olmayan varlik ve
yiikiimliiliikkler ile 6zkaynak kalemleri, ilgili diizeltme katsayilar1 kullanilarak diizeltilmistir.
o "Bilangodaki parasal olmayan kalemlerin kapsamli gelir tablosuna etkisi olanlar disindaki

kapsamli gelir tablosunda yer alan tiim kalemler, gelir ve gider hesaplarinin mali tablolara ilk
olarak yansitildiklar1 dénemler iizerinden hesaplanan katsayilar ile endekslenmislerdir.

o Enflasyonun Sirket’in cari donemdeki net parasal varlik pozisyonu iizerindeki etkisi,gelir
tablosunda net parasal pozisyon kaybi hesabina kaydedilmistir.

2.1.5. Karsilastirmali bilgiler ve 6nceki donem tarihli finansal tablolarinin diizeltilmesi

Ilisikteki finansal tablolar, Sirket’in finansal durumu, performansi ve nakit akislarindaki egilimlerini
belirleyebilmek amaciyla, onceki donemle karsilagtirmali hazirlanmaktadir. Finansal tablolarin
kalemlerinin gosterimi veya smiflandirilmasi degistiginde karsilastirilabilirligi saglamak amaciyla,
onceki donem finansal tablolar1 da buna uygun olarak yeniden siniflandirilmakta ve bu hususlara iliskin

olarak agiklama yapilmaktadir.



DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki
satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.1. Finansal Tablolarin Hazirlanma ve Sunumuna iliskin Esaslar (Devami)
2.1.6. isletmenin Siirekliligi

Ilisikteki finansal tablolar, Sirket’in &niimiizdeki bir yilda ve faaliyetlerinin dogal akis1 igerisinde
varliklarindan fayda elde edecegi ve yiikiimliiliiklerini yerine getirecegi varsayimi altinda isletmenin
stirekliligi esasina gore hazirlanmistir. 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla Sirket’in kisa vadeli
ylikiimliiliikleri, toplam donen varliklarini 3.113.053.079 TL tutarinda asmis, ayni tarihte sona eren yila
ait net donem zarari (234.907.174) TL olarak gerceklesmistir. Kisa vadeli yiikiimliiliiklerin toplam
donen varliklardan yiiksek olmasinin temel sebebi yabanci para kredi islemlerinin olmasi olup mevcut
yabanci para kredileri iizerinde Dogus Holding A.S.’nin garantorliigii bulunmaktadir. Dogus Holding
A.S, Sirket’in is faaliyetleri kapsaminda Sirket’e kredi verme ve/veya krediler igin gerekli teminatlara
taraf olmak suretiyle Sirket’e devamli olarak finansal destek saglayacaklarini teyit eden en az bir yil
stireli destek yazis1 vermistir.

2.1.7. Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iliskin ise, degisikligin yapildig1 cari
donemde, gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek
donemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanir. Tespit edilen énemli muhasebe hatalar1 geriye doniik
olarak uygulanir ve dnceki donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenir.

2.1.8. Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Muhasebe politikalarinda yapilan 6énemli degisiklikler geriye doniik olarak uygulanmakta ve dnceki
donem finansal tablolar1 yeniden diizenlenmektedir. Muhasebe politikalar1 finansal tablolarda sunulan
tiim donemlerde, Sirket tarafindan tutarli bir sekilde uygulanmistir.

2.1.9. Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontrolii

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla “Portf0y Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” baglikli dipnotta yer verilen
bilgiler; SPK Seri: II. No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi nin
16. maddesi wuyarinca finansal tablolardan tiiretilmis Ozet bilgiler niteliginde olup
28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III. No: 48.1 sayil
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayil
Resmi Gazete’de yaymmlanan Seri: III. No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklara Iliskin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin portfdy sinirlamalarina uyumun
kontroliine iliskin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmigtir.

“Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikli ek dipnot iligikteki finansal tablolardaki verilere
gore hazirlanmigtir.

2.1.10. Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar

Finansal tablolarin SPK’nin Seri: II No: 14.1 numarali Teblig’e uygun olarak hazirlanmasi, yonetimin,
politikalarin uygulanmasi ve raporlanan varlik, yiikiimliiliik, gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar,
tahminler ve varsayimlar yapmasim gerektirmektedir. Gergeklesen sonuglar bu tahminlerden farklilik
gosterebilir.
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31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki
satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.1. Finansal Tablolarin Hazirlanma ve Sunumuna iliskin Esaslar (Devami)

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar siirekli olarak goézden gecirilmektedir.
Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, degisikligin yapildigt donemde ve bu giincellemelerden
etkilenen miiteakip donemlerde kayitlara alinir.

Yeniden degerleme uygulamasi ve bunun ertelenmis vergi etkisinin muhasebelestirilmesinde, Sirket
ilgili varliklarin yakin gelecekte elden ¢ikarilmasinin planlanmadig1 varsayimini esas almistir.

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihli finansal tablolarda yer alan 6nemli tahmin ve varsayimlarda
tahmin ve varsayimlar asagida belirtilmistir:

Yatrim amach gayrimenkullerin gercege uygun deger olgiimii

Finansal tablolarda, yatirim amacli gayrimenkul olarak siniflandirilan tasinmazlarin gergege uygun
degerinin bulunmasi esnasinda kullanilan 6nemli degerlendirme, tahmin ve varsayimlar asagida
agiklanmustir.

31 Aralik 2025 tarihli finansal tablolarda yer alan 6nemli tahmin ve varsayimlar asagida belirtilmistir:

Yilhk
Fiyat
Degerleme Degerleme Iskonto Artis  Kapitalizasyon Emsal m2 Doluluk
Gayrimenlul Ad1 Raporu Tarihi Yontemi Oram Oram Oram__ degeri TL Oranlar1
'Indirgenmis
Gebze Center AVM 29 Aralik 2025 Nakit Akig1" %?24,5 %30 %6 - %100
'Indirgenmis
Gebze Center Otel 29 Aralik 2025 Nakit Akig1" %9,5 %30 %7 - %70
Gebze Center
Showroom ve Servis 'Indirgenmis
Alan 29 Aralik 2025 Nakit Akis1" - %30 %6 %100
Gebze Arsa 29 Aralik 2025 'Pazar Yaklagimi" - - - 22.500 -
'Indirgenmis
D-Ofis Maslak 29 Aralik 2025 Nakit Akig1" - %30 %6 - %100
'Indirgenmis
Dogus Center Maslak 29 Aralik 2025 Nakit Akis1" 28% %32 %7 - %96,38
'Indirgenmis
Dogus Center Etiler 29 Aralik 2025 Nakit Akist" - - %S5,5 - %100

31 Aralik 2024 tarihli finansal tablolarda yer alan énemli tahmin ve varsayimlar asagida belirtilmistir:

Yilhk

Degerleme Degerleme iskonto Fiyat Artis Kapitalizasyon Emsal m2 Doluluk

Gayrimenlul Ad1 Raporu Tarihi Yontemi Orani Orani Oram__ degeri TL Oranlari
'Indirgenmis

Gebze Center AVM 26 Aralik 2024 Nakit Akis1" %35 %30 %7 - %97
'Indirgenmis

Gebze Center Otel 26 Aralik 2024 Nakit Akist" %35 %30 %7 - %69,40

Gebze Center

Showroom ve Servis 'Indirgenmis

Alanm 26 Aralik 2024 Nakit Akist" %35 %30 %7 - %100
'Pazar

Gebze Arsa 26 Aralik 2024 Yaklagim" - - - 16.867 -
'Indirgenmis

D-Ofis Maslak 26 Aralik 2024 Nakit Akigt" %35 %30 %7 - %100
'Indirgenmis

Dogus Center Maslak 26 Aralik 2024 Nakit Akigt" 28% %39 %7 - %96,64
'Indirgenmis

Dogus Center Etiler 26 Aralik 2024 Nakit Akigt" - - %35 - %100




DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki
satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)

2.1. Finansal Tablolarin Hazirlanma ve Sunumuna iliskin Esaslar (Devami)
Gebze Center AVM, Otel ve EK Binalar

Sirket’in 31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla yatirim amacli gayrimenkuller altinda
siniflandirdigi, Kocaeli ili, Gebze Ilgesi, Sultanorhan Mahallesi, 6758 ada, 2 no’lu parsel iizerinde kain
toplam 60.865 m2 alan iistiinde Gebze Center Alisveris Merkezi, Gebze Center Otel ile Gebze Center
Showroom ve Servis alani, 2.000 m2 biiyiikliigiindeki 4 no’lu parsel ise arsa olarak bulunmaktadir. Otel
ve Aligveris merkezinin yonetim igleri sirasiyla Dogus Otel Yatirimlari ve Turizm A.S. ve Fiba CP
Gayrimenkul Yo6netim Hizmetleri A.S. tarafindan yiiriitiilmektedir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun Seri:3 No:62.1 Teblig hiikiimlerince TSKB Gayrimenkul Degerleme
A.S.’ye hazirlatilan 29 Aralik 2025 tarihli ve 2025REV1190 numarali gelir indirgeme yontemi
benimsenerek degerleme yapilmis ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkullerin 31 Aralik 2025
tarihinde gergege uygun degeri 9.747.647.400 TL olarak belirtilmigtir
(31 Aralik 2024: 9.840.156.705 TL).

Dogus Center Maslak

Sirket’in 31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla yatirim amaclh gayrimenkuller altinda
simiflandirdig, Istanbul ili, Sartyer ilgesi, Ayazaga Mahallesi, 1 ada, 131 no’lu parsel iizerinde kain
toplam 31.265 m2 alan iistinde Dogus Center Maslak Binas1 yer almaktadir. Gayrimenkuliin yonetim
isleri Dogus Center Maslak Yoneticiligi tarafindan yiirtiitiilmektedir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: 3 No: 62.1 Teblig hiikiimlerince Reel Gayrimenkul Degerleme
A.S.’ye hazirlatilan 29 Aralik 2025 tarihli ve DGGYO-2510029 numarali gelir indirgeme yontemi
benimsenerek degerleme yapilmis ekspertiz raporunda sdz konusu gayrimenkuliin 31 Aralik 2025
tarihinde gergege uygun degeri 3.627.180.000 TL olarak belirtilmigtir
(31 Aralik 2024: 3.593.936.837 TL).

Dogus Center Etiler Bagimsiz Boliimler

2002 yilindan tamamlanan ve Dogus Center Etiler kompleksinin i¢inde yer alan 16 ve 17 nolu bagimsiz
boliimler toplam 6.745 m2 kiralanabilir alandan olusmaktadir ve mevcut yerde D-GYM spor merkezi
faaliyet gostermektedir.

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan hazirlanan 29 Aralik 2025 tarihli ekspertiz raporuna gore
ilgili bagimsiz boliimlerin ekspertiz degeri 565.310.000 TL’dir (31 Aralik 2024: 542.522.522 TL).

D-Ofis Maslak

Sirket’in 31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibartyla yatirim amagh gayrimenkuller altinda
siniflandirdigr 21 adet bagimsiz boliim Istanbul ili, Sariyer ilgesi, Maslak Ayazaga Mahallesi, 11 ada,
10 no’lu parsel lizerinde kayitli toplam 40.438 m2’den olusmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: 3 No: 62.1 Teblig hiikiimlerince TSKB Gayrimenkul Degerleme
A.S.’ye hazirlatilan 29 Aralik 2025 tarihli ve 2025REV1189 numarali gelir indirgeme ydntemi
benimsenerek degerleme yapilmis ekspertiz raporunda s6z konusu gayrimenkuliin

31 Aralik 2025 tarihinde gercege uygun degeri 5.459.120.000 TL olarak belirtilmistir
(31 Aralik 2024: 5.380.746.702 TL) olarak belirtilmistir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki
satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

2.

2.2.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)

TFRS Degisiklikler ve Yorumlar

Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

31 Aralik 2025 tarihi itibartyla sona eren hesap donemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alman muhasebe politikalar1 asagida 6zetlenen 1 Ocak 2025 tarihi itibariyla gecerli yeni ve degistirilmis
Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 (“TMS”)/TFRS ve TMS/TFRS yorumlar1 disinda onceki yilda
kullanilanlar ile tutarl olarak uygulanmistir. Bu standartlarin ve yorumlarin Sirket’in mali durumu ve
performanst iizerindeki etkileri ilgili paragraflarda agiklanmistir.

a.

31 Aralhk 2025 tarihi itibariyla yiiriirliikte olan yeni standartlar ile mevcut onceki
standartlara getirilen degisiklikler ve yorumlar:

TMS 21 Degistirilebilirligin Eksikligi; 1 Ocak 2025 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan
yillik raporlama donemleri igin gecgerlidir. Bir igletme, belirli bir amag i¢in belirli bir 6l¢giim
tarihinde bagka bir para birimine g¢evrilemeyen yabanci para biriminde yapilan bir islem veya
faaliyete sahip oldugunda bu degisikliklerden etkilenir. Bir para birimi, baska bir para birimini
elde etme olanag1 mevcut oldugunda (normal bir idari gecikmeyle) degistirilebilir ve islem
uygulanabilir haklar ve yilikiimliilikler yaratan bir piyasa veya takas mekanizmasi yoluyla
gergeklesir.

31 Arabhk 2025 tarihi itibariyla yayimlanmis ancak heniiz yiiriirliige girmemis olan
standartlar, degisiklikler ve yorumlar:

TFRS 17, ‘Sigorta Sozlesmeleri’; 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu standart, hali hazirda ¢ok ¢esitli uygulamalara izin veren
TFRS 4’iin yerine gegmektedir. TFRS 17, sigorta sézlesmeleri ile istege bagl katilim 6zelligine
sahip yatirim sozlesmeleri diizenleyen tiim isletmelerin muhasebesini temelden degistirecektir.

SEDDK tarafindan 15.12.2025 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan teblig ile degistirilen Sigorta
ve Reastirans ile Emeklilik Sirketlerinin Finansal Tablolarinin Sunumu Hakkinda Teblig uyarinca
TFRS 17°nin uygulamasina iliskin yiriirliik tarihinin 01.01.2027 tarihine ertelenmesi nedeniyle
KGK’nin Tiirkiye Sigorta, Reasiirans ve Emeklilik Sirketleri Birligi Baskanligi’na génderdigi
07.01.2026 tarihli E-64088382-045.01-39032 sayil1 yazisinda sigorta, reasiirans veya emeklilik
sirketi bagli ortakligi/istiraki bulunan bankalar ve holding sirketlerinin bireysel ve konsolide
finansal tablolarinda TFRS 17°nin uygulama tarihinin 1 Ocak 2027 tarihine ertelendigi
belirtilmistir.

TFRS 9 ve TFRS 7’deki finansal Araclarin siniflandirma ve ol¢iimiine iliskin degisiklikler;
1 Ocak 2026 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama dénemleri i¢in gecerlidir
(erken uygulamaya izin verilir). Bu degisiklikler.

. Elektronik nakit transferi sistemi aracilifiyla ddenen bazi finansal borglar icin yeni bir
istisna ile birlikte, bazi finansal varlik ve yiikiimliiliiklerin muhasebelestirilmesi ve finansal
tablo dis1 birakilmasiyla ilgili zamanlamaya iliskin gerekliliklere aciklik getirilmesi;

. bir finansal varligin yalnizca anapara ve faiz 6demeleri kriterini karsilayip karsilamadiginin
degerlendirilmesine iliskin daha fazla rehberlik saglanmasi ve agikliga kavusturulmasi;
. nakit akiglarini degistirebilecek sozlesme sartlarina sahip belirli araglar i¢in yeni dipnot

aciklamalart eklemek (cevresel, sosyal ve yonetisim (ESG) hedeflerine ulasilmasiyla
baglantili 6zelliklere sahip bazi araglar gibi); ve;

. gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan 6zkaynak araglarina iligkin
dipnot agiklamalarinda giincellemeler yapilmasidir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki
satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

2.

2.2.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)
TFRS Degisiklikler ve Yorumlar (Devami)

TFRS’lere iliskin Yillik Iyilestirmeler — 11. Degisiklik” 1 Ocak 2026 tarihinde veya bu tarihten
sonra baglayan yillik raporlama doénemleri i¢in gecerlidir (erken uygulamaya izin verilir). Yillik
iyilestirmeler, bir Muhasebe Standardindaki ifadeleri acikliga kavusturan veya Muhasebe
Standartlarindaki hiikiimler arasindaki nispeten kiiclik beklenmeyen sonuclari, gozden kacirilan
noktalar1 veya tutarsizliklar1 diizelten degisikliklerle sinirlidir. 2024 degisiklikleri asagidaki
standartlara iligkin yapilmistir.

