FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

01 OCAK-31 ARALIK 2025 HESAP DONEMINE AIT
FINANSAL TABLOLAR VE BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

Bagimsiz Denet¢i Raporu
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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU
FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S Genel Kurulu'na
A. Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1. Gorus

FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S'nin (“Sirket”) 31 Aralik 2025 tarihli finansal durum
tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap ddénemine ait; kar veya zarar ve diger kapsamli gelir
tablosu, 6zkaynak degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile dnemli muhasebe politikalarinin dzeti
de dahil olmak Uzere finansal tablo dipnotlarindan olusan finansal tablolarini denetlemis
bulunuyoruz.

Gorusimize gore ilisikteki finansal tablolar, Sirketin 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla finansal
durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap dodnemine ait finansal performansini ve nakit
akiglarini, Tlrkiye Muhasebe Standartlarina ("TMS") uygun olarak tim &nemli yonleriyle gercege
uygun bir bigimde sunmaktadir.

2. Gorusin Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri ¢ercevesinde kabul edilen
ve Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu ("KGK") tarafindan yayimlanan
Turkiye Denetim Standartlarinin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina (“BDS'lere”)
uygun olarak yuratdlmustir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumluluklart béliminde
ayrintil bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler icin Etik Kurallar
(Bagimsizlik Standartlari Dahil) (“Etik Kurallar”) ile Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuatinda ve ilgili
diger mevzuatta finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili olarak yer alan etik ilkelere uygun
olarak Sirketten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige
iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde
ettigimiz badimsiz denetim kanitlarinin, gérisimuzin olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir
dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3. Kilit Denetim Konulari

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gére cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok énem arz eden konulardir. Kilit denetim konulari, bir bitin olarak finansal
tablolarin  bagimsiz denetimi ¢ercevesinde ve finansal tablolara iliskin  goértisimuzin
olusturulmasinda ele alinmis olup, bu konular hakkinda ayri bir gorus bildirmiyoruz.
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Kilit Denetim Konusu
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Konunun Denetimde Nasil Ele Alindigi
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TMS- 29 “Yiiksek Enflasyonlu

Ekonomilerde Finansal Raporlama”

Uygulamasi

2025 yilindaki islemler ve d&énem TMS 29 “Yiksek Enflasyonlu Ekonomilerde

sonundaki parasal olmayan bakiyeler 31
Aralik 2025 tarihindeki satin alma gdcind
yansitacak sekilde yeniden
duzenlenmistir.

TMS 29'un uygulanmasi, Sirketin finansal
tablolarindaki birgok kalemde kapsamli
ve onemli degisikliklere neden
olmaktadir. TMS 29'un etkisi yil boyunca
bircok finansal durum tablosu kaleminin
ve cari doénem islemlerin yeniden
dizenlenmesinde  kullanilan  karmasik
hesaplamalara ve ydnetimin  cesitli
muhakemelerine baglhdir.

Yeniden duzenleme sUrecindeki
uygulanan ybnetim muhakemeleri,
hesaplamalarin karmasikligr ve kullanilan
verilerin eksik veya yanlis olmasi riski
nedeniyle, TMS  29'un  uygulamasi
tarafimizca kilit denetim konusu olarak
belirlenmistir.

Finansal Raporlama” icin uyguladigimiz denetim

proseddrlerimiz asagidaki hususlari
icermektedir:
- Sirketin glncel sdrecleri ve muhasebe

politikalari incelenmistir.

Parasal olmayan kalemlerin detay listeleri
temin edilerek aktife ilk girig tarihleri ve
tutarlari kontrol edilerek, uygun endekslerin
kullanilip kullaniimadigi kontrol edilmistir.

Sirket tarafindan yapilan parasal ve parasal
olmayan kalemler ayriminin TMS’lere uygun
bir sekilde yapilip yapilmadigr kontrol
edilmistir.