. TFRS 1 Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlarinin ilk Uygulamast;

. TFRS 7 Finansal Araglar: Aciklamalar ve Standardin ilisigindeki TFRS 7’nin
uygulanmasina yonelik Rehber;

. TFRS 9 Finansal Araglar;

. TFRS 10 Konsolide Finansal Tablolar ve

. TMS 7 Nakit Akis Tablosu.

TFRS 9 ve TFRS 7°deki dogaya bagimh elektrige atifta bulunan sézlesmelere iliskin
degisiklikler; 1 Ocak 2026 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik raporlama donemleri
icin gecerlidir, ancak gerektigi durumlarda yerel onaya tabi olarak erken uygulanabilir. Bu
degisiklikler, TFRS 9'un ‘'isletmenin kendi kullanimi' ve korunma muhasebesi hiikiimlerini
degistirir ve TFRS 7'de hedeflenen agiklama hiikiimlerini getirir. Bu degisiklikler yalnizca,
elektrik tiretiminin kaynaginin kontrol edilemeyen dogal kosullarina (hava durumu gibi) bagh
olmasi nedeniyle, bir isletmeyi temel elektrik miktarindaki degiskenlige maruz birakan
sozlesmelere uygulanir. Bu sézlesmeler, “dogaya bagimh elektrige atifta bulunan sézlesmeler”
olarak tanimlanir.

TMS 21’e iliskin Degisiklikler — Yiiksek enflasyonlu bir sunum para birimine kur cevrimi;
1 Ocak 2027 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemleri i¢in gecerlidir.
Bu dar kapsamli degisiklikler, sunum para birimi yiiksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi
olan isletmeler icin uygulanacak ¢evrim prosediirlerini diizenlemektedir. Isletme bu degisiklikleri
asagidaki durumlarda uygular.

. Fonksiyonel para birimi yiiksek enflasyonlu olmayan bir ekonominin para birimi olan bir
isletmenin, finansal durumunu ve faaliyet sonuglarini yiiksek enflasyonlu bir ekonominin
para birimine ¢evirmesi durumunda; veya;

. Fonksiyonel para birimi yiiksek enflasyonlu olmayan bir ekonominin para birimi olan bir
yabanci isletmenin, finansal durumunun ve faaliyet sonuglarinin ytiksek enflasyonlu bir
ekonominin para birimine ¢evrilmesi durumunda;

S6z konusu degisiklikler, ortaya ¢ikan bilginin faydaliligin1 maliyet etkin bir sekilde iyilestirmeyi
amaglamaktadir. Paydaslardan alman geri bildirimler dogrultusunda gelistirilen bu
degisikliklerin, uygulamadaki ¢esitliligi azaltmasi ve yiiksek enflasyonlu bir para biriminde
raporlama i¢in daha agik bir temel saglamasi beklenmektedir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki
satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

2.

2.2.

FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)
TFRS Degisiklikler ve Yorumlar (Devami)

TFRS 7, TFRS 18, TMS 1, TMS 8, TMS 36 ve TMS 37’ye iliskin 6rnek uygulamalarda
yapilan degisiklikler — Finansal Tablolardaki Belirsizliklere iliskin Acgiklamalar; Bu
degisiklikler, bir isletmenin finansal tablolarindaki belirsizliklerin etkilerini agiklarken TFRS
Muhasebe Standartlar1 uyarinca belirsizliklerin agiklanmasina iligkin 6rnekler igerir. S6z konusu
ornekler, iklimle ilgili senaryolar kapsaminda ortaya c¢ikan belirsizliklerin etkilerinin nasil
aciklanacagimi gostermektedir; ancak bu oOrneklerde yer alan ilke ve hiikiimler, diger
belirsizliklerin aciklanmasina da uygulanabilir niteliktedir. Ornek uygulamalar, TFRS Muhasebe
Standartlarinda yer alan yiikiimliiliklere ilave getirmemekte veya bu yiikiimliilikleri
degistirmemektedir. Bu nedenle, s6z konusu degisiklikler i¢in herhangi bir gecis hiikmii
bulunmamaktadir. Bunun yerine, bu 6rmek uygulamalar iliskili olduklart TFRS Muhasebe
Standartlarma eslik edecek sekilde yayimlanacaktir. Ornek uygulamalar igin belirlenmis bir
yirtirliik tarihi bulunmamakla birlikte, isletmeler 31 Aralik 2025 raporlama donemi sonu
itibartyla bu 6rneklerin uygulanmasini degerlendirebilir.

TFRS 18 Finansal Tablolarda Sunum ve Ag¢iklama; 1 Ocak 2027 tarihinde veya bu tarihten
sonra baglayan yillik raporlama dénemleri igin gegerlidir. Bu standart, kar veya zarar tablosundaki
giincellemelere odaklanan, mali tablolarin sunumuna ve agiklanmasina iliskin yeni standarttir.
TFRS 18'de getirilen temel yeni kavramlar asagidakilerle ilgilidir:

. kar veya zarar tablosunun yapisi

. isletmenin finansal tablolarinin disinda raporlanan belirli kar veya zarar performans
Olciitleri (yani yonetim tarafindan tanimlanan performans olgiitleri) i¢in finansal tablolarda
yapilmasi gereken aciklamalar; ve genel olarak temel finansal tablolar ve dipnotlar igin
gecerli olan toplulastirma ve ayristirmaya iligkin gelistirilmis ilkeler.

Aralik 2025 tarihinde sona eren raporlama donemi igin yapilacak agiklamalar asagidakileri
icermelidir:

. degisikliklerin niteligi
. TFRS 18’in, 1 Ocak 2027 tarihinde veya sonrasinda baglayan yillik raporlama dénemleri
icin uygulanmasinin zorunlu oldugu hususu.

. planlanan ilk uygulama tarihi ve
. asagidakilerden biri:
. TFRS 18’in ilk uygulandig1 donemde, s6z konusu standardin uygulanmasinin isletmenin

finansal tablolar lizerindeki olas1 etkilerinin degerlendirilmesine yardime1 olacak bilinen
veya makul 6l¢iide tahmin edilebilir bilgiler; veya

. bu etkilerin bilinmedigi veya makul 6l¢iide tahmin edilebilir olmadigi durumlarda, bu
durumu ifade eden bir agiklama

TMS 8’in 30-31’inci paragraflarna uyum saglamak amaciyla, isletmeler TFRS 18’in
benimsenmesine iliskin agiklamalar1 hazirlarken asagidaki ilkeleri dikkate almalidir:
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki
satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.2. TFRS Degisiklikler ve Yorumlar (Devami)

a. Aciklamalarin, isletmelerin uygulama siirecinin 2027 yilina dogru ilerlemesine paralel
olarak giderek daha ayrintili héile gelmesi beklenmektedir kar veya zarar tablosunun yapisi.

Bir isletmenin agiklamalarinda yer verecegi ayrinti diizeyi, i¢ kontrol siireclerine iligskin ¢alismalar dahil
olmak iizere, ilk kez uygulamaya yonelik faaliyetlerindeki ilerleme seviyesine bagli olacaktir. 31 Aralik
2025 tarihinde sona eren hesap donemi itibariyla, uygulama siirecinde heniliz 6nemli bir ilerleme
kaydetmemis olan isletmeler, TFRS 18’in olas1 etkilerini aktif olarak degerlendirdiklerini ve daha
kapsamli agiklamalarin makul olarak saglanamadigini belirtmekle yetinebilir.

b. Uygun ve giivenilir olmasi1 hilinde nicel bilgilerin sunulmasinin degerlendirilmesi.

Isletmenin bu tiir agiklamalar1 yapabilmesi i¢in uygun ve giivenilir bir dayanaga sahip olmasi ve s6z
konusu bilgilerin gegici nitelikte olduguna iligkin agik agiklamalar sunmasi kaydiyla, 6n taslak tutarlarin
aciklanmasi uygun olabilir. Ornegin, bir isletme kar veya zarar tablosundaki ara toplamlar iizerindeki
etkileri nicel olarak ifade edebilir. Nicel etkilerin makul 6l¢iide tahmin edilebilir olmamasi1 durumunda,
bu hususa iliskin bir agiklama yapilmalidir. isletmeler, bilinen ve makul dlgiide nicel olarak ifade
edilebilen etkileri agiklayabilir; ancak uygulama tarihinden dnce, Y &netim Performans Olgiitleri (MPM)
mutabakati gibi TFRS 18 kapsamindaki aciklamalarin erken sunulmasi beklenmemektedir.

c. Diger kamuya acik iletisimlerle uyumun degerlendirilmesi.

Yonetimin, 6rnegin bir yatirnmcr sunumunda, dngoriilen etkilere iligkin kamuya agik agiklamalarda
bulunmus olmasi halinde, TMS 8 kapsaminda finansal tablolarda yer verilen aciklamalarin bu
iletisimlerle tutarli olmas1 gerekmektedir.

d. Aciklamalar, yalnizca raporlama donemi sonu itibariyla mevcut olan bilgilere degil,
finansal tablolarin yayimlanma tarihine kadar mevcut olan bilgilere dayanmahdir.

° TFRS 19 Kamuya Hesap Verme Yiikiimliiliigi Bulunmayan Bagh Ortakliklar:
Aciklamalar ve Degisiklikler; 1 Ocak 2027 tarihinde veya bu tarihten sonra baglayan yillik
raporlama donemleri i¢in gecerlidir. Yeni standart diger TFRS’ler ile birlikte uygulanmaktadir.
Sartlar1 saglayan bir bagli ortaklik, acgiklama hiikiimleri hari¢ diger TFRS Muhasebe
Standartlarindaki hiikiimleri uygular ve bunun yerine TFRS 19'daki azaltilmis agiklama
gerekliliklerini uygular. TFRS 19'un azaltilmis agiklama gereklilikleri, sartlari saglayan bagli
ortakliklarm finansal tablolarinin kullanicilarinin bilgi ihtiyaglar ile finansal tablo hazirlayicilart
icin maliyet tasarruflar1 arasinda denge kurar. TFRS 19, sartlar1 saglayan bagh ortakliklar i¢in
gonillii uygulanabilecek bir standarttir. Bir bagli ortaklik asagidaki durumlarda ilgili sartlari

saglar:
. kamuya hesap verme yiikiimliliigiiniin bulunmamasi ve
. TFRS Muhasebe Standartlarina uygun, kamunun kullanimina agik konsolide mali tablolar

iireten bir ana veya ara ana ortakliginin olmasi.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki
satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKiN ESASLAR (Devami)
2.2. TFRS Degisiklikler ve Yorumlar (Devami)

° TFRS 19 Kamuya Hesap Verme Yiikiimliiliigii Bulunmayan Bagh Ortakliklar:
Agciklamalar; Bu degisikliklerle birlikte TFRS 19, TFRS 19’un uygulanacag tarih olan 1 Ocak
2027’ye kadar yiriirlige girecek olan TFRS Muhasebe Standartlarindaki degisiklikleri
yansitmaktadir. S6z konusu degisiklikler, Subat 2021 ile Mayis 2024 tarihleri arasinda
yayimlanan standartlar ve degisiklikler kapsaminda, uygun bagli ortakliklar i¢cin agiklama
yiikiimliilikklerini azaltarak kolaylik saglamaktadir; 6zellikle.

. TFRS 18 Finansal Tablolarda Sunum ve Agiklamalar

. Tedarikg¢i Finansman Anlagmalaria [liskin Diizenlemeler (TMS 7 ve TFRS 7°de yapilan
degisiklikler);.

. Uluslararast Vergi Reformu — Ikinci Siitun Model Kurallar1 (TMS 12’de yapilan
degisiklikler)

. Degistirilebilirligin Eksikligi (TMS 21°de yapilan degisiklikler); ve

. Finansal Araclarin Simiflandirma ve Olgiimiine iliskin Degisiklikler (TFRS 9 ve TFRS 7°de
yapilan degisiklikler)

S6z konusu degisikliklerin Sirket’in finansal durumu ve performansi iizerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.

2.3 Onemli muhasebe politikalarinin dzeti
2.3.1 Gelirlerin muhasebelestirilmesi
Sans gelirleri

Sirket, TFRS 15 “Miisteri Sozlesmelerinden Hasilat Standardi” dogrultusunda asagida yer alan bes
asamali model kapsaminda hasilati finansal tablolarinda muhasebelestirmektedir.

(a)  Misteriler ile s6zlesmeleri belirlenmesi

(b)  Sozlesmedeki performans yiikiimliiliiklerini belirlenmesi

(¢)  Sozlesmedeki islem fiyatin1 saptanmasi

(d) Islem fiyatim sézlesmedeki performans yiikiimliiliiklerine béliistiiriilmesi

(e)  Her performans yukimliligii yerine getirildiginde hasilatin muhasebelestirilmesi

Satis gelirleri, yatinm amagli gayrimenkullerden alinan kiralardan olugsmaktadir, Gayrimenkullerden
elde edilen kira geliri, ilgili kiralama sdzlesmesi boyunca dogrusal olarak tahakkuk esasina gore
mubhasebelestirilir.

Faiz gelirleri
Faiz gelirleri, kar veya zarar tablosunda tahakkuk esasina gore muhasebelestirilmektedir.
2.3.2 Yatirnm amach gayrimenkuller

Kira geliri elde etmek, sermaye kazanci amaciyla veya her ikisi i¢in tutulan araziler ve binalar yatirim
amach gayrimenkuller olarak smiflandirilir ve ilk olarak maliyet degerleri ve buna dahil olan islem
maliyetleri ile dl¢iiliir. Baglangic muhasebelestirmesi sonrasinda yatirim amagli gayrimenkuller, bilango
tarihi itibariyla piyasa kosullarimi yansitan gergege uygun deger ile degerlenir. Yatirnrm amagh
gayrimenkullerin gercege uygun degerindeki degisikliklerden kaynaklanan kazang veya zararlar
olustuklar1 donemde kar veya zarar tablosuna dahil edilir. Yatirim amach gayrimenkullerin kayitlardan
¢ikarilmasi, elden ¢ikarilmalariyla, ya da bir yatirim amagli gayrimenkuliin kullanimdan ¢ekilmesiyle
ve bunun elden ¢ikarilmasindan ileriye doniik hicbir ekonomik fayda beklenmiyorsa gerceklesir.
Yatirim amagli gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi sonucu olusan kar veya zarari elden g¢ikarma
isleminin gerceklestigi donemde ilgili gelir ve gider hesaplarina yansitilir.

15



DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki
satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIiN ESASLAR (Devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinn 6zeti (Devami)

Yatirim amagli gayrimenkullere yapilan transferler sadece, gayrimenkuliin miilk sahibince kullanimin
sona ermesi, bagka bir tarafa faaliyet kiralamasi gercevesinde kiraya verilmesi ya da yatirim
calismalarinin sonlanmasi neticesinde, gayrimenkuliin kullanim amacinda degisiklik olmasiyla
miimkiindiir. Yatirnm amagl gayrimenkullerden yapilan transferler ise, gayrimenkuliin miilk sahibince
kullanilmaya baglamasi ya da satisina yonelik yatirnm c¢alismalarinin baglamasi halinde kullanim
amacinda degisiklik olmasiyla gerceklesir.

2.3.3 Bor¢lanma maliyetleri

Ongoriilen kullanimina veya satigina hazir hale gelmesi énemli bir zamani gerektiren varliklarin satin
alimi, ingast veya iiretimi ile direkt iliskili olan bor¢lanma maliyetleri ilgili varliklarin maliyetinin
parcasi olarak aktiflestirilir. Diger bor¢glanma maliyetleri gergeklestikleri donemlerde gider yazilir.

2.3.4 Finansal varhklar
Siniflandirma

Sirket, finansal wvarliklarim1 “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen”, olarak
muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin yonetimi i¢in isletmenin kullandig1 is
modeli ve finansal varligin sézlesmeye bagli nakit akiglarinin 6zellikleri esas alinarak yapilmaktadir.
Sirket, finansal varliklarinin siniflandirmasini satin alindiklar1 tarihte yapmaktadir. Sirket’in finansal
varliklarin yonetiminde kullandigi is modelinin degistigi durumlar hari¢, finansal varliklar ilk
muhasebelestirilmelerinden sonra yeniden siniflanmazlar; is modeli degisikligi durumunda ise
degisikligin akabinde takip eden raporlama doneminin ilk giiniinde finansal varliklar yeniden
siniflanirlar.

Mubhasebelestirme ve Olciimleme

“Itfa edilmis maliyeti iizerinden dl¢iilen finansal varliklar”, s6zlesmeye bagl nakit akislarmin tahsil
edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve sdzlesme sartlarinda belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini iceren nakit akislarinin
bulundugu, tiirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. Sirket’in itfa edilmis maliyet bedelinden
muhasebelestirilen finansal varliklar, “ticari alacaklar” ve “diger alacaklar” kalemlerini icermektedir.
flgili varliklar, finansal tablolara ilk kayda alimlarinda gercege uygun degerleri ile; sonraki
muhasebelestirmelerde ise etkin faiz oran1 yontemi kullanilarak iskonto edilmis bedelleri tizerinden
dlgiilmektedir. itfa edilmis maliyeti {izerinden 6l¢iilen ve tiirev olmayan finansal varliklarin degerlemesi
sonucu olusan kazang ve kayiplar kar veya zarar tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Finansal Tablo Dist Birakma

Sirket, finansal varliklarla ilgili s6zlesme uyarinca meydana gelen nakit akislar ile ilgili haklar1 sona
erdiginde veya ilgili haklarmi, bu finansal varlik ile ilgili biitiin risk ve getirilerinin sahipligini bir alim
satim iglemiyle devrettiginde sdz konusu finansal varligi kayitlarindan ¢ikanr. Sirket tarafindan
devredilen finansal varliklarin yaratilan veya elde tutulan her tiirlii hak, ayr bir varlik veya yilikiimlilik
olarak muhasebelestirilir.
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Deger Diisiikliigii

Finansal varliklar ve sozlesme varliklar1 deger diisiikliigii "beklenen kredi zaran" (BKZ) modeli ile
hesaplanmaktadir. Deger diisiikliigii modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara uygulanmaktadir.
Zarar karsiliklar asagidaki bazda olcililmiistiir; 12 aylik BKZ'ler: raporlama tarihinden sonraki 12 ay
icinde olas1 temerriit olaylarindan kaynaklanan BKZ’lerdir. Omiir boyu BKZ'ler: bir finansal aracin
beklenen dmrii boyunca muhtemel biitiin temerriit olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir. Omiir boyu
BKZ ol¢limii, raporlama tarihinde bir finansal varlik ile ilgili kredi riskinin ilk muhasebelestirme
anindan sonra 6nemli &lgiide artmasi halinde uygulanir. Ilgili artisin yasanmadigi diger her tiirlii
durumda 12 aylik BKZ hesaplamasi uygulanmaistir.

Sirket, finansal varligin kredi riskinin raporlama tarihinde diisiik bir kredi riskine sahip olmasi
durumunda, finansal varligi kredi riskinin énemli 6l¢iide artmadigin tespit edebilir. Bununla birlikte,
Omiir boyu BKZ 6l¢iimii (basitlestirilmis yaklagim), énemli bir finansman unsuru olmaksizin ticari
alacaklar i¢in daima gecerlidir.

2.3.5 Finansal Yiikiimliiliikler
Finansal yiikiimliiliikler, ilk muhasebelestirilmesi sirasinda gercege uygun degerinden olgiiliir. Ilgili
finansal yiikiimliiliigiin yiiklenimi ile dogrudan iligkilendirilebilen islem maliyetleri de s6z konusu

gergege uygun degere ilave edilir.

Finansal yiikiimliliikler 6zkaynaga dayali finansal araclar ve diger finansal yiikiimliiliikkler olarak
siniflandirilir.

Finansal borglar

Finansal borglar, alindiklar tarihlerde, almman finansal borg tutarindan islem giderleri ¢ikartildiktan
sonraki degerleriyle kaydedilir. Finansal borglar, takip eden tarihlerde, etkin faiz orani ile hesaplanmis
iskonto edilmis degerleri ile finansal tablolarda takip edilirler.

2.3.6 Sermaye

Adi hisse senetleri

Adi hisse senetleri 6zkaynak olarak siniflandirilir. Adi hisse ihraclart ile dogrudan iliskili ek maliyetler
vergi etkisi diigiildiikten sonra 6zkaynaklardan azalig olarak kayitlara alinir.

Geri alinmug paylar

Sirket’in, 6zkaynagina dayal1 finansal araclarini yeniden edinmesi durumunda, bu araglar (“Geri alimus
paylar”) 6zkaynaktan diisiiliir. Isletmenin 6zkaynagina dayali finansal araglarinmn alisindan, satisindan,
ihracindan ya da iptalinden dolay1 kar veya zarara herhangi bir kazang ya da kayip yansitilmaz. Bunun
gibi, Sirket’in geri satin alman kendi hisseleri, isletme tarafindan geri aliabilir ya da elde tutulabilir.
Alinan ya da 6denen tutarlar dogrudan 6zkaynakta muhasebelestirilir.
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2.3.7 Nakit ve nakit benzerleri

Nakit ve nakit benzerleri, kasa ve bankalar ile ii¢ ay ve daha kisa vadeli, hemen nakde ¢evrilebilecek
olan ve 6nemli tutarda deger degisikligi riski tasimayan yiiksek likiditeye sahip diger kisa vadeli
yatirnmlar1 kapsamaktadir. Bu varliklarin defter degeri, gercege uygun degerine yakindir. Sirket, nakit
ve nakit benzerleri belirli sebeple deger diisiikliigiine ugramadig1 durumlarda beklenen kredi zarari
modelini kullanarak deger diisiikliigli hesaplamasi yapmaktadir. Beklenen kredi zarar1 hesaplamasinda
gecmis kredi zarari deneyimleri ile birlikte Sirket’in gelecege yonelik tahminleri de dikkate
almmaktadir.

2.3.8 Kur degisimin etkileri

Yabanci para cinsinden yapilan iglemler, islem tarihindeki yabanci para kuru ile TL’ye ¢evrilmektedir.
Yabanci para parasal varliklar ve borglar, bilango tarihinde gecerli kur tizerinden donem sonunda TL’ye
cevrilmektedirler. Bu tip islemlerden kaynaklanan kur farklari, kapsamli gelir tablosuna

yansitilmaktadir.

Sirket tarafindan kullanilan kur bilgileri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2025 ABD Dolan Avro
Aktif kalemlerinin ¢evriminde kullanilan déviz kurlari 42,8457 50,2859
Pasif kalemlerinin ¢evriminde kullanilan déviz kurlari 42,9229 50,3765
31 Aralik 2024 ABD Dolan Avro
Aktif kalemlerinin ¢evriminde kullanilan déviz kurlari 35,2803 36,7362
Pasif kalemlerinin ¢evriminde kullanilan doviz kurlari 35,3438 36,8024

2.3.9 Kiralama islemleri

Sirket, s6zlesmenin baslangicinda, sdzlesmenin kiralama sézlesmesi olup olmadigini ya da kiralama
islemi igerip icermedigini degerlendirir. S6zlesmenin, bir bedel karsiliginda tanimlanan varligin
kullanimini kontrol etme hakkini belirli bir siire i¢in devretmesi durumunda bu sézlesme, bir kiralama
sozlesmesidir ya da bir kiralama islemi icerir. Bir sozlesmenin tanimlanmis bir varligin kullanimini
kontrol etme hakkini saglayip saglamadigini degerlendirmek igin Sirket, TFRS 16’daki kiralama
tanimini kullanmaktadir.

Kiraya veren olarak
Sirket, sdzlesmenin baslangicinda veya kiralama bileseni igeren sézlesmedeki degisiklik yapildiginda,
bir kiralama bileseni ile bir veya daha fazla ilave kiralama bileseni veya kiralama niteligi tasimayan

bilesen igeren bir s6zlesme igin, sézlesmede yer alan bedeli nispi tek basina fiyati esas alarak dagitir.

Sirket kiraya veren konumunda oldugunda, kiralamalarin her birini faaliyet kiralamas1 ya da finansal
kiralama olarak siniflandirir.
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Her bir kiralama sozlesmesini siniflandirmak igin, Sirket, kiralama s6zlesmesinin esas olarak ilgili
varligin miilkiyetinden kaynaklanan tiim riskleri ve getirileri 6nemli 6l¢iide devredip devretmedigine
dair genel bir degerlendirme yapar. Risk ve getirileri devrettigi durumda, kiralama bir finansal
kiralamadir; aksi durum s6z konusuysa o zaman bir faaliyet kiralamasidir. Bu degerlendirmenin bir
pargas1 olarak, Sirket, kiralama siiresinin dayanak varlifin ekonomik Omriiniin biiylik bir kismin
kapsay1p kapsamadig1 gibi bazi diger gostergeleri dikkate almaktadir.

Sirket, faaliyet kiralamalarindan elde ettigi kira 6demelerini dogrusal olarak hasilat olarak finansal
tablolarina yansitmaktadir (Not 2.3.1).

Sirket, kiraya veren konumunda oldugu zaman, kiralama sdzlesmesinin baglangicinda kiralamanin
faaliyet kiralamasi veya finansal kiralama olup olmadigina karar verir.

Her bir kiralamay1 siniflandirmak igin, Sirket kiralama so6zlesmesini esas olarak varligin miilkiyetine
bagh olarak tiim riskleri ve yararlari transfer edip etmedigine dair genel bir degerlendirme yapar. Bu
durumda, kiralama bir finansal kiralamadir; aksi durumda faaliyet kiralamasi olur. Bu degerlendirmenin
bir parcasi olarak, Sirket, kira siiresinin kiralanan varligin ekonomik omriiniin biiyiik bir boliimiinii
kapsay1ip kapsamadigi gibi faktorleri goz oniinde bulundurur.

Kiraci olarak

Kiralamanin fiilen bagladig: tarihte, kira yiikiimliiliigii o tarihte 6denmemis olan kira édemelerinin
bugiinkii degeri iizerinden oOlciiliir. Kira 6demeleri, kiralamadaki zimni faiz oraminin kolaylikla
belirlenebilmesi durumunda, bu oran kullanilarak iskonto edilir.

Satis ve geri kiralama iglemleri

Satis ve geri kiralama islemi, bir varligin satilmasini ve ayni varligin geri kiralanmasini igerir. Sirket’in
imzaladig1 finansal kiralama sozlesmesi ile dayanak varlik finansal tablolarda yatirim amagh
gayrimenkul, finansal yiikiimliiliik ise kiralama islemlerinden borglar olarak muhasebelestirilmistir.

2.3.10 Netlestirme

Finansal varliklar ve yiikiimliiliikkler, yasal olarak netlestirme hakkinin var olmasi, net olarak 6denmesi
veya tahsilinin miimkiin olmas1 veya varligin elde edilmesi ile yiikiimliiliigiin yerine getirilmesinin es
zamanli olarak gerceklesebilmesi halinde, finansal durum tablosunda net degerleri ile gosterilirler.

2.3.11 Pay basina kazanc / kayip

Kar veya zarar tablosunda belirtilen pay basina kazang veya kayip, ana ortaklik payina diisen net karin
veya zararin ilgili donem i¢inde mevcut hisselerin agirlikli ortalama adedine bdliinmesi ile tespit edilir.
Agirlikli ortalama hisse adedi, donem basindaki adi hisse senedi sayisi ve donem i¢inde geri alinan veya
ihrag edilen hisse senedi sayisinin bir zaman-agirligi faktorii ile carpilarak toplanmasi sonucu bulunan
hisse senedi sayisidir. Zaman-agirligi faktorii belli sayida hisse senedinin ¢ikarilmis bulundugu giin
sayisinin toplam dénemin giin sayisina oranidir.
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Tiirkiye’de sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, gecmis yil kazanglarindan ve
yeniden degerleme fonlarindan dagittiklar1 “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip
“bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse basina kazang hesaplamalarinda, finansal tablolarda sunulan tiim
donemlerde ihrag¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli
ortalama hisse sayist, hisse senedi dagitimlarinin gegmise doniik etkilerini de hesaplayarak bulunur.

2.3.12 Raporlama tarihinden sonraki olaylar

Raporlama tarihi ile finansal tablolarin yayimi i¢in yetkilendirme tarihi arasinda, isletme lehine veya
aleyhine ortaya ¢ikan olaylar1 ifade etmektedir. Raporlama tarihinden sonraki olaylar ikiye
ayrilmaktadir:

- Raporlama tarihi itibariyla ilgili olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmasi (raporlama
tarihinden sonra diizeltme gerektiren olaylar) ve

- flgili olaylarin raporlama tarihinden sonra ortaya ¢iktigini gosteren deliller olmasi (raporlama
tarihinden sonra diizeltme gerektirmeyen olaylar).

Raporlama tarihi itibariyla s6z konusu olaylarin var olduguna iliskin yeni deliller olmas1 veya ilgili
olaylarin raporlama tarihinden sonra ortaya ¢ikmasi durumunda ve bu olaylarin finansal tablolarin
diizeltilmesini gerektirmesi durumunda sirket finansal tablolarini yeni duruma uygun sekilde
diizeltmektedir. S6z konusu olaylar finansal tablolarin diizeltilmesini gerektirmiyor ise sirket s6z konusu
hususlart ilgili dipnotlarinda agiklamaktadir.

2.3.13 Karsiliklar, kosullu yiikiimliiliikler ve kosullu varhklar

Herhangi bir karsilik tutarimin finansal tablolara alinabilmesi icin; Sirket’in ge¢mis olaylardan
kaynaklanan mevcut bir hukuki veya zimni yilikiimliliigiin bulunmasi, bu yiikiimliiliigiin yerine
getirilmesi i¢in ekonomik fayda iceren kaynaklarin igletmeden ¢ikmasinin muhtemel olmasi ve s6z
konusu yiikiimliiliik tutarimin giivenilir bir bicimde tahmin edilebiliyor olmasi gerekmektedir.
S6z konusu kriterler olusmamissa, Sirket s6z konusu hususlari ilgili dipnotlarda agiklamaktadir.

Ekonomik faydanin igletmeye gireceginin muhtemel hale gelmesi halinde, kosullu varlikla ilgili olarak
finansal tablo dipnotlarinda agiklama yapilir. Ekonomik faydanin isletmeye gireceginin kesinlesmesi
durumundaysa, s6z konusu varlik ve bununla ilgili gelir degisikliginin oldugu tarihte finansal tablolara
alinir.
2.3.14 Iiliskili taraflar
(a)  Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir {iyesi, asagidaki durumlarda Sirket ile iligkili sayilir:
S6z konusu kisinin,
1) Sirket lizerinde kontrol veya miisterek kontrol giicline sahip olmasi durumunda.
ii)  Sirket lizerinde 6nemli etkiye sahip olmasi durumunda.

iii)  Sirket’in veya Sirket’in bir ana ortakliginin kilit yonetici personelinin bir iiyesi olmasi
durumunda.
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satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devami)
(b)  Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme Sirket ile iligkili sayilir:

1) Isletme ve Sirket’in ayn1 grubun iiyesi olmas1 halinde

ii)  Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de iiyesi oldugu bir grubun iiyesinin)
istiraki ya da is ortaklig1 olmas1 halinde.

iii)  Her iki isletmenin de ayni bir ii¢iincii tarafin is ortaklig1 olmasi halinde.

iv)  Isletmelerden birinin {i¢iincii bir isletmenin is ortaklig1 olmasi ve diger isletmenin sz
konusu tigiincii isletmenin istiraki olmasi halinde.

V) Isletmenin, Sirket’in ya da Sirket ile iliskili olan bir isletmenin ¢alisanlarina iliskin olarak
isten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde, Sirket’in kendisinin
bdyle bir planinin olmasi halinde, sponsor olan igverenler de Sirket ile iligkilidir.

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

vii) (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kiginin igletme iizerinde 6nemli etkisinin
bulunmasi veya s6z konusu isletmenin (ya da bu igletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici
personelinin bir iiyesi olmasi halinde.

Iliskili taraflarla yapilan islem, iliskili taraflar arasinda kaynaklarmin, hizmetlerin ya da
yiikiimliiliiklerin bir bedel karsilig1 olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.

2.3.15 Finansal bilgilerin boliimlere gore raporlanmasi

Faaliyet boliimii, Sirket’in diger kisimlart ile yapilan islemlere iliskin hasilat ve giderler de dahil olmak
lizere. hasilat elde edebildigi ve harcama yapabildigi, isletme faaliyetlerinde bulunan, faaliyet
sonuclarinin, boliime tahsis edilecek kaynaklara iliskin kararlarin alinmasi ve boliimiin performansinin
degerlendirilmesi amaciyla isletmenin faaliyetlere iliskin karar almaya yetkili mercii tarafindan diizenli
olarak gozden gecirildigi ve hakkinda ayr finansal bilgilerin mevcut oldugu bir kismidir.

Sirket, sadece gayrimenkul yatirmm alaninda faaliyet gdsterdiginden faaliyet bollimlerine gore
raporlama yapilmamaistir.