Kullanilan yéntem ile genel fiyat endeksi
oranlari kontrol edilerek; parasal olmayan
kalemlerin, kar veya zarar ve diger kapsamli
gelir tablosunun ve nakit akis tablosunun
yeniden duzenlenerek hazirlanmasi
enflasyon etkileri bakimindan test edilmistir.
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Yatirrm Amach Gayrimenkuller

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla Yatirm Amagl  Gayrimenkullerin  kontrollne
1.497.463.958 TL tutarindaki yatirim iliskin olarak ydUrittigimuz kontrol ve denetim
amach gayrimenkuller, Grup'un toplam prosedirlerimiz asagidaki gibidir;

varliklarinin %10'unu olusturmaktadir. . y .
- Gayrimenkul degerleme firmasinin Sermaye

Sirket, yatinm amacli gayrimenkullerini Piyasasi Mevzuati kapsaminda de§erlemeye
SPK'dan  lisans  almis  gayrimenkul yetkili kuruluslar listesinde yer alip almadigi
degerleme  firmasina  degerletmistir. - Degerlemeyi yapan uzmanlarin gayrimenkul
Yatirrm amacli gayrimenkuller Grup'un' degerleme lisanslarinin olup olmadigi
bireysel finansal tablolarinin 6énemli bir - Degerlemeyi yapan kurulus ve uzmanlarin
kismini  olusturmakta olup bagimsiz bagimsizhdi ve tarafsizligi

degerleme firmalar tarafindan degerleme - kontrol edilmistir.

yapilirken cesitli tahmin ve varsayimlar ‘Degerleme raporlarinda takdir edilen tutarlarin
kullaniimistir. Bu sebeple yatirrm amach

- Dipnotta aciklanan tutarlar ile uyumlulugu

- Kar veya zarar tablosunda yer alan tutarlar
ile dogrulugu

- Dipnot aciklamalarinin yeterliligi
degerlendirilmistir.

gayrimenkullerin gercege uygun
degerlerinin  belirlenmesi ve bireysel
finansal  tablolara dogru tutarlarda
alinmasi tarafimizca kilit bir denetim
konusu olarak degerlendirilmistir

4. Yoénetimin ve Ust Ydnetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara iliskin
Sorumluluklari

Sirket yonetimi; finansal tablolarin TMS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercede uygun bir
bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli dnemli yanlislik icermeyecek sekilde hazirlanmasi
icin gerekli gérdigu i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolari hazirlarken yo&netim; Sirketin surekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde sureklilikle ilgili hususlari agiklamaktan ve Sirketi tasfiye
etme ya da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadi§i sirece isletmenin
surekliligi esasini kullanmaktan sorumludur.

Ust yénetimden sorumlu olanlar, Sirketin finansal raporlama sirecinin gdézetiminden sorumludur.

5. Bagimsiz Denetcinin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklari
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgcilerin sorumluluklari sunlardir:

Amacimiz, bir butin olarak finansal tablolarin hata veya hile kaynakli dnemli yanlislik icerip
icermedigine iliskin makul glUvence elde etmek ve goérisimizl igeren bir bagimsiz denetgi
raporu dizenlemektir. BDS'lere uygun olarak yurutilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen
makul glvence; ylksek bir glvence seviyesidir ancak, var olan dnemli bir yanlshgin her zaman
tespJI_ edilecegini garanti etmez. Yanliglklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanligliklarin, tek
/b tng*\?e“yaxtoplu olarak, finansal tablo kullanicilarinin bu finansal tablolara istinaden alacaklari
@k@nom|k karé(lam etkilemesi makul 6lclide bekleniyorsa bu yanlsliklar énemli olarak kabul
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BDS'lere uygun olarak yuratulen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca
mesleki muhakememizi kullanmakta ve mesleki sUpheciligimizi strdirmekteyiz. Tarafimizca
ayrica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “&nemli yanhslik” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsilik veren denetim prosedurleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve goértsimize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasith ihmal, gercege aykiri beyan veya ig
kontrol ihlali fiillerini icerebildiginden, hile kaynakli dnemli bir yanlishdi tespit edememe
riski, hata kaynaklh énemli bir yanlisligi tespit edememe riskinden yUksektir.)