2.3.16 Devlet tesvik ve yardimlari

Asagida 2.3.17°de agiklandig1 gibi sirket gayrimenkul yatirim ortakligi statiisiinde bulundugundan
kurumlar vergisinden istisna tutulmustur.

2.3.17 Vergilendirme
Kurumlar Vergisi

5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu (“KVK”) madde 5/1(d) (4)’e gore, gayrimenkul yatirim
ortakligindan elde edilen kazanglar Kurumlar Vergisi’nden istisna tutulmustur. 7524 sayili Kanun ile 1
Ocak 2025 itibartyla, GYO’larin kazanglarina uygulanacak olan kurumlar vergisi istisnasi igin belirli
sartlar getirilmistir. Bu dogrultuda, tasinmazlardan elde edilen kazanglarin en az %50’sinin, temettii
olarak dagitimi halinde kurum kazancina uygulanan vergi oran1 %10 olarak uygulanacaktir. Bu sebeple
donem vergileri ile ertelenmis vergi varliklar: ve borglarinin hesabinda dagitilmamis karlar igin gecerli
olan %30’luk vergi orani kullanilir.
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2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR (Devam)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (Devami)
Ertelenmig vergiler

Vergi mevzuati sebebiyle 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla finansal tablolarda yer alan vergilendirilebilir
ya da indirilebilir gecici farklar, 1 Ocak 2025 tarihinden sonraki donemde gecerli olacak dagitilmamis
karlara uygulanacak olan %30’luk vergi orani ile carpilarak ertelenmis vergi ylikiimliiligii veya varlig
hesaplanmistir. KGK tarafindan 12 Subat 2025 tarihinde gayrimenkul yatirim ortakliklarina iletilen
“Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari ve Gayrimenkul Yatinm Fonlarinda Vergi Tutarlarinin
Raporlanmas1” konulu yaziya uygun olarak, 31 Aralik 2024 tarihli finansal tablolarda mevzuat
degisikligi sonucu ortaya ¢ikan ertelenmis vergi ylkiimliligii, 2023 yili ve Oncesine iliskin etkisi
0zkaynaklar altinda ge¢mis yillar karlar veya zararlarina, 2024 yilina ait etkisi ise kar veya zarar
tablosuna yansitilmaktadir.

2.3.18 Calisanlara saglanan faydalar
Izin karsihig

Caliganlarinin  gegmis hizmetleri sonucunda hak ettikleri izin {icretleri i¢in bir yilikiimlilik
kaydedilmektedir. Sirket, calisanlarinin islerine son verilmesi durumunda hak edilen fakat
kullanilmayan izin giin sayisiyla is s6zlesmesinin sonlandirildig: tarihteki giinliik briit iicreti ve
sozlesmeye bagh diger menfaatlerin toplaminin ¢arpilmasiyla bulunan bir tutar kadar 6deme yapmakla
yiikiimliidiir. Bu kapsamda Sirket calisanlara saglanan kisa vadeli bir fayda yiikiimliiliigii olarak izin
karsilig1 kayitlarina almaktadir.

Izin karsihigi, ¢alisanlara saglanan fayda yiikiimliiliigii iskonto edilmeksizin &lgiiliir ve ilgili hizmet
yerine getirildik¢e kar veya zararda giderlestirilir.

Kidem tazminati karsilig

Tiirkiye’deki mevcut Tiirk Is Kanunu geregince, Sirket, calisanlarin emeklilik, askerlik ya da 6liim gibi
nedenlerle isten ayrilan ¢aliganlarina belirli miktarlarda 6deme yapmakla yiikiimliidiir. Kidem tazminati
karsiligi  Sirket’in c¢alisanlarinin - emekli olmast durumunda gelecekte tahmini muhtemel
ylikiimliiligiiniin bugiinkii degerini ifade etmektedir. Kidem tazminati karsiligi tiim c¢alisanlar bu tiir bir
O0demeye hak kazanmis gibi hesaplanmis olup finansal tablolarda tahakkuk esasi ile yansitilmistir.
Kidem tazminat1 karsilig1. Hiikiimet tarafindan agiklanan kidem tazminati tavanina gore hesaplanmustir.
31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla kidem tazminati tavanlari, sirasiyla, 64.948,77 TL
ve 41.828,42 TL tutarindadir. Tim aktiieryal kazang ve kayiplar diger kapsamli gelirde
muhasebelestirilir. Calisanlara saglanan fayda planlarina iliskin tiim diger giderler kar veya zarar
tablosunda kayda alinir.

2.3.19 Nakit akis tablosu
Sirket, net varliklarindaki degisimleri, finansal yapisim1 ve nakit akiglarimin tutar ve zamanlamasim

degisen sartlara gore yonlendirme yetenegi hakkinda finansal tablo kullanicilarina bilgi vermek tizere,
diger finansal tablolarinin ayrilmaz bir pargasi olarak, nakit akis tablolarini diizenlemektedir.
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3. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla, Sirket’in nakit ve nakit benzerleri asagidaki gibidir:

31 Aralik 2025 31 Arahk 2024

Kasa 1.877 4.821
Banka 58.142.633 37.375.355
Vadesiz mevduatlar 1.217.163 2.707.348
Vadeli mevduatlar 56.925.470 34.668.007
Toplam 58.144.510 37.380.176
31 Arahk 2025 31 Arahk 2024

Nakit ve nakit benzerleri 58.144.510 37.380.176
Eksi: Vadeli mevduat faiz tahakkuku (58.645) (42.459)
Nakit akis tablosundaki hazir degerler 58.085.865 37.337.717

31 Aralik 2025 tarihi itibariyle Sirket’in nakit ve nakit benzeri {izerinde bloke mevduat
bulunmamaktadir (31 Aralik 2024: Bulunmamaktadir).

Vadesiz Mevduat

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla, bankalardaki vadesiz mevduatin detaylari
asagidaki gibidir:

31 Aralik 2025 31 Aralik 2024

TL Karsihgi TL Karsihg:

Avro 407.604 39.649
TL 809.559 2.667.699
Toplam 1.217.163 2.707.348

Vadeli Mevduat

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibartyla, bankalardaki vadeli mevduatin detaylar1 asagidaki
gibidir:

31 Aralik 2025 Tutar (TL) Nominal faiz oram Vade
Avro 536.825 %0,001 2.01.2026
TL 56.388.645 %38 2.01.2026
Toplam 56.925.470

31 Aralik 2024 Tutar (TL) Nominal faiz oran Vade
Avro 2.128.910 %0,001-%0.,45 24.03.2025
TL 32.539.097 %48,50 2.01.2025
Toplam 34.668.007
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4. FINANSAL BORCLANMALAR

Itfa edilmis degerlerinden gosterilen finansal bor¢lanmalarin detay1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2025 31 Arahk 2024

Uzun vadeli banka kredilerinin kisa vadeli kisimlari 2.943.733.766 366.524.813

Kiralama islemlerinden borglar 262.453.742 250.959.461

Uzun vadeli borclanmalarin kisa vadeli kisimlari 3.206.187.508 617.484.274

Banka kredileri - 2.591.704.058

Kiralama islemlerinden borg¢lar 716.248.485 892.371.252

Uzun vadeli bor¢lanmalar 716.248.485 3.484.075.310

Toplam finansal bor¢lanmalar 3.922.435.993 4.101.559.584

a)  Banka Kredileri:
Agirhikh

Ortalama etkin Para Orjinal TL

31 Aralik 2025 faiz orani (%) birimi Vade tutar karsihigi
Teminatsiz uzun vadeli banka kredilerinin

kisa vadeli kism1 Rotatif TL 2026 25.000.000 25.000.000

Teminatli uzun vadeli banka kredilerinin
kisa vadeli kismi Euribor+%4,65 Avro 2026 58.042.787 2.918.733.766
Toplam banka kredileri 2.943.733.766
Agirhikh

Ortalama etkin Para Orjinal TL

31 Aralik 2024 faiz orani (%) birimi Vade tutar karsihig
Teminatsiz uzun vadeli banka kredilerinin

kisa vadeli kismi TLREF+%4 -%6 TL 2025 167.035.791 167.035.791

Teminatli uzun vadeli banka kredilerinin
kisa vadeli kismi Euribor+%4,65 Avro 2026 5.430.312 199.489.022
Teminatli uzun vadeli banka kredileri Euribor+%4,65 Avro 2026 70.549.051 2.591.704.058

Toplam banka kredileri

2.958.228.871

Kredi s6zlesmelerinin orijinal vadelerine gore kredi geri 6demeleri, 31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024

tarihleri itibariyla asagidaki gibidir:

31 Arahik 2025 31 Arahk 2024
2025 - 366.524.813
2026 2.943.733.766 2.591.704.058
Toplam 2.943.733.766 2.958.228.871
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4. FINANSAL BORCLANMALAR (Devami)

b) Kiralama Islemlerinden Borclar

Asgari Kira 6demelerinin
Asgari kira 6demeleri bugiinkii degeri
31 Arahk 2025 31 Arahk 2024 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024

Bir yil iginde 270.063.536 258.242.753 262.453.742 250.959.461
Iki ile bes y1l arasindakiler 810.190.634  1.032.970.997 716.248.485 892.371.252
Bes yildan uzun - - - -
Eksi: gelecege ait finansal giderler (101.551.943)  (147.833.037) - -
Kiralama yiikiimliiliigiiniin bugiinkii degeri 978.702.227  1.143.330.713 978.702.227  1.143.330.713

Eksi: 12 ay icerisinde 6denecek
borglar (kisa vadeli borglar kisminda gosterilen) - -
12 aydan sonra ddenecek borglar - -

(262.453.742)
716.248.485

(250.959.461)
892.371.252

D-Ofis Maslak gayrimenkulii, Sirket’in mevcut kredi bor¢larinin kismen kapatilmasi ve finansal
giderlerin azaltilmas1 amaci ile 40.000.000 Avro bedelle Sale and Leaseback ("Sat ve Geri Kirala")
yontemiyle, sozlesme vadesi sonunda geri alinmak {izere Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi A.S.’ye 23 Ocak
2020 tarihinde satilmigtir. Bu dogrultuda Sirket ile Kuveyt Tiirk Katilim Bankas1 A.S. arasinda finansal
kiralama s6zlesmesi imzalanmistir. Aylik kar pay1 oran1 %0.39 (yillik faiz oram1 %%4.77) olup, son
6demenin vade tarihi 23 Ocak 2030’dur.

Bilango tarihi itibariyla finansal kiralama islemine konu edilen varligin gerce§e uygun degeri
5.459.120.000 TL’dir. (31 Aralik 2024: 5.380.746.702 TL)

Sirket’in yabanci para kredi islemlerinde Dogus Holding’in garantorliigii bulunmaktadir.

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 itibariyla banka kredileri ve kiralama islemlerinden borglarin hareket
tablosu asagidaki sekildedir:

2025 2024
1 Ocak 4.101.559.584 5.538.218.970
Borg¢lanmadan kaynaklanan nakit girigleri 27.596.741 74.445.610
Bor¢ 6demelerine iliskin nakit gikiglari (514.054.307) (514.046.575)
Odenen faiz (220.618.161) (220.507.433)
Kur farki gideri 1.217.862.698 528.472.617
Faiz tahakkuklarindaki degisim 321.128.491 423.570.781
Kredi garantorliigii 32.302.378

Parasal kayip kazang

(1.043.341.431)

(1.728.594.386)

31 Arahk

3.922.435.993

4.101.559.584
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5. TICARI ALACAKLAR VE BORCLAR

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla, Sirket’in ticari alacaklar1 asagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari alacaklar 31 Aralik 2025 31 Arahik 2024
Ticari alacaklar 26.674.286 29.419.221
[ligkili taraflardan ticari alacaklar (Not 24) 87.331.602 10.999.246
Stipheli ticari alacaklar 15.763.295 20.857.555
Siipheli ticari alacak karsilig1 (15.763.295) (20.857.555)
Toplam 114.005.888 40.418.467

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla deger diisiikliigli karsiliklarinin hareket tablosu asagidaki
gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-
Alacak deger diisiikliigii karsihigi hareketleri 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Doénem bagi (20.857.555) (31.009.732)
Donem iginde ayrilan karsiliklar (Not 19) (171.600) -
Konusu kalmayan karsiliklar (Not 19) 1.020.440 794.205
Parasal kayip / (kazang) 4.245.420 9.357.972
Donem sonu (15.763.295) (20.857.555)

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla, Sirket’in ticari bor¢lar1 agsagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari borg¢lar 31 Arahik 2025 31 Aralik 2024

iliskili olmayan taraflara ticari borglar 61.263.812 73.760.709

[ligkili taraflara ticari borglar (Not 24) 4.271.101 101.653.973

Toplam 65.534.913 175.414.682
6. DiGER ALACAK VE BORCLAR

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla Sirket’in iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar1 28.777 TL’ dir
(31 Aralik 2024: 37.667 TL).

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla Sirket’in iligkili olmayan taraflara kisa vadeli diger bor¢lar1 690.195 TL
tutarinda olup alinan kisa vadeli depozito ve teminatlardan olusmaktadir (31 Aralik 2024: 843.225 TL).

31 Aralik 2025 tarihi itibartyla Sirket’in uzun vadeli diger borglar1 5.307.156 TL tutarinda olup
uzun vadeli alinan depozito ve teminatlardan olugmaktadir (31 Aralik 2024: 5.525.184 TL).
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7.  PESIN ODENMIS GIDERLER VE ERTELENMIS GELIRLER

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla pesin 6denmis giderlerin detay1 asagidaki gibidir:

Kisa Vadeli Pesin Odenmis Giderler 31 Aralik 2025 31 Arahk 2024
Pesin 6denmis komisyon giderleri 3.579.343 3.579.371
Pesin 0denmis sigorta giderleri 92.277 72.381
Toplam 3.671.620 3.651.752
Uzun Vadeli Pesin Odenmis Giderler 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Pesin 6denmis komisyon giderleri 14.756.354 14.792.469
Verilen avanslar - 17.899.275
Toplam 14.756.354 32.691.744

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla ertelenmis gelirler detay1 asagidaki gibidir:

Kisa Vadeli Ertelenmis Gelirler 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Iliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler (*) 3.547.853 2.169.996
Toplam 3.547.853 2.169.996
Uzun Vadeli Ertelenmis Gelirler 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Iliskili olmayan taraflardan ertelenmis gelirler (*) 823.255 1.376.968
Toplam 823.255 1.376.968

(*)  Gelecek aylara ait gelirler, sozlesme geregi pesin tahsil edilmis kira gelirlerinden olusmaktadir.

8. CARi DONEM VERGISIYLE IiLGIiLIi VARLIKLAR

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla Sirket’in cari donem vergisiyle ilgili varliklar

asagidaki gibidir:
31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Pesin 6denen vergiler ve fonlar 3.494.132 1.634.062
Toplam 3.494.132 1.634.062
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9. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla, yatirim amacli gayrimenkullerin detay1 asagidaki
gibidir:

31 Arahik 2025 31 Arahk 2024

Yatinnm amagh gayrimenkuller 19.399.257.400 19.357.362.766

Toplam 19.399.257.400 19.357.362.766

31 Aralik 2025 tarihleri itibariyla yatinm amach gayrimenkullerin gercege uygun degerleri asagidaki

gibidir:

31 Arahk 2025

Degerleme Raporu Ekspertiz
Gayrimenkul Adi Degerleme Yontemi Tarihi Degeri
Gebze Center AVM “Indirgenmis nakit akis1” 29 Aralik 2025 8.234.200.000
Gebze Center Otel “Indirgenmis nakit akis1” 29 Aralik 2025 1.034.367.500
Gebze Center Showroom
ve Servis Alani “Indirgenmis nakit akis1” 29 Aralik 2025 439.632.000
Gebze Arsa “Pazar yaklagim1” 29 Aralik 2025 39.447.900
D-Ofis Maslak “Indirgenmis nakit akis1” 29 Aralik 2025 5.459.120.000
Dogus Center Maslak “Indirgenmis nakit akis1” 29 Aralik 2025 3.627.180.000
Dogus Center Etiler “Indirgenmis nakit akis1” 29 Aralik 2025 565.310.000
Toplam 19.399.257.400

31 Aralik 2024 tarihleri itibartyla yatirrm amaclh gayrimenkullerin gercege uygun degerleri asagidaki

gibidir:
31 Aralik 2024
Degerleme Raporu Ekspertiz
Gayrimenkul Adi Degerleme Yontemi Tarihi Degeri
Gebze Center AVM “Indirgenmis nakit akis1” 26 Aralik 2024 8.255.850.360
Gebze Center Otel “Indirgenmis nakit akis1” 26 Aralik 2024 1.047.649.107
Gebze Center Showroom
ve Servis Alani “Indirgenmis nakit akis1” 26 Aralik 2024 497.220.688
Gebze Arsa “Pazar yaklagimi” 26 Aralik 2024 39.436.550
D-Ofis Maslak “Indirgenmis nakit akis1” 26 Aralik 2024 5.380.746.702
Dogus Center Maslak “Indirgenmis nakit akis1” 26 Aralik 2024 3.593.936.837
Dogus Center Etiler “Indirgenmis nakit akis1” 26 Aralik 2024 542.522.522
Toplam 19.357.362.766
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31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki

satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

9.  YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (Devami)

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla, faal olan yatirnm amagl gayrimenkullerin ger¢ege uygun

deger hareket tablosu asagidaki gibidir:

1 Ocak — 1 Ocak -

31 Arahik 2025 31 Arahk 2024

Acilis bakiyesi 19.357.362.766 18.663.472.866

Girisler 42.593.817 104.391.163
Yatirim amagh gayrimenkul

deger artisi/(azalis1) (Not 19) (699.183) 589.498.737

Toplam 19.399.257.400 19.357.362.766

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibartyla yatirim amaclh gayrimenkuller iizerindeki toplam

sigorta tutarlar1 asagidaki gibidir:

31 Aralik 2025 31 Arahk 2024
Gebze Center AVM, Otel, Showroom Avro 120.745.955 120.745.955
D-Ofis Maslak Avro 72.098.096 72.098.096
Dogus Center Maslak Binasi Avro 50.900.901 50.900.901
Dogus Center Etiler Bagimsiz Boliimler  Avro 9.451.958 9.451.958
Toplam @ 253.196.910 253.196.910

(*) 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla, yatirim amagli gayrimenkuller tizerindeki toplam sigorta tutarinin TL
cinsinden karsiligr 12.732.234.497 TL’dir (31 Aralik 2024: 9.301.492.325 TL).

Yatirim amagli gayrimenkuller iizerinde 100.000.000 Avro tutarinda ipotek bulunmaktadir (31 Aralik
2023: 100.000.000 Avro) (Not 11). Sirket, cari donemde yatirim amagli gayrimenkullerinden
1.148.233.728 TL (31 Aralik 2024: 1.049.194.873 TL) kira geliri elde etmistir. Bu gayrimenkullere
iliskin dogrudan faaliyet giderleri toplami1 187.486.451 TL’dir (31 Aralik 2024: 184.647.770 TL).

10. MADDIi VE MADDIi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2025 maddi duran varlik hareket tablosu asagidaki gibidir;

Maliyet Bedeli Demirbas Ozel Maliyet Toplam
1 Ocak 2025 Acihs 47.503.735 15.674.481 63.178.216
Giris 238.607 - 238.607
Cikis (194.597) - (194.597)
31 Aralik 2025 Kapams 47.547.745 15.674.481 63.222.226
Birikmis Amortisan

1 Ocak 2025 Acihs (39.477.026) (13.919.293) (53.396.319)
Doénem Amortisman Gideri (3.007.567) (1.755.188) (4.762.755)
Cikis 78.061 - 78.061
31 Aralik 2025 Kapanis (42.406.532) (15.674.481) (58.081.013)
31 Aralik 2025 Net Defter Degeri 5.141.213 - 5.141.213
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki

satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

10. MADDIi VE MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR (Devami)

31 Aralik 2024 maddi duran varlik hareket tablosu agagidaki gibidir;

Maliyet Bedeli Demirbas Ozel Maliyet Toplam
1 Ocak 2024 Acilis 45.392.709 15.674.481 61.067.190
Giris 2.631.734 - 2.631.734
Cikis (520.708) - (520.708)
31 Aralik 2024 Kapams 47.503.735 15.674.481 63.178.216
Birikmis Amortisan

1 Ocak 2024 Acili (35.664.584) (11.411.017) (47.075.601)
Donem Amortisman Gideri (4.099.670) (2.508.276) (6.607.946)
Cikis 287.228 - 287.228
31 Aralik 2024 Kapamis (39.477.026) (13.919.293) (53.396.319)
31 Aralik 2024 Net Defter Degeri 8.026.709 1.755.188 9.781.897
31 Aralik 2025 maddi olmayan duran varlik hareket tablosu asagidaki gibidir;

Maliyet Bedeli Haklar Toplam
1 Ocak 2025 Acilis 5.649.457 5.649.457
Giris - -
Cikis ) }
31 Aralik 2025 Kapanis 5.649.457 5.649.457
Birikmis Amortisan

1 Ocak 2025 Acilis (4.275.506) (4.275.506)
Donem Amortisman Gideri (203.642) (203.642)
Cikis ) g
31 Aralik 2025 Kapanis (4.479.148) (4.479.148)
31 Aralik 2025 Net Defter Degeri 1.170.309 1.170.309
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31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki

satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

10. MADDIi VE MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR (Devami)

31 Aralik 2024 maddi olmayan duran varlik hareket tablosu asagidaki gibidir;

Maliyet Bedeli Haklar Toplam
1 Ocak 2024 Acilis 5.649.457 5.649.457
Girig - -
Cikis i} )
31 Aralik 2024 Kapanis 5.649.457 5.649.457
Birikmis Amortisman

1 Ocak 2024 Acilis (3.997.753) (3.997.753)
Doénem Amortisman Gideri (277.753) (277.753)
Cikis - -
31 Aralik 2024 Kapanis (4.275.506) (4.275.506)
31 Aralik 2024 Net Defter Degeri 1.373.951 1.373.951

11. KARSILIKLAR, TAAHHUTLER, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER

Sirket’in 31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla vermis oldugu TRI’ler asagidaki gibidir:

31 Aralik 2025

Orijinal para birimi

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TR1’ler in
toplam tutari (*)

B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar ve

istirakler lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar1

C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla diger 3.

kisilerin

borcunu temin amactyla vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar:

D. Diger Verilen TR1’lerin Toplam Tutari

i. Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TR1I’lerin Toplam Tutar
ii. B ve C maddeleri Kapsamina Girmeyen Diger Grup Sirketleri

Lehine Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutart
iii. C Maddesi Kapsamina Girmeyen 3. Kisiler Lehine
Vermis Oldugu TRI’lerin Toplam Tutar1

Avro

TL

Toplam TL
Karsihig:

100.000.000

30.472

5.028.620.472

Toplam

100.000.000

30.472

5.028.620.472
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DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR
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satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

11. KARSILIKLAR, TAAHHUTLER, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER
(Devami)

31 Arahk 2024 Orijinal para birimi

Toplam TL
Avro TL Karsihig

B. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’ler in
toplam tutart (*) 100.000.000 30472 3.673.650.472
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar ve
istirakler lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari - - -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiiriitiilmesi amaciyla diger 3.
kisilerin
borcunu temin amaciyla vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari - - -
D. Diger Verilen TRi’lerin Toplam Tutari - - -
i. Ana Ortak Lehine Vermis Oldugu TRI’lerin Toplam Tutar1 - - -
ii. B ve C maddeleri Kapsamina Girmeyen Diger Grup Sirketleri
Lehine Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutar1 - - -
iii. C Maddesi Kapsamina Girmeyen 3. Kisiler Lehine
Vermis Oldugu TRi’lerin Toplam Tutar1 - - -

Toplam 100.000.000 30.472  3.673.650.472

*) Credit Europe Bank (CEB)’tan 2018 yilinda kullanilmis olan 100.000.000 Avro tutarindaki krediye karsilik Gebze Center AVM, Otel
ve Showroom gayrimenkulleri iizerinde CEB lehine 1.derecede ipotekten ve 30.472 TL’lik Bedas’a verilen teminattan olusmaktadir.

31 Aralik 2025 tarihi itibaryla, Sirket’in vermis oldugu diger TRi’ler bulunmamaktadir.
(31 Aralik 2024: Bulunmamaktadir).

Sirket’in, Credit Europe Bank’tan kullanmis oldugu 100 milyon avro kredisine karsilik Dogus Holding
A.S.’nin kefaleti bulunmaktadir. Bu kefalet karsiligi ilgili donemde kalan kredi bakiyesi {izerinden %1
oraninda kredi kefalet komisyonu yiikiimliligi bulunmaktadir. 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla Sirket’in
Dogus Holding A.S.’ye, kullanilan krediye iliskin verilen teminata istinaden teminatin devam etmesi
durumunda  olusacak  29.962.856 TL tutarinda kosullu  yikiimliligi  bulunmaktadir
(31 Aralik 2024: 24.753.810).

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla kiracilardan alinan teminatlar asagidaki gibidir:

31 Arahk 2025 31 Arahk 2024
Doéviz tutan TL karsihg: Doviz tutari TL karsihg:
TL 29.651.469 29.651.469 12.227.037 12.227.037
Avro 2.220.508 111.660.247 2.541.875 122.225.714
ABD Dolari 177.300 7.596.543 188.470 8.703.395
Toplam 148.908.259 143.156.146

Sirket’in 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla taraf oldugu is¢i davalarinin sayisi 2, cari bazinda icra takipleri
sayist 28, tahliye davasi sayist 1, iflas ve konkordato islemlerine yonelik dava sayisi 3 ve idari
davalarinin sayis1 0°dir. (Sirket’in 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla taraf oldugu is¢i davalarinin sayisi 2,
cari bazinda icra takipleri sayisi 29, tahliye davasi sayisi 1, iflas ve konkordato islemlerine yonelik dava
sayis1 3 ve idari davalarinin sayis1 0’dir.).
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31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR
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satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

11. KARSILIKLAR, TAAHHUTLER, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER
(Devami)

Faaliyet Kiralamalar

Faaliyet kiralamasi igslemlerinde kiraya veren durumunda Sirket

Sirket, kiraya veren sifatiyla portfyiinde bulunan ofis kiracilari, AVM kiracilari, otel isletmecileri ve
diger kiracilartyla faaliyet kiralama anlagmalar1 imzalamistir. Sirket’in TFRS 16 kapsaminda faaliyet

kiralamalarindan elde etmeyi bekledigi gelirler asagidaki sekildedir:

31 Aralik 2025 31 Aralik 2024

1 y1ldan az 790.174.009 953.706.327
1 ile 5 y1l aras1 457.546.491 460.952.417
5 yildan fazla 272.299.070 424.561.813
Toplam 1.520.019.570 1.839.220.557

12. KISA VE UZUN VADELI KARSILIKLAR
Caliganlara Saglanan Faydalara Iliskin Karsiliklar

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla Sirket’in ¢alisanlara saglanan faydalar kapsaminda
karsiliklar1 asagidaki gibidir:

Kullanilmavan izin karsilig:

Kullanilmayan izin karsiligi, tiim ¢alisanlarin hak ettikleri ancak heniiz kullanmadiklar1 izin giinlerine
denk gelen iskonto edilmemis toplam yiikiimliiliik tutaridir.

Kisa vadeli karsiliklar 31 Aralik 2025 31 Arahk 2024
Izin kargihg 4.647.992 4.964.065
Toplam/ 4.647.992 4.964.065

Kullanilmayan izin karsiligmin 31 Aralik 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren ara hesap donemleri
icindeki hareketleri agsagidaki gibidir:

31 Arahik 2025 31 Arahk 2024

Donem basi - 1 Ocak 4.964.065 3.503.565
Donem igindeki artig 944.374 2.886.335
Parasal olmayan kayip / (kazanc) (1.260.447) (1.425.835)
Toplam 4.647.992 4.964.065
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31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR
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satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

12. KISA VE UZUN VADELI KARSILIKLAR (Devami)

Kidem tazminati karsilig
31 Arahik 2025 31 Arahik 2024

Kidem tazminati karsilig1 3.164.935 3.143.155

Toplam 3.164.935 3.143.155

Kidem tazminat: karsiligi, Sirket’in, calisanlar1 emeklilikleri dolayistyla olusacak ve Tiirk Is Kanunu’na
gore hesaplanmis gelecekteki muhtemel yiikiimliiliiklerin bugiinkii degerini gdstermektedir. Kidem
tazminati karsilig, calisanlar hak ettikge tahakkuk esasina gore hesaplanmakta ve finansal tablolara
yansitilmaktadir. Kidem tazminati karsiligi hesaplanmasi hiikiimet tarafindan belirlenen kidem
tazminati tavanina dayanmaktadir. 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla gecerli olan kidem tazminati tavani
sirasiyla 64.948,77 TL(31 Aralik 2024: 41.828,42 TL).

TMS 19 - Calisanlara Saglanan Faydalar standardi, isletmenin kidem tazminati karsilig
yilikiimliligiiniin tespit edilmesinde aktiieryal degerleme metotlarinin gelistirilmesini gerektirmektedir.
Kidem tazminat1 yiikiimliiliigliniin hesaplanmasinda. 31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri
itibartyla kullanilan baslica aktiieryal tahminler asagidaki gibidir:

31 Aralik 2025 31 Aralik 2024

Iskonto orant %26,38 %28,00
Emeklilik ihtimaline iligkin kullanilan oran %100 %100,00

Kidem tazminati karsihigr hareketi
31 Aralik 2025 31 Arahk 2024

1 Ocak itibartyla karsilik 3.143.155 4.033.040
Hizmet maliyeti 623.803 641.943
Faiz maliyeti 939.099 1.001.104
Aktiieryal kayip 310.755 (821.569)
Donem igindeki yapilan 6demeler (1.030.736) (423.600)
Parasal kayip kazang (821.141) (1.287.763)
31 Aralik itibariyla karsihik 3.164.935 3.143.155

13. DIGER DONEN/DURAN  VARLIKLAR VE DIGER KISA  VADELI
YUKUMLULUKLER

Diger donen varliklar
31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla, diger donen varliklarin detay: asagidaki gibidir:
31 Aralik 2025 31 Aralik 2024

Is avanslar1 418.346 1.810.512
Indirilecek KDV - 1.618.846
Diger 1.156.665 2.497.495
Toplam 1.575.011 5.926.853
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13. DIGER DONEN/DURAN  VARLIKLAR VE DIGER KISA  VADELI
YUKUMLULUKLER (Devami)

Diger duran varliklar

31 Aralik 2025 tarihi itibartyla. 392.336 TL tutarindaki diger duran varliklar verilen depozito ve
teminatlardan olugmaktadir (31 Aralik 2024: 449.250 TL tutarndaki diger duran varliklar verilen
depozito ve teminatlardan olugmaktadir).

Diger kisa vadeli yiikiimliiliikler

31 Aralik 2024 ve 31 Aralik 2023 tarihleri itibartyla Sirket’in diger kisa vadeli yiikiimliiliiklerinin detay1
asagidaki gibidir:

31 Arahk 2025 31 Arahk 2024

Odenecek vergi, harc ve diger kesintiler 12.705.336 4.017.794

Toplam 12.705.336 4.017.794

14. ANA ORTAKLIK DISI PAYLAR / ANA ORTAKLIK DISI KAR/ZARAR

Bulunmamaktadir.

15. SERMAYE, YEDEKLER VE DIGER OZKAYNAK KALEMLERIi
15.1.  Odenmis sermaye

31 Aralik 2025 tarihi itibartyla, Sirket’in 6denmis sermayesi 332.007.786 TL’dir (31 Aralik 2024:
332.007.786 TL).

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla. Sirket’in sermayesi, ihrag edilmis ve her biri 1 TL nominal
degerde hisseden meydana gelmistir.

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 20244 tarihleri itibariyla, Sirket’in sermaye yapis1 asagidaki gibidir:

Ortagin 31 Arahk 2025 31 Arahk 2024
. Pay Tutan Pay Tutan
Ady/Unvam Grubu Tiirii (TL) Oram (TL) Oram

Dogus Otomotiv Servis ve Tic A.S.

(Halka kapal1) (*), (***) A Nama 2.604.451 %0,78 2.604.451 %0,78
Dogus Otomotiv Servis ve Tic A.S. (**) B Hamiline 48.693.875 %14,67 48.693.875 %14,67
Diger Halka acik kisim (**) B Hamiline 280.709.460 %84,55 280.709.460 %84,55
Toplam 332.007.786 %100,00 332.007.786 %100,00
Sermaye Diizeltmesi Farklar 5.388.314.435 5.388.314.435
Toplam 5.720.322.221 5.720.322.221

*) Dogus Otomotiv 21 Kasim 2023 tarihinde Sirket’in %0,78 oranindaki A grubu paylar1 nakden ddeyerek satin almistir.

(**) Dogus Otomotiv 9 Mart 2023 tarihinde Sirket’in %93,65 oraninda payini nakden ddeyerek satin almigtir.