- Sirketin i¢ kontrolinin etkinligine iliskin bir géris bildirmek amaciyla degil ama duruma
uygun denetim prosedurlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol
degerlendirilmektedir.

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

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Sirketin sdrekliligini devam ettirme
kabiliyetine iliskin ciddi sUphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir
belirsizligin mevcut olup olmadigi hakkinda ve y&netimin isletmenin surekliligi esasini
kullanmasinin uygunlugu hakkinda sonuca variimaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut
oldugu sonucuna varmamiz halinde, raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili aciklamalara
dikkat cekmemiz ya da bu agiklamalarin yetersiz olmasi durumunda olumlu géris disinda
bir goris vermemiz gerekmektedir. Vardigimiz sonuclar, bagimsiz denetgi raporu tarihine
kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir. Bununla birlikte, gelecekteki olay
veya sartlar Sirketin strekliligini sona erdirebilir.

- Finansal tablolarin, aciklamalar dahil olmak Gzere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile bu
tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylari ger¢cege uygun sunumu saglayacak sekilde
yansitip yansitmadigi degerlendirilmektedir.

- Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz énemli i¢c kontrol eksiklikleri
dahil olmak Uzere, badimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile dnemli
denetim bulgularini Gst yénetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iliskin etik hukimlere uygunluk sagladigimizi Ust ydnetimden sorumlu olanlara
bildirmis bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik Gzerinde etkisi oldugu distnulebilecek tim iliskiler
ve diger hususlar ile varsa, tehditleri ortadan kaldirmak amaciyla atilan adimlar ile alinan
onlemleri ilgili dnlemleri Ust ydnetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust ydnetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en cok ©nem arz eden konulari yani kilit denetim konularini
belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya aciklanmasina izin vermedigi durumlarda veya
konuyu kamuya agiklamanin doguracadi olumsuz sonuclarin, kamuya agiklamanin doguracagdi
kamu yararini asacaginin makul sekilde beklendigi oldukca istisnai durumlarda, ilgili hususun
bagimsiz denet¢i raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.
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B. Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yikiimluliikler

1. 6102 sayil Tark Ticaret Kanunu'nun (“TTK") 398'inci maddesinin dérdinca fikrasi uyarinca
duzenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denetci Raporu 06
Mart 2026 tarihinde Sirket Yéonetim Kurulu'na sunulmustur.

2. TTK'nin 402'nci maddesinin doérduncu fikrasi uyarinca Sirketin 1 Ocak — 31 Aralk 2025
hesap d6neminde defter tutma dizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Sirket esas
sdzlesmesinin finansal raporlamaya iliskin hiktdmlerine uygun olmadigina dair énemli bir
hususa rastlanmamistir.

3. TTK'nin 402'nci maddesinin dérdincu fikrasi uyarinca Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalari yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi ylrutlp sonuglandiran sorumlu denetci Ali Osman EFLATUNdur.

06 Mart 2026

T

T

Membgr Flrm,of‘Abacus
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FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 Aralik 2025 Tarihli Finansal Durum Tablosu

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tirk Lirasi'nin (“TL"), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma glicl esasina gore ifade edilmistir)

Dipnot

No 31.12.2025 31.12.2024
VARLIKLAR
Dénen Varliklar
Nakit ve nakit benzerleri [3] 63.637.976 446.511.916
Ticari alacaklar [6] 210.089.573 124.289.495
Diger alacaklar [7] 4.507.085 5.499.440
Stoklar [9] 10.714.522.390 7.484.426.299
Pesin 6denmis giderler [14] 953.396.649 879.027.739
Cari donem vergisiyle ilgili varliklar [16] 1.207.140 2.566.956
Diger donen varliklar [17] 790.050.566 360.517.418
Toplam Doénen Varliklar 12.737.411.379 9.302.839.263
Duran Varlklar
istirakler, is ortakliklari ve bagl ortakliklardaki yatinmlar [4] 178.620.017 178.620.016
Diger alacaklar [71 7.487.455 4.549.702
Yatirim amacl gayrimenkuller [10] 1.497.463.958 1.488.305.977
Maddi duran varliklar (1] 9.195.875 9.735.701
Kullanim Haklari [12] - -
Maddi olmayan duran varliklar [13] 617.278 435.332
Pesin 6denmis giderler [14] - 541.546.392
Toplam Duran Varliklar 1.693.384.583 2.223.193.120
TOPLAM VARLIKLAR 14.430.795.962 11.526.032.383
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FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 Aralik 2025 Tarihli Finansal Durum Tablosu