(***)  Sirket sermayesinde yer alan 2.604.451 adet A Grubu paylarm, Yonetim Kurulu Uyelerinin segiminde aday gdsterme imtiyazlari
bulunmaktadir. Oy kullanimina iliskin imtiyaz bulunmamaktadir.
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15. SERMAYE, YEDEKLER VE DIiGER OZKAYNAK KALEMLERI (Devam)

15.1.  Odenmis sermaye (Devamu)

) ) Gecmis Yillar Karlan

UFE Endeksli TUFE endeksli /Zararlarinda Takip

31 Aralik 2025 Yasal Kayitlar yasal kayitlar Edilecek Farklar
Sermaye diizeltme farklar 6.041.278.939 5.388.314.435 652.964.504
Paylara Iligkin primler - 3.811.174.339 (3.811.174.339)
Yasal yedekler 66.714.134 60.641.361 6.072.773
Toplam 6.107.993.073 9.260.130.135 (3.152.137.062)
Gec¢mis Yillar Karlan

UFE Endeksli TUFE endeksli /Zararlarinda Takip

31 Aralik 2024 Yasal Kayitlar yasal kayitlar Edilecek Farklar
Sermaye diizeltme farklar 6.041.278.939 5.388.314.435 652.964.504
Paylara iliskin primler - 3.811.174.339 (3.811.174.339)
Yasal yedekler 66.714.134 60.641.361 6.072.773
Toplam 6.107.993.073 9.260.130.135 (3.152.137.062)

15.2.  Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla kardan ayrilan kisitlanmis yedekler yasal
yedeklerden olugmaktadir.

Tiirk Ticaret Kanunu’na gore, yasal yedek akgeler, birinci ve ikinci tertip yasal yedek akgelerden
olugmaktadir. Birinci tertip yasal yedek akgeler. Sirket sermayesinin %20’sine ulasincaya kadar yasal
donem karinin %5’i oraninda ayrilmaktadir. Ikinci tertip yasal yedekler ise ddenmis sermayenin %5’ini
asan dagitilan kari %10 udur. Birinci ve ikinci yasal yedek akgeler, toplam sermayenin %50’sini
asmadig1 sirece dagitilamazlar; ancak ihtiyari yedek akgelerin tiikenmesi halinde zararlarin
karsilanmasinda kullanilabilirler.

15.3. Kar dagitimi

SPK’nin halka agik sirketlerin kar dagitim esaslarini diizenledigi Seri: IV. No: 27 sayili Sermaye
Piyasasi Kanunu’na Tabi Olan Halka Acik Anonim Ortakliklarin Temettii ve Temettii Avansi
Dagitiminda Uyacaklar1 Esaslar Hakkinda Teblig, ortakliklarin esas sdzlesmelerinde bulunan hiikkiimler
ve ortakliklar tarafindan kamuya agiklanmis olan kar dagitim politikalar1 ¢ergcevesinde bu dagitimin
sirketlerin genel kurullarinda alacaklar1 karara bagl olarak nakit veya temettiiniin sermayeye eklenmesi
suretiyle ihrag¢ edilecek paylarin bedelsiz olarak ortaklara dagitilmasina ya da belli oranda nakit, belli
oranda bedelsiz pay dagitilmasi suretiyle gergeklestirilebilmesine; belirlenecek birinci temettii tutarinin
mevcut 6denmis/cikarilmis sermayelerinin %5’inden az olmasi durumunda, s6z konusu tutarin
dagitilmadan ortaklik biinyesinde birakabilmesine imkan verilmistir.
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31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki
satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

15. SERMAYE, YEDEKLER VE DIiGER OZKAYNAK KALEMLERI (Devam)
15.3. Kar dagitimi (Devami)

Bu kapsamda SPK diizenlemelerine gore bulunan net dagitilabilir kar tizerinden SPK’nin asgari kar
dagitim zorunluluguna iligkin diizenlemeleri uyarinca hesaplanan kar dagitim tutarinin, tamaminin yasal
kayitlarda yer alan dagitilabilir kardan karsilanabilmesi durumunda, bu tutarin tamami, karsilanamamasi
durumunda ise yasal kayitlarda yer alan net dagitilabilir karmn tamami dagitilacaktir. SPK
diizenlemelerine gore hazirlanan finansal tablolarda veya yasal kayitlarin herhangi birinde donem zarari
olmasi durumunda ise kar dagitimi yapilmayacaktir.

15.4  Gecmis y1l karlar1/ zararlar

Sirket’in, 31 Aralik 2025 tarihli yasal kayitlarinda bulunan ge¢mis yillar kar/zararlari ve donem net
kari/zarari sirasiyla 4.430.288.594 TL ve 234.907.174 TL dir (Sirket’in, 31 Aralik 2024 tarihli gegmis
yillar karlar1 ve donem net kar1 sirasiyla 3.149.931.089 TL ve 1.280.357.505 TL’dir).

15.5 Pay ihrac primleri

31 Aralk 2025 31 Arahk 2024
Pay ihra¢ primleri 3.811.174.339 3.811.174.339
Toplam 3.811.174.339 3.811.174.339

15.6 Tanmimlanmis fayda planlar1 yeniden dl¢iim kayiplari

TMS 19 standardinin benimsenmesi sonucunda diger kapsamli gelir olarak muhasebelestirilen aktiieryal
kazang ve kayiplardan olugsmaktadir.

31 Aralik 2025 31 Arahk 2024
Tanimlanmig fayda planlar1 yeniden 6l¢iim kayiplari (3.821.299) (3.603.771)
Toplam (3.821.299) (3.603.771)

16. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren yillara ait satig gelirleri asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2025 31 Aralik 2024

Kira gelirleri 1.148.233.728 1.049.194.873
Toplam 1.148.233.728 1.049.194.873
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki

satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

16. HASILAT VE SATISLARIN MALIYETI (Devami)

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren yillara ait satiglarin maliyeti asagidaki gibidir:

1 Ocak -
31 Aralik 2025
Satislarin maliyeti

1 Ocak-
31 Arahk 2024

Ortak alan giderleri 124.326.003 120.056.213
Emlak vergisi giderleri 25.307.069 28.455.302
Sigorta giderleri 28.696.561 27.603.009
Diger giderler 9.156.818 8.533.246
Toplam 187.486.451 184.647.770

17. GENEL YONETIM GIDERLERIi

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren yillara ait genel yonetim giderleri agagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak-

31 Aralik 2025 31 Aralik 2024

Personel giderleri 75.826.837 70.643.628
Danigsmanlik giderleri 7.902.202 7.013.753
Amortisman gideri 4.966.397 6.885.699
Vergi, resim ve harglar 2.977.971 2.399.038
Yazilim giderleri 2.805.162 2.104.573
Seyahat ve arag kira giderleri 2.723.168 1.902.858
Merkez ofis giderleri 2.371.350 2.370.100
Haberlesme giderleri 238.163 265.033
Diger 1.391.190 3.661.440
Toplam 101.202.440 97.246.122
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31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki

satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

18. NET PARASAL POZiSYON

ACIKLAMALAR
Parasal olmayan kalemler

Finansal durum tablosu kalemleri

KAZANCLARI/(KAYIPLARI)’NA

31 Arahk 2025

1.271.426.220

ILISKIN

31 Aralk 2024

1.741.549.426

Pesin 6denmis giderler

Maddi duran varliklar

Maddi olmayan duran varliklar
Yatirim amagh gayrimenkuller
Sermaye

Diger yedekler

Yasal yedekler

Aktiieryal Farklar

Gecmis yil kar/zararlar

1.819.888
2.310.790
324.270
4.575.570.431
(1.350.072.036)
(899.487.773)
(14.312.167)
879.779
(1.045.606.962)

8.877.201
4.880.869
507.696
5.742.936.008
(1.758.297.774)
(1.171.468.860)
(18.639.784)
1.185.172
(1.068.431.102)

Kar veya zarar tablosu kalemleri

(189.777.050)

67.566.478

Hasilat

Satiglarin maliyeti (-)

Genel yonetim giderleri (-)

Esas faaliyetlerden diger gelirler
Esas faaliyetlerden diger giderler (-)
Finansman gelirleri

Finansman giderleri (-)

Ertelenmis vergi

(102.013.266)
15.169.501
1.418.221
(1.804.673)
1.344.992
(1.525.266)
174.269.365
(276.635.924)

(119.329.579)
18.689.011
10.193.737
(9.016.663)

15.890.470
(1.550.179)
152.689.681

Net parasal pozisyon kazanclari/(kayiplary)

1.081.649.170

1.809.115.904

19. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER/GIiDERLER

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren yillara ait esas faaliyetlerinden diger gelirler asagidaki

gibidir:

1 Ocak -

31 Aralik 2025

1 Ocak -
31 Arahk 2024

Temerriit faiz geliri (*) 27.881.712 82.911.330
Kur fark: geliri 15.624.226 -
Konusu kalmayan ticari alacak karsilig1 (Not 5) 185.549 698.196
Konusu kalmayan kidem tazminati karsilig1 834.890 307.686
Yatirim amacl gayrimenkul deger artis1 (Not 9) - 589.498.737
Diger 743.722 432.863
Toplam 45.270.099 673.848.812

* 1 Ocak 2025 — 31 Aralik 2025 tarih araligindaki temerriit faiz gelirlerinin 27.674.404 TL si iliskili taraflara,
207.308 TL’si ise li¢iincii taraflara kesilen faturalardan olugmaktadir (1 Ocak 2024 — 31 Aralik 2024 tarih
araligindaki temerriit faiz gelirlerinin 82.882.556 TL’si iligkili taraflara, 28.774 TL’si ise tiglincii taraflara

kesilen faturalardan olugsmaktadir).
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satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

19. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIiRLER/GIDERLER (Devam)

31 Aralik 2024 ve 2023 tarihlerinde sona eren yillara ait esas faaliyetlerinden diger giderler asagidaki

gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2025 31 Aralik 2024

Temerriit faiz gideri 9.418.741 107.513.835
Yatirim amagh gayrimenkul deger azalis1 (Not 9) 699.183 -
Kur farki gideri - 38.977
Diger 6.784.161 13.008.503
Toplam 16.902.085 120.561.315

20. FINANSMAN GELiRLERi

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren yillara ait finansman gelirleri agagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2025 31 Arahk 2024

Finansal gelirler
Vadeli mevduat faiz gelirleri 15.728.712 15.244.529
Toplam 15.728.712 15.244.529

21. FiINANSMAN GiDERLERIi

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren yillara ait finansman giderleri agagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -
Finansal giderler 31 Arahk 2025 31 Arahk 2024
Kur fark: giderleri 1.240.468.036 563.229.595
Kredi faiz giderleri 321.128.491 423.570.781
Komisyon giderleri 32.205.633 31.944.841
Toplam 1.593.802.160 1.018.745.217

22. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI

a) Kurumlar vergisi

Kurumlar Vergisi orani, kurumlarin ticari kazancina vergi yasalar1 geregince indirimi kabul edilmeyen
giderlerin ilave edilerek, vergi yasalarinda yer alan istisnalarin indirilerek bulunacak yasal vergi
matrahina uygulanan kurumlar vergisi oranidir.

2025 yilinda Sermaye Piyasasi
%30°dur.(2024:9%30)

Sirketlerine Tiirkiye’de uygulunan kurumlar vergisi
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31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki
satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

22. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devam)

b) Doénem vergi gelir/(gideri)

1 Ocak - 1 Ocak -

31 Aralik 2025 31 Aralik 2024

Acilis (1.172.120.140) -
Kar veya Zarar tablosuyla iliskilendirilen (1.079.738.370) (1.171.873.669)
Kapsamli gelir tablosuyla iligkilendirilen 93.227 (246.471)
Toplam vergi yiikiimliiliigii (2.251.765.283) (1.172.120.140)

31 Aralik 2025 tarihi itibartyla kar veya zarar tablolarindaki cari donem vergi gideri ile vergi 6ncesi kar
iizerinden cari vergi orani kullanilarak hesaplanacak vergi gideri mutabakati agagidaki gibidir:

1 Ocak -
31 Arahk 2025
Vergi oncesi kar/(Zarar) 391.488.573
Yasal vergi orani ile hesaplanan vergi (%30) (117.446.572)
Kanunen kabul edilmeyen giderlerin vergi etkisi (3.017.530)
Indirim ve istisnalar 867.270
298¢ yeniden degerleme etkisi (453.342.624)
Uzerinden ertelenmis vergi hesaplanmayan enflasyon
muhasebesi diizeltmeleri (53.456.291)
Toplam vergi geliri/(gideri) (626.395.747)
c) Ertelenen vergi varlik ve yiikiimliiliikleri

Sirket, vergiye esas yasal finansal tablolar1 ile TFRS’lere gore hazirlanmig finansal tablolar arasindaki
farkliliklardan kaynaklanan gecici zamanlama farklar igin ertelenmis vergi varlik ve ylikiimliiliikleri
muhasebelestirmektedir. S6z konusu farkliliklar genellikle bazi gelir ve gider kalemlerinin vergiye esas
tutarlar1 ile TFRS’lere gore hazirlanan finansal tablolarda farkli donemlerde yer almasindan
kaynaklanmaktadir.

Not 2°de detaylar1 agiklandigi {izere, gayrimenkul yatirim ortakliklarina, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun
5. maddesi d-4 bendi ile taninan vergi istisnasi, 02/8/2024 tarih 7524 sayili kanun ile 1 Ocak 2025
tarihinden itibaren taginmazlardan elde ettikleri kazanglarin en az %50’sinin kar pay1 yoluyla dagitilmasi
sartina baglanmistir.

Kar dagitim karar1 genel kurul uhdesinde olmasi nedeni ile 2025 yili ertelenmis vergi varlik ve
yiikiimliiliklerinin hesaplamasinda kullanilan vergi oran1 %30’dur.(31 Aralik 2024: %30.)
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31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki
satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

22. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (Devam)

Sirket’in ilgili birikmis gegici farklar ve ertelenmis vergi varlik ve ylikiimliiliiklerinin yiiriirlikkteki vergi
oranlar1 kullanilarak hazirlanan dokiimii asagidaki gibidir.

Ertelenmis vergi Net ertelenmis vergi
varhgi Ertel is vergi yiikiimliiliigii varhklary/(yiikiimliiliikleri)
31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk
2025 2024 2025 2024 2025 2024
Yatirim amagli gayrimenkuller ve maddi ve
maddi olmayan duran varlik birikmis
amortismanlar 14.886.376.605  16.509.217.645 (21.059.929.429) (20.747.568.678) (1.825.065.847) (1.271.505.310)
Finansman borglari 3.308.977.547 766.441.648  (3.318.889.064) (753.879.361) (2.973.455) 3.768.686
Pesin 6denmis giderler 187.108.694 327.731.974 (3.894.967) (4.977.989) 54.964.120 96.826.197
Ticari borg ve alacaklar 11.158.466 14.605.576 (9.650.497) (22.452.910) 452.391 (2.354.200)
Calisanlara saglanan faydalar 4.647.992 4.964.065 (647.556) (1.149.110) 1.200.131 1.144.487
Toplam ertelenmis vergi
varligy/(yukimlaligii) 18.398.269.304  17.622.960.908 (24.393.011.513) (21.530.028.048) (1.798.422.660)  (1.172.120.140)
Netlestirilen tutar (18.398.269.304) (17.622.960.908)  18.398.269.304  17.622.960.908 - -
Toplam ertelenmis vergi varhg
/(yiikiimliiliigii) (1.798.422.660)  (1.172.120.140)

23. PAY BASINA KAZANC / (ZARAR)

Pay basina kazang tutari, net donem karinin, Sirket hisselerinin cari dénem igindeki agirlikli ortalama
hisse adedine bdliinmesiyle hesaplanr.