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tirk Lirasi'nin (“TL"), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma glicl esasina gore ifade edilmistir)

Dipnot
No 31.12.2025 31.12.2024
KAYNAKLAR
Kisa Vadeli Yiikiimliiltukler
Kisa vadeli borclanmalar [5] - 399.158.704
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari [5] 937.603.100 10.067.309
Diger finansal yukumldltkler [5] 3.760.395 -
Ticari borglar [6] 1.199.263.328 238.014.978
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar [8] 8.079.581 5.200.504
Diger borglar [7] 3.206.099 5.638.235
Ertelenmis gelirler [14] 13.306.149 16.985.005
Kisa vadeli karsiliklar [15] 4.167.375 5.928.448
Diger kisa vadeli yukumlulukler [17] 30.453.814 50.298.730
Toplam Kisa Vadeli Yakimliliikler 2.199.839.841 731.291.913
Uzun Vadeli Yiikiimliilikler
Uzun vadeli bor¢lanmalar [5] 222.674.158 15.431.635
Ertelenmis gelirler [14] 8.000.283.729 6.571.964.722
Uzun vadeli karsiliklar [15] 11.477.424 9.503.152
Ertelenmis vergi yakumlalugu [16] 180.409.455 108.489.106
Toplam Uzun Vadeli Yiikiimluliikler 8.414.844.766 6.705.388.615
TOPLAM YUKUMLULUKLER 10.614.684.607 7.436.680.528
Ozkaynaklar
Ana ortakhga ait 6zkaynaklar 3.816.111.355 4.089.351.855
Odenmig sermaye [19] 1.250.000.000 318.000.000
Sermaye duzeltme farklari [19] 801.702.814 1.733.702.814
Paylara iliskin primler (iskontolar) [19] 1.125.583.831 1.125.583.831
KarAveya %ararda yeniden siniflandirimayacak birikmis diger kapsamli 20] -3.069.895 3729.974
gelirler (giderler)
« Yeniden degerleme ve 6l¢tim kazanglari (kayiplar) -3.069.895 -3.729.974
- Tanimlanmis fayda planlart yeniden 6lcim kazanglart (kayiplary) -3.069.895 -3.729.974
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler [21] 15.166.292 15.166.292
* Yasal yedekler 15.166.292 15.166.292
Gecmis yillar karlari veya zararlari 900.628.892 1.162.378.698
Net dénem kari veya zarari -273.900.579 -261.749.806

Kontrol giici olmayan paylar

TOPLAM OZKAYNAKLAR

3.816.111.355

4.089.351.855

TOPLAM YUKUMLULUKLER VE OZKAYNAKLAR

14.430.795.962

11.526.032.383
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FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
01 Ocak — 31 Aralik 2025 Doénemine Ait Kapsamli Gelir Tablosu

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL"), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma glicli esasina gore ifade edilmistir)