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2025 31 Arahk 2024

Hissedarlara ait net kar /(zarar) (234.907.174) 1.280.357.505
Ihrag edilmis hisselerin sene igindeki

agirlikh ortalama adedi (Tam TL) 332.007.786 332.007.786
Hisse basina kazang / (zarar) (Tam TL) (0,71) 3,86

24. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI
Mliskili taraflardan alacaklar ve borglar

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibartyla, Sirket’in iligkili taraflarla olan bakiyeleri asagidaki gibidir:

iliskili taraflardan ticari alacaklar 31 Aralik 2025 31 Aralik 2024
Dogus Holding A.S. 67.724.957 -
Dogus Otel Yatirimlari ve Tur. A.S 10.986.600 10.999.246
Dogus Yaym Grubu A.S. 8.620.045 -
Toplam 87.331.602 10.999.246
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satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

24. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

Iliskili taraflara ticari borclar 31 Arahk 2025 31 Arahk 2024
Dogus Center Maslak Yoneticiligi 3.762.458 5.000.021
Nahita Restoran Isletmeciligi ve Yatirim A.S. 245.080 518.334
Dogus Insaat ve Ticaret A.S. 219.713 9.213.265
Havana Yayncilik Turizm ve Gida Pazarlama Ticaret A.S. 43.850 -
Dogus Holding A.S - 86.762.082
Dogus Bilgi Islem ve Teknoloji Hizmetleri A.S. - 124.888
Dogus Verimlilik ve Merkezi

Satin Alma Hizmetleri Ticaret A.S. - 35.375
Dogus Otomotiv Servis ve Ticaret A.S. - 8
Toplam 4.271.101 101.653.973

Sirket, finansal alacak ve borglari i¢in iliskili sirketlerinden faiz tahakkuk etmektedir. Y1l icinde her ay
faiz oram1 degiskenlik gostermektedir. 31 Aralik 2025 i¢in kullanilan faiz oram1 TL i¢in %38,75
(31 Aralik 2024: TL icin %55,09). iliskili sirket bakiyeleri i¢in belirlenmis vade 30 giindiir.

iliskili taraflarla islemler

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihlerinde sona eren hesap donemlerine ait, Sirket’in iligkili taraflarla yaptigi
islemlerin 6zeti ve agiklamasi agagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak-
Kira ve diger gelirler 31 Arahik 2025 31 Aralik 2024
Dogus Holding A.S. 285.603.842 313.469.859
Dogus Oto Pazarlama Ticaret A.S. 153.462.978 134.602.801
Dogus Yaym Grubu A.S. 81.644.349 67.438.521
Dogus Otel Yatirimlart ve Turizm A.S. 36.370.572 39.687.211
Dogus Spor Kompleksi Yatirim ve Isletme A.S. 27.435.885 33.218.597
Dogus Otomotiv Servis ve Ticaret A.S. 11.447.994 9.779.674
Kral Miizik Medya Hizmetleri A.S. 923.949 792.032
Dogus Bilgi islem ve Teknoloji Hizmetleri A.S. - 267
Toplam 596.889.569 598.988.962

Sirket’in 1 Ocak 2025 -31 Aralik 2025 tarih araliginda iligkili taraflarindan kira gelirlerinin disinda
toplam 27.674.404 TL temerriit faiz geliri bulunmaktadir. 20.825.178 TL’si Dogus Holding A.S.’den,
6.849.226 TL’si Dogus Yaym Grubu A.S.’den olan vadesi gecmis kira alacaklarindan
kaynaklanmaktadir (1 Ocak 2024 -31 Aralik 2024 tarih araliinda iliskili taraflarindan toplam
82.882.557 TL temerriit faiz geliri bulunmaktadir. ilgili gelirin 80.680.123 TL’si Dogus Holding
A.S.den, 2.202.434 TL’si Dogus Yayin Grubu A.S.’den, vadesi geg¢mis kira alacaklarindan
kaynaklanmaktadir).
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24. ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI (Devami)

1 Ocak - 1 Ocak-
Hizmet giderleri ve diger giderler 31 Aralik 2025 31 Arahk 2024
Dogus Holding A.S. (*) 37.061.720 138.949.759
Dogus Center Maslak Yoneticiligi (**) 7.755.115 6.475.559
VDF Filo Kiralama A.S. (¥**) 4.989.782 3.110.666
Dogus Bilgi Islem ve Teknoloji Hizmetleri A.S. (**%%) 2.111.011 1.624.585
Havana Yayncilik Turizm ve Gida Pazarlama Ticaret A.S. 357.564 172.160
Dogus Insaat ve Ticaret A.S. 237.779 13.778.002
Nahita Restoran Isletmeciligi ve Yatirim A.S. 225.447 491.341
Dogus Verimlilik ve Merkezi
Satin Alma Hizmetleri Ticaret A.S. 109.315 118.503
Dogus Otel Isletmeciligi ve Yonetim Hizmetleri A.S. 36.786 78.056
Antur Turizm A.S. 35.386 47.031
Etiler Turistik Tes. Islt. Tic. A.S. 25.720 -
Dogus Oto Pazarlama Ticaret A.S. 9.990 -
Lacivert Turizm A.S. - 27.655
Meng Unlu Mam. Gida Sanayi ve Ticaret A.S. - 26.205
Ciineyt Usta Restoran Gida Turizm Ticaret. A.S. - 15.961
Toplam 52.955.615 164.915.483

@) Sirket’in garantdrliik komisyonu, finansman maliyeti giderlerini kapsamaktadir.
**) Sirket’in ortak yonetim giderlerini kapsamaktadir.
(*¥*%) Sirket’in arag kiralama giderlerini kapsamaktadir.

(*¥***)  Sirket’in teknoloji alt yap1 giderlerini kapsamaktadir.
Ust diizey yonetici personele saglanan faydalar:

Sirket’in iist diizey yoneticileri; Yonetim Kurulu Uyeleri, Yénetim Kurulu Danismanlar1 ve idari
sorumlulugu bulunan st diizey yoneticilerinden olusmaktadir. Ust diizey yonetime saglanan {icret ve
benzeri menfaatlerin detayi su sekildedir:

1 Ocak - 1 Ocak-
31 Aralik 2025 31 Aralik 2024

Yonetim Kurulu iiyelerine saglanan menfaatler 1.466.155 1.474.291
Yonetim Kurulu Danigmanlarina saglanan menfaatler 3.645.895 3.046.605
Idariden sorumlu {ist diizey yoneticilerine

saglanan menfaatler 42.250.496 32.334.711
Toplam 47.362.546 36.855.607
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25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYi

Bu not, agagida belirtilen her bir risk i¢in Sirket’in maruz kaldig1 riskler. Sirket’in bu risklerini yonetmek
ve Olgmek ig¢in belirledigi politikalar1 hakkinda bilgi vermektedir. Sirket finansal araglarin
kullanimindan kaynaklanan agagidaki risklere maruz kalmaktadir:

Kredi riski,
Likidite riski,
Piyasa riski,
Sermaye yonetimi

25.1. Kredi riski
Kredi riski, karsi tarafin {izerinde mutabik kalinan sézlesme sartlarina uygun olarak yiikiimliiliiklerini
kismen ya da tamamen yerine getirememe olasiligi olarak tanimlanir. Bu risk, kredi degerlendirmeleri

ve tek bir kars1 taraftan toplam riskin sinirlandirilmasi ile kontrol edilir.

Sirket yatirrm amagli gayrimenkuller portfdyiiniin biiyiik bir kismini, ana hissedarina, iliskili sirketlere
kiraya vermistir. Bunun digindaki kiracilardan teminat mektubu alarak kredi riskini sinirlandirmaktadir.

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar1 asagidaki

tablodaki gibidir:

Alacaklar
Ticari alacaklar Diger alacaklar
Diger | iliskili Diger | Bankalardaki
31 Aralik 2025 iliskili Taraf Taraf| Taraf| Taraf mevduat
Raporlama donemi sonu itibariyla maruz kalinan
azami Kkredi riski ( A+B+C+D+E) (*) 87.331.602 | 26.674.286 -| 28777 58.142.633
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmis kisnu -| 148.908.259 - - -
IA. Vadesi gegmenmis ya da deger diisiikliigline ugramamis
finansal varliklarin net defter degeri 87.331.602| 26.674.286 -| 28977 58.142.633
B. Kosullart yeniden goriisiilmiis bulunan, aksi takdirde
vadesi gegmis veya deger diisiikliigiine ugramis sayilacak
finansal varliklarin defter degeri - - - - -
C. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikliigiine ugramamis
varliklarin net defter degeri - - - - -
- teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi - - - - -
D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - -
- Vadesi gecmis (briit defter degeri) - 15.763.295 - - -
- Deger diisiikligii (-) -| (15.763.295) - - -
- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi - - - - -
- Vadesi gegmemis (briit defter degeri) - - - - -
- Deger distikliigii (-) - - - - -
- Net degerin teminat. vs ile giivence altina alinmig kismi -| 148.908.259 - - -
[E. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski i¢eren unsurlar - - - - -

™

Bu alan tabloda yer alan A,B,C,D ve E satirlarinin toplamini ifade etmektedir.

gibi, kredi giivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alimmamustir.
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25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devam)

25.1. Kredi riski (Devam)

31 Aralik 2024 tarihi itibariyla, Sirket’in kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklar1 asagidaki
tablodaki gibidir:

Alacaklar

Ticari alacaklar Diger alacaklar

] Diger| Iliskili| Diger|Bankalardaki
31 Aralik 2024 Iliskili Taraf Taraf| Taraf| Taraf mevduat

Raporlama donemi sonu itibariyla maruz kalinan

azami Kkredi riski (A+B+C+D+E) (*) 10.999.246| 29.419.221 -1 37.667 37.375.355
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi -| 143.156.146 - - -
IA. Vadesi gegmemis ya da deger diisiikligiine ugramamis

finansal varliklarin net defter degeri 10.999.246| 29.419.221 -| 37.667 37.375.355

B. Kosullar1 yeniden goriigiilmiis bulunan, aksi takdirde
vadesi gecmis veya deger diistikliigline ugramig sayilacak
finansal varliklarin defter degeri - - - -

C. Vadesi ge¢cmis ancak deger diisiikliigline ugramamais
varliklarin net defter degeri - - - -

- teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi - - - -

D. Deger diisiikliigiine ugrayan varliklarin net defter degerleri -

- Vadesi gecmis (briit defter degeri) -| 20.857.555 - -

- Deger disikligi () -| (20.857.555) - -

- Net degerin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi - - - -

- Vadesi gegmemis (briit defter degeri) - - - -

- Deger diisiikliigi (-) -

- Net degerin teminat. vs ile giivence altina alinmig kismi -| 143.156.146 - -

[E. Finansal durum tablosu dis1 kredi riski i¢eren unsurlar - - - -

*) Bu alan tabloda yer alan A,B,C,D ve E satirlarmim toplamini ifade etmektedir. S6z konusu tutarin belirlenmesinde, alman teminatlar
gibi, kredi giivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamustir.

25.2. Likidite riski

Likidite riski, Sirket’in finansal bor¢larindan kaynaklanan yiikiimliiliiklerini yerine getirmekte giicliik
yasamasi riskidir.

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar raporlama tarihi itibariyla sézlesmeye bagli iskonto edilmemis nakit
cikiglarint gostermektedir.

Sozlesme uyarinca vadeler

Sozlesme
Kayith uyarinca 3 aydan 3-12ay 1yl- Syl

31 Aralik 2025 degeri nakit akisi kisa arasi S yil arasi ve lizeri
Finansal
yiikiimliiliikler

(Tiirev olmayan):
Banka kredileri 2.943.733.766 3.092.381.894 48.619.425 3.043.762.469 - -
Kiralama

islemlerinden borglar 978.702.227 1.080.254.170 67.515.884  202.547.652  810.190.634 -
Ticari borglar 65.534.913 65.534.913 65.534.913 - - -
Diger borglar ve

yiikiimliiliikler 19.361.907 19.361.907 14.054.751 - 5.307.156 -
Toplam 4.007.332.813 4.257.532.884  195.724.973 3.246.310.121  815.497.790 -
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25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

25.2. Likidite riski (Devam)

Sozlesme
Kayith uyarinca 3 aydan 3-12ay 1yil- 5yl

31 Aralik 2024 degeri nakit akisi kisa arasi 5 yil arasi ve lizeri
Finansal
yiikiimliiliikler

(Tiirev olmayan):
Banka kredileri 2.958.228.871 3.375.520.465 107.407.729  322.515.426 2.945.597.310 -
Kiralama

islemlerinden borglar  1.143.330.713 1.291.213.750 64.560.688 193.682.065 1.032.970.997 -
Ticari borglar 175.414.682 175.414.682 175.414.682 - - -
Diger borglar ve

yiikiimliiliikler 11.137.251 11.137.251 5.612.067 - 5.525.184 -
Toplam 4.288.111.517 4.853.286.148  352.995.166  516.197.491 3.984.093.491 -

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla, Sirket’in tlirev finansal yiikiimliiliikleri yoktur (31 Aralik 2024: Y oktur).
25.3. Piyasa riski

Piyasa riski, faiz orani, hisse senedi fiyatlari, doviz kurlar1 ve kredi genislikleri gibi piyasa fiyatlarinda
olabilecek degisikliklerin Sirket’in gelirini veya elinde bulundurdugu finansal araglarin degerini
etkileme riskidir.

Sirket’in toptan risk yoOnetim programi, mali piyasalarin Ongoriilemezligine odaklanmakta olup,
Sirket’in mali performansi iizerindeki potansiyel olumsuz etkilerin en aza indirgenmesini amaglamustir.

Kur riski

Sirket, yabanci para cinsinden varliklarini ve yiikiimliiliiklerini, TL’ye ¢evirirken doviz kurlarindaki
degisiklikler nedeniyle kur riskine maruz kalmaktadir.

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla yabanci para varliklarinin ve yiikiimliiliiklerinin detay1
asagidaki tablodaki gibidir;

Doviz bazinda ayrintili;

31 Arahk 2025 31 Arahk 2024

Doviz cinsi Doviz tutari TL tutar1 Déviz cinsi Doviz tutari TL tutari
Varhklar
Nakit ve nakit
benzerleri Avro 18.812 945.987 Avro 45.130 2.170.045
Toplam 18.812 945.987 45.130 2.170.045
Yiikiimliiliikler
Banka kredileri Avro 58.042.787 2.918.733.766 Avro 58.047.224 2.791.193.080
Kiralama iglemlerinden
borglar Avro 19.462.756 978.702.227 Avro 23.777.350 1.143.330.713
Toplam 77.505.543 3.897.435.993 81.824.574  3.934.523.793
Net pozisyon (77.486.731) (3.896.490.006) (81.779.444) (3.932.353.748)
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25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYIi

(Devami)
25.3. Piyasa riski (Devami)

31 Arahk 2025

Kar/Zarar /Ozkaynak

Yabanci paranin Yabanci paranin
deger kazanmasi deger kaybetmesi

ABD Dolart'nmin TL karsisinda %20 degismesi halinde;
1-ABD Dolar1 net varlik/yiikiimliligii
2-ABD Dolari riskinden korunan kisim (-)
3-ABD Dolari net etki (1+ 2)

Avro'nun TL karsisinda %20 degismesi halinde;

1-Avro net varlik/yiikimliligi (779.298.001) 779.298.001

2-Avro riskinden korunan kisim (-) - -

3-Avro net etki (1+2) (779.298.001) 779.298.001
31 Aralik 2024 Kar/Zarar /Ozkaynak

Yabanci paranin
deger kazanmasi

Yabanci paranin
deger kaybetmesi

ABD Dolari'nin TL karsisinda %20 degismesi halinde;
1-ABD Dolar1 net varlik/ylikiimliliigi
2-ABD Dolari riskinden korunan kisim (-)
3-ABD Dolari net etki (1+ 2)

Avro'nun TL karsisinda %20 degismesi halinde;

1-Avro net varlik/yikimliligi (786.470.750) 786.470.750
2-Avro riskinden korunan kisim (-) - -
3-Avro net etki (1+2) (786.470.750) 786.470.750

Faiz orani riski

Sirket faiz oranlarindaki degisikliklerin faize duyarli varlik ve yiikiimliiliiklerine olan etkisinden dolay1
faiz orani riskine maruz kalmaktadir. 31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla, Sirket’in
sabit ve degisken faiz bilesenine sahip finansal kalemleri asagida gosterilmistir:

Sabit faizli finansal araclar 31 Aralik 2025 31 Arahk 2024
Finansal varliklar
Vadeli mevduat 56.925.470 34.668.007
Finansal ylikiimliiliikler
Kiralama islemlerinden bor¢lar 978.702.227 1.143.330.713
Degisken faizli finansal araglar 31 Aralik 2025 31 Arahk 2024

Finansal yiikiimlilikler
Banka kredileri

2.943.733.766 2.958.228.871
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25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
(Devami)

25.3. Piyasa riski (Devami)

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyla, finansal araglara uygulanan agirlikli ortalama faiz
oranlar asagidaki gibidir:

Finansal araclar 31 Arahk 2025 31 Arahk 2024
Vadeli mevduat - TL 20,001 %48,50
Vadeli mevduat - Avro %38 %0,001-%0,40
Finansal borglar- Avro Euribor+%4,65 Euribor+%4,65
Finansal borglar- TL Rotatif TLREF+%4-TLREF+%6

Varliklarin faize duyarliig:

Sirket’in krediler hari¢ finansal alacak ve borglar1 genelde kisa vadeli olup, faiz riskine maruz
kalmamaktadir.