Dipnot 01.01.2025 01.01.2024
No 31.12.2025 31.12.2024
Hasilat [22] 1.278.998.691 1.184.962.490
Satislarin maliyeti [22] -1.184.609.528 -1.189.369.635
BRUT KAR/ZARAR 94.389.163 -4.407.145
Genel yonetim giderleri [23] -114.869.188 -97.560.486
Pazarlama giderleri [24] -40.117.632 -30.088.642
Esas faaliyetlerden diger gelirler [25] 85.131.412 157.650.132
Esas faaliyetlerden diger giderler [25] -105.009.090 -156.963.678
ESAS FAALIYET KARI/ZARARI -80.475.335 -131.369.819
Yatirm faaliyetlerinden gelirler [26] - 106.053.683
Yatirim faaliyetlerinden giderler [26] -31.448.513 -6.781.742
FINANSMAN GiDERi ONCESi FAALIYET KARI/ZARARI -111.923.848 -32.097.878
Finansman gelirleri [27] 31.927 10.541.822
Finansman giderleri [27] -352.031.579 -184.848.056
Net parasal pozisyon kazanclari (kayiplari) [27] 261.869.928 -23.954.913
SURDURULEN FAALIYETLER VERGI ONCESI KARI/ZARARI -202.053.572 -230.359.025
Surdiriilen Faaliyetler Vergi Gideri/Geliri -71.847.007 -31.390.781
« Ertelenmis vergi gideri/geliri [16] -71.847.007 -31.390.781
SURDURULEN FAALIYETLER DONEM KARI/ZARARI -273.900.579 -261.749.806
DURDURULAN FAALIYETLER DONEM KARI/ZARARI
DONEM KARI/ZARARI -273.900.579 -261.749.806
Pay Basina Kazang [28] -0,22 -0,82
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacaklar 660.079 -1.857.092
Tanimlanmig Fayda Planlar Yeniden Ol¢im Kazanclar (Kayiplar)) — [15] 733.421 -2.271.534
Kar veya Zararda Yeniden Siniflandiriimayacak Diger Kapsamli
N TTE - [16] 414.442
Gelire lliskin Vergiler -73.342
« Ertelenmis Vergi (Gideri) Geliri -73.342 414.442
DIGER KAPSAMLI GELIR 660.079 -1.857.092
TOPLAM KAPSAMLI GELIR -273.240.500 -263.606.898
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FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

01 Ocak — 31 Aralik 2025 Donemi Ozkaynak Degisim Tablosu

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tirk Lirasi'nin (“TL"), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma glicl esasina gore ifade edilmistir)

Kar veya Zararda
Yeniden
Siniflandirlmayacaklar

Kard
) . ) Paylara iliskin Tanimlanmis fayda ardan Gegmis yillar .
Dipnot Odenmis Sermaye . . e Ayrilan Dénem Kari Toplam
. primler planlari yeniden l¢cim karlari veya ..
No sermaye duzeltme farklari ) Kisitlanmis Zarari Ozkaynak
(iskontolar) kazanclari (kayiplarr) zararlari
Yedekler
01.01.2024 318.000.000 1.733.702.814  1.125.583.831 -1.872.882  15.166.292 843.018.277 578.282.488 4.611.880.820
Transfer - - - - 578.282.488 -578.282.488 -
Net Donem Kari - - - - - - -261.749.806 -261.749.806
Diger Kapsamli Gelir - - - -1.857.092 - - - -1.857.092
Temettt Odemesi - - - - - -258.922.067 - -258.922.067
31.12.2024 318.000.000 1.733.702.814  1.125.583.831 -3.729.974  15.166.292 1.162.378.698 -261.749.806  4.089.351.855
01.01.2025 318.000.000 1.733.702.814  1.125.583.831 -3.729.974  15.166.292 1.162.378.698 -261.749.806  4.089.351.855
Transfer - - - - - -261.749.806 261.749.806 -
Sermaye Artirimi 932.000.000 -932.000.000 - - - - - -
Net Dénem Kari - - - - - - -273.900.579 -273.900.579
Diger Kapsamh Gelir - - - 660.079 - - 660.079
31.12.2025 1.250.000.000 801.702.814  1.125.583.831 -3.069.895 15.166.292 900.628.892 -273.900.579 3.816.111.355
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FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
01 Ocak — 31 Aralik 2025 Dénemi Nakit Akig Tablosu

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tirk Lirasi'nin (“TL"), 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma glicl esasina gore ifade edilmistir)

Dipnot 01.01.2025 01.01.2024
No 31.12.2025 31.12.2024
A. isletme Faaliyetlerinden Nakit Akislari -980.032.773 -270.865.549
Donem Kari/Zarari -273.900.579 -261.749.806
Dénem Net Kari/Zarari Mutabakati ile ilgili Diizeltmeler 114.651.934 -85.164.152
Amortisman ve itfa gideri ile ilgili dtizeltmeler [11,12,13] 3.803.604 7.585.256
Karsiklar ile igili diizeltmeler 1.739.190 2.567.786
« Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiiklar (iptali) ile ilgili diizeltmeler [15] 1.739.190 2.567.786
Faiz (gelirleri) ve giderleri ile ilgili diizeltmeler (6] 5.813.619 -27.436.034
Gergege uygun deder kayiplart (kazanglary) ile ilgili diizeltmeler 31.448.514 -101.756.851
Vergi (geliri) gideri ile ilgili diizeltmeler 71.847.007 31.390.781
Duran varliklanin elden ¢tkarilmasindan kaynaklanan kaywplar (kazanglar) ile ilgili [26] - 2.484.910
dtizeltmeler
Isletme Sermayesinde Gerceklesen Degisimler -489.072.487 85.057.459
Ticari alacaklardaki azali (artis) ile ilgili diizeltmeler (6] -84.140.539 758.636.968
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azals (artis) ile ilgili dizeltmeler 71 -1.945.399 6.052.779
Stoklardaki azalislar (artislar) ile ilgili diizeltmeler [9] -3.230.096.091 -1.999.985.614
Pesin 6denmis giderlerdeki azalis (artis) [14] 467.177.482 -222.999.402
Ticari borglardaki artis (azalig) ile ilgili diizeltmeler (6] 953.775.198 -446.618.715
Faaliyetler ile ilgili diger borglardaki artis (azalis) ile ilgili diizeltmeler [7] -320.914 -9.212.546
Ertelenmis gelirlerdeki artis (azalis) [14] 1.424.640.151 1.979.535.647
Isletme sermayesinde gerceklesen diger artis (azals) ile ilgili diizeltmeler [17] -18.162.375 19.648.342
Faaliyetlerden Elde Edilen Nakit Akislart -648.321.132 -261.856.499
Net parasal pozisyon kazanclari (kayiplar) 98.168.953 168.376.736
Vergi iadeleri (6demeleri) [16] -429.880.594 -177.385.786
B. Yatinm Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akislari -44.052.219 1.084.448.480
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislari [11,12,13] -3.445.726 -3.162.920
Yatinm amacli gayrimenkul satimindan kaynaklanan nakit girisleri [10] - 1.087.611.400
Yatirnim amacli gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit cikislari [10] -40.606.493 -
C. Finansman Faaliyetlerinden Kaynaklanan Nakit Akislari 739.380.005 -394.135.626
Pay ve diger 6zkaynaga dayali araglarin ihracindan kaynaklanan nakit girisleri - -19
Borclanmadan kaynaklanan nakit girisleri [5] -392.676.985 -95.166.046
Bor¢ 6demelerine iliskin nakit cikiglari [5] 1.145.766.369 -31.573.610
Finansal kiralama soézlesmelerinden kaynaklanan bor¢ 6demelerine iliskin nakit
: Y ¢ : [5] -13.709.379 -8.473.881
cikislar
Odenen temettiler - -258.922.070
Yabanci Para Gevirim Farklarinin Etkisinden Once Nakit ve Nakit Benzerlerindeki Net -284.704.987 419.447.305
Artis (Azalis)
D. Yabanci Para Gevrim Farklarinin Nakit ve Nakit Benzerleri Uzerindeki Etkisi - -
Nakit Ve Nakit Benzerlerindeki Net Artis/Azalig -284.704.987 419.447.305
E. Donem Basi Nakit ve Nakit Benzerleri [3] 446.511.916 127.521.042
Nakit tizerindeki parasal kayip etkisi -98.168.953 -100.456.431
Donem Sonu Nakit ve Nakit Benzerleri [3] 63.637.976 446.511.916
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FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 Aralik 2025 Tarihli Finansal Tablolara Ait Aciklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL") 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina goére ifade edilmistir)