Degisken faizli kalemlerin nakit akim riski:

Finansal durum tablosunda finansal borglar olarak sinifladig1 degisken faizli krediler faiz degisimlerine
bagl olarak faiz riskine maruz kalmaktadir.

Asagidaki tablo faiz oranlarinin olasi degisiminde (1%) diger biitiin etkenler sabit kaldiginda, Sirket'in
kar/(zarar1) iizerindeki etkisine iligkin duyarliligin1 gostermektedir. 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla
Sirket’in faiz orani takas islemine dahil edilmeyen kisim i¢in s6z konusu hesaplama yapilmistir:

Vergi oncesi kar / (zarar)

31 Aralik 2025 Artis / (Azahs) ve 6zkaynak etkisi
Degisken faizli finansal aracglar (0,01%) 797.232
(0,01%) (795.818)

Vergi oncesi kar / (zarar)

31 Arahk 2024 Artis / (Azalis) ve 6zkaynak etkisi
Degisken faizli finansal araglar (0,01%) 801.158
(0,01%) (799.736)

Finansal olmayan varhklar

Sirket finansal tablolarda gergege uygun degeri ile Glgiilen yatinm amagh gayrimenkullerin gergege
uygun degerlerinin belirlenmesinde SPK tarafindan yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme sirketi
tarafindan hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlar1 esas alinmaktadir. Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na gore yapilan degerleme raporlarinda hesaplanan gercege uygun deger, gelir indirgeme
yontemleriyle tespit edilmis olup bu hesaplamalarda ¢esitli tahmin ve varsayimlar (iskonto oranlari,
doluluk oranlari, vb.) kullanilmaktadir. Bu tahmin ve varsayimlarda gelecekte ortaya g¢ikabilecek
degisiklikler Sirket’in finansal tablolarinda 6nemli 6l¢iide etkiye neden olabilir.
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25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI

(Devami)
25.3. Piyasa riski (Devami)

Yatirim amach gayrimenkuller:

Sirket’in 31 Aralik 2025 tarihinde Gebze AVM Arsasi hari¢ ger¢ege uygun pazar yaklagimi yontemiyle
hesaplanan yatirim amacli gayrimenkulleri bulunmamaktadir (31 Aralik 2024: Bulunmamaktadir.)

31 Aralik 2025 ve 2024 tarihleri itibariyla nakit akim yodntemiyle hesaplanan yatirnm amagh
gayrimenkullerin duyarlilik analizi asagidaki gibidir;

31 Aralik 2025

Duyarhlik analizi

Gergege uygun
deger iizerindeki
kar/(zarar) etKisi

Iskonto Orani

Kira Artis Orani

Kapitalizasyon Orant

Doluluk Oram

%1 arttiginda
%1 azaldiginda

%1 arttiginda
%1 azaldiginda

%1 arttiginda
%1 azaldiginda

%1 arttiginda
%1 azaldiginda

(818.301.051)
1.001.425.747

467.752.131
(219.603.108)

(1.744.118.644)
2.408.300.589

6.309.372
(54.531.680)

31 Arahik 2024

Duyarhlik analizi

Gercege uygun
deger iizerindeki
kar/(zarar) etkisi

Iskonto Orani

Kira Artis Orani

Kapitalizasyon Orani

Doluluk Oranm

%1 arttiginda
%1 azaldiginda

%1 arttiginda
%1 azaldiginda

%1 arttiginda
%1 azaldiginda

%1 arttiginda
%1 azaldiginda

1.021.934.496
3.839.420.852

8.861.365.157
(5.179.897.499)

(1.492.686.956)
2.005.350.525

(49.220.640)
(134.200.734)

25.4. Sermaye yonetimi

Sirket, sermayesini etkin portfdy yonetimiyle yatirim riskini en diisiik seviyeye indirerek yonetmeye
calismaktadir. Sirketin amaci; gelir elde eden bir isletme olarak faaliyetlerini devam ettirmek, pay
sahiplerinin faydasim1 goézetmek, aym1 zamanda sermaye maliyetini gozeterek ve optimum net
yiikiimliilik/6zkaynak oranini devam ettirerek verimli sermaye yapisinin siirekliligini saglamaktir.
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26. FINANSAL ARACLAR
Gercege Uygun Deger

Gergege uygun deger, zorunlu satig veya tasfiye gibi haller diginda, bir finansal aracin cari bir iglemde
istekli taraflar arasinda alim-satima konu olan fiyatin1 ifade eder. Kote edilmis piyasa fiyati, sayet varsa,
bir finansal aracin gercege uygun degerini en iyi yansitan degerdir. Yabanci para bazli finansal alacak
ve borglar finansal tablolarin hazirlandigr giinlin yabanci para kur oranlan iizerinden
degerlendirilmektedir. Sirket’in finansal araglarinin gergege uygun degerlerinin tahmininde agagida
belirtilen yontemler ve varsayimlar kullanilmistir:

a) Finansal Varhklar

Baz finansal varliklarin gergege uygun degerleri maliyet bedelleri ile finansal tablolarda yer alip nakit
ve nakit benzerleri, bunlarin iizerindeki faiz tahakkuklar1 ve diger kisa vadeli finansal varliklan
icermektedir ve kisa vadeli olmalarindan dolay1, gercege uygun degerlerinin taginan degerlerine yakin
oldugu digtiniilmektedir. Ticari alacaklar deger dusiikliigii karsiligi diigiildikten sonraki kayith
degerlerinin gergege uygun degerlerine yakin oldugu diisiiniilmektedir.

b)  Finansal Yiikiimliiliikler

Ticari borglarin ve diger parasal yiikiimliiliklerin kisa vadeli olmalar1 nedeniyle gercege uygun
degerlerinin tasidiklar1 degere yaklastig1 diisiiniilmektedir. Banka kredileri iskonto edilmis maliyet ile
ifade edilir ve islem maliyetleri kredilerin ilk kayit degerlerine eklenir. Uzerindeki faiz oranlari degisen
piyasa kosullar1 dikkate alinarak giincellendigi igin kredilerin gercege uygun degerlerinin tasidiklari
degeri ifade ettigi diistiniilmektedir. Ticari bor¢larin gergege uygun degerlerinin tagidiklari degere yakin
oldugu ongoriilmektedir.

Gergege uygun deger ile olciime iliskin siniflandirma

“TFRS 13 - Finansal Araglar: Aciklama” standardi finansal tablolarda gergege uygun degerleri
iizerinden Olgiilerek gosterilen finansal araglarin gercege uygun degerlerinin belirlenmesinde kullanilan
verilerin 6nemini yansitan bir seviye dahilinde siniflandirilarak gosterilmesini gerektirmektedir. Bu
simiflandirma esas olarak s6z konusu verilerin gozlemlenebilir nitelikte olup olmamasina
dayanmaktadir. Gézlemlenebilir nitelikteki veriler, bagimsiz kaynaklardan edinilen piyasa verilerinin
kullanilmasi; gdzlemlenebilir nitelikte olmayan veriler ise Sirket’in piyasa tahmin ve varsayimlarmin
kullanilmas1 anlamina gelmektedir. Bu sekilde bir ayirim, genel olarak asagidaki siniflamalar1 ortaya
¢ikarmaktadir.

1. Seviye: Ozdes varliklar ya da borglar icin aktif piyasalardaki kayith (diizeltilmemis) fiyatlar;
2. Seviye: 1 inci sirada yer alan kayith fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan
dogrudan (fiyatlar araciligiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle)

gbzlemlenebilir nitelikteki veriler;

3. Seviye: Varlik ya da borglara iligkin olarak gozlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler
(g6zlemlenebilir nitelikte olmayan veriler).

Smiflandirma, kullanilabilir olmast durumunda gozlemlenebilir nitelikteki piyasa verilerinin
kullanilmasini gerektirmektedir.
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki
satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

26. FINANSAL ARACLAR (Devami)

Bu cercevede gergege uygun degerleri iizerinden dlgiilen varlik ve yiikiimliiliikklerin gercege uygun deger
siniflandirmasi asagidaki gibidir:

31 Arahik 2025 1.Seviye 2.Seviye 3.Seviye Toplam
Yatinnm amagl gayrimenkuller - - 19.399.257.400 19.399.257.400
Toplam - - 19.399.257.400 19.399.257.400
31 Arahk 2024 1.Seviye 2.Seviye 3.Seviye Toplam
Yatirim amagh gayrimenkuller - - 19.357.362.766  19.357.362.766
Toplam - - 19.357.362.766 19.357.362.766

27. FINANSAL TABLOLARI ONEMLi OLCUDE ETKILEYEN YA DA FINANSAL
TABLOLARIN ACIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI
ACISINDAN ACIKLANMASI GEREKEN DiGER HUSUSLAR

Sirket’in Gebze Center AVM, Otel ve Showroom gayrimenkulleri iizerinde 1. Derecede 100.000.000
(31 Aralik 2024: 100.000.000 Avro) Avro tutarinda Credit Europe Bank N.V. adina ipotek
bulunmaktadir.

14 Aralik 2022 tarihli KAP bildirimi ile agiklandig: iizere, Halkbank A.S.’den Sirket faaliyetlerinin
gerektirdigi finansman ihtiyacimin karsilanmasi amaciyla 200.000.000-TL tutarinda iki y1l vadeli kredi
limiti temin edilmis olup, ihtiyaca gore kullanim gerceklestirilecektir.

Dogus Otomotiv Servis ve Ticaret A.S. tarafindan 1 Agustos 2023 tarihli KAP aciklamasi ile; Dogus
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS iizerinde Yonetim Kurulu se¢ciminde aday gosterme imtiyazi i¢eren
2.604.451,09 TL nominal bedelli sirket sermayesinin % 0,7845'ini temsil eden A Grubu paylarin
tamaminin Dogus Holding A.S.'den satin alinmasina ve alim isleminin gergeklestirilmesi amaciyla
Sermaye Piyasasi Kurulu'na yapilacak basvurunun onaylanmasina bagli olarak islemin Borsa Istanbul
A.S. Toptan Alis Satis Pazari'nda gerceklestirilmesine karar verildigi agiklanmigtir. 21 Kasim 2023
tarihi itibariyle A grubu pay devri tamamlanmisgtir.

28. BAGIMSIZ DENETIM KURULUSLARINDAN ALINAN HiZMETLERE iLiSKiN
UCRETLER

Sirket’in KGK’nin 30 Mart 2021 tarihinde miikerrer Resmi Gazete’de yayimlanan Kurul Kararma
istinaden hazirladig1 ve hazirlanma esaslar1 19 Agustos 2021 tarihli KGK yazisini temel alan bagimsiz
denetim kuruluslarinca verilen hizmetlerin ticretlerine iliskin agiklamasi asagidaki gibidir:

31 Arahik 2025 31 Arahk 2024

Raporlama dénemine ait bagimsiz denetim licreti 2.640.456 2.478.982

Toplam 2.640.456 2.478.982
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP

DONEMINE AIT FINANSAL TABLOLARA ILISKIiN DIPNOTLAR
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki
satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

29. RAPORLAMA TARIHINDEN SONRAKi OLAYLAR

Bulunmamaktadir.

30. EKDIPNOT PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Burada yer alan bilgiler, SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin
Esaslar Tebligi”nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup,
28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarmna iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: 111, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin
Esaslar Tebligi’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi”nin portfdy sinirlamalarina uyumun
kontroliine iligkin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmigtir.

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi I11-48.1a” , 22. maddesinin e bendi, 24. maddesinin “a,b,c ve d” bentleri ile 28.ve
31.maddelerinde belirtilen sinirlamalara uymustur ve bu sinirlamalara iliskin oranlar asagida

gosterilmistir:

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri

ilgili Diizenleme

31 Aralik 2025

31 Arahk 2024

A Para ve sermaye piyasasi araglari 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(b) 58.144.510 37.380.176
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal

_projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(a) 19.399.257.400 19.357.362.766
C Istirakler 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(b) - -
iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 111-48.1a Sayili Teblig, Md.23/(f) - -
Diger varhklar 144.235.640 95.965.643
D Toplam varhiklar (aktif toplam) 111-48.1a Sayili Teblig, Md.3/(p) 19.601.637.550 19.490.708.585

E Finansal borglar

F Diger finansal yiikiimliilikkler

G Finansal kiralama borglar

H iliskili taraflara borglar (ticari olmayan)
1 Ozkaynaklar

111-48.1a Sayili Teblig, Md.31
111-48.1a Sayili Teblig, Md.31
111-48.1a Sayili Teblig, Md.31
I11-48.1a Sayili Teblig, Md.23/(f)
111-48.1a Sayili Teblig, Md.31

2.943.733.766
978.702.227

13.783.698.042

2.958.228.871
1.143.330.713

14.018.822.743

Diger kaynaklar

1.895.503.515

1.370.326.257

D Toplam kaynaklar 111-48.1a Sayili Teblig, Md.3/(p) 19.601.637.550 19.490.708.585
Finansal Bilgiler ilgili Diizenleme
Al Para ve sermaye piyasasi araglarinin

3 yillik gayrimenkul 6demeleri

icin tutulan kismi 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(b) - -
A2 Vadeli/vadesiz TL/doviz 11I-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(b) 58.142.633 37.375.355
A3 Yabanci sermaye piyasasi araglari 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(d) - -
B1 Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule

dayali projeler, gayrimenkule dayali haklar 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(d) - -
B2 Atil tutulan arsa ve araziler 111-48.1a Sayil Teblig, Md.24/(c) - -
C1 Yabanci istirakler 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(d) - -
C2 Isletmeci sirkete istirak 111-48.1a Sayili Teblig, Md.28/1(a) - -
J Gayrinakdi krediler 111-48.1a Sayili Teblig, Md.31 30.472 39.886
K Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti

ortakliga ait olmayan ipotekli arsalarin

ipotek bedelleri 111-48.1a Sayili Teblig, Md.28(e) - -
L Tek bir sirketteki para ve

Sermaye piyasasi araglari

Yatirimlarinin Toplami 111-48.1a Sayili Teblig, Md.22/(1) 56.357.374 29.852.448
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DOGUS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 ARALIK 2025 TARIHIi iTIBARIYLA VE AYNI TARIHTE SONA EREN HESAP DONEMINE AiT FINANSAL TABLOLARA

ILISKIN DIPNOTLAR

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (“TL”) olarak enflasyonun etkilerini yansitacak sekilde 31 Aralik 2025 tarihindeki satinalma giicii cinsinden ifade edilmistir.)

30. EK DIPNOT PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (Devami)

Asgari / Azami

Portfoy Simirlamalan ilgili Diizenleme Hesaplama 31 Arahk 2025 31 Arahk 2024 Oran
1 Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakliga

ait olmayan ipotekli arsalarin

ipotek bedelleri (K/D) I11-48.1a Sayili Teblig, Md.22/(e) K/D %0 %0 <%10
2 Gayrimenkuller. Gayrimenkule Dayali Projeler,

Gayrimenkule Dayali

Haklar (B+A1)/D) 111-48.1a Sayili Teblig, Md. 24/(a). (b) (B+A1)/D %98,97 %99,32 >%50
3 Para ve sermaye piyasasi araglari ile

Istirakler(A+C-A1)/D) 111-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(b) (A+C-A1)/D %0,30 %0,19 <%50
4 Yabanci Gayrimenkuller. Gayrimenkule Dayali

Projeler, Gayrimenkule Dayal1 Haklar, Istirakler,

Sermaye Piyasasi Aracglart (A3+B1+C1/D) I11-48.1a Sayil1 Teblig, Md.24/(d) (A3+BI1+C1)/D %0 %0 <%49
5 Atl Tutulan Arsa/Araziler (B2/D) I11-48.1a Sayili Teblig, Md.24/(c) B2/D %0 %0 <%20
6 Isletmeci Sirkete Istirak (C2/D) I11-48.1a Sayil1 Teblig, Md.28/1(a) C2/D %0 %0 <%10
7 Borglanma Smir1 (E+F+G+H+J)/I I11-48.1a Sayili Teblig, Md.31 (B+F+G+H+)/1 %28,46 %29,26 <%500
8 Vadeli/Vadesiz TL/Dé6viz (A2-A1)/D I11-48.1a Sayil1 Teblig, Md.24/(b) (A2-A1)/D %0,30 %0,19 <%10
9 Tek Bir Sirketteki Para ve

Sermaye Piyasasi Araglari
Yatirimlarinin Toplami 111-48.1a Sayili Teblig, Md.22/1(1) L/D 9%0,29 9%0,15 <%10
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