1. SIRKETIN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Genel Bilgi

Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakligr Anonim Sirketi, (Sirket veya Fuzul GYO) 10.03.1992 tarihinde Fuzul Dis
Ticaret Anonim Sirketi” unvani ile istanbul ili Fatih ilcesinde siresiz olarak kurulmustur. 2000 yilinda insaat
sektorinde faaliyet gostermeye baslamis ve 2009 yilindan itibaren markali konut projeleri gelistirme
alanina yonelmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 02.03.2023 tarih ve 12/241 sayih karari ile Sirket'in Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi'na (GYO) dontsimu ile unvan degisikligin iliskin esas s6zlesme degisikligi 21.03.2023 tarihinde
tescil edilmis ve unvani "Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” olmustur. (Eski adi: Fuzul Yapi
insaat Pazarlama Anonim Sirketi)

Sirket'in ana faaliyet konusu; gayrimenkuller, gayrimenkule dayal sermaye piyasasi araclari, gayrimenkul
projeleri, gayrimenkule dayali haklar ve sermaye piyasas! araclarina yatirrm yapmak gibi Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun (“SPK") gayrimenkul yatirnm ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularda
istigal etmektir.

Sirket'in paylarinin halka arzina iliskin talep toplama islemleri, “Sabit Fiyatla Talep Toplama” yontemiyle,
20-21 Temmuz 2023 tarihlerinde gerceklesmistir. Sirket'in 91.860.000 TL nominal degerli paylarinin halka
arzi tamamlanmis olup, Sirketin sermayesini temsil eden 318.000.000 TL nominal degerli paylari Kotasyon
Yonergesi'nin 12. maddesi cercevesinde kota alinmistir. Halka arz edilen Sirket paylan 28/07/2023
tarihinden itibaren Yildiz Pazar'da "FZLGY” kodu ile islem gdérmeye baslamistir.

31 Aralik 2025 tarihi itibari ile, Sirket'in misterek faaliyetleri ile personel sayisi 59 kisidir. (31 Aralik 2024: 36
kisi)

Sirket'in merkez adresi Basaksehir Mah. Cahit Zarifoglu Cad. No.8 i¢ Kapi No. 1 Basaksehir/istanbul
adresinde bulunmaktadir.

Sermaye Yapisi

Sirket'in 31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibari ile sermaye yapisi asagidaki gibidir:

31.12.2025 31.12.2024

Hissedar Tutar TL Oran % Tutar TL Oran %
Mahmut Akbal 1.997.956 0,16 508.280 0,16
EyUp Akbal 1.598.369 0,13 406.625 0,13
Zeki Akbal 1.598.369 0,13 406.625 0,13
Fuzul Holding B Grubu 746.479.835 59,72 189.904.470 59,72
Fuzul Holding A Grubu 99.897.799 7,99 25.414.000 7,99
Halka Agik Kisim 398.427.672 31,87 101.360.000 31,87

Toplam 1.250.000.000 100  318.000.000 100

Sirketin sermayesi 1.250.000.000 TL olup, her biri 1 TL nominal degerli 1.250.000.000 adet paydan
olusmaktadir. (31 Aralik 2024: 318.000.000 TL olup, her biri 1 TL nominal degerli 318.000.000 adet paydan
olusmaktadir).
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FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 Aralik 2025 Tarihli Finansal Tablolara Ait Aciklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL") 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina goére ifade edilmistir)

Bagh Ortaklik/istirakler

Sirket, bireysel finansal tablolarinda bagl ortakliklardaki yatirimlarini, maliyet bedelinden varsa deger
dustuklugu indirilmis degerleri ile muhasebelestirmektedir.

Ticaret Unvani Faaliyet Konusu 31.12.2025 31.12.2024
Hisse Hisse

Payi % Payi %

Fuzul insaat ve Ticaret AS. insaat Hizmetleri 98,64 98,64
Fzl Gayrimenkul Yapi TicAS. insaat Hizmetleri 100,00 100,00

Fuzul insaat ve Ticaret A.S.

Fuzul insaat ve Ticaret A.S., 23.05.2019 tarihinde Fuzul Zirai Urlnler ve Gida Uretim Pazarlama A.S. unvani
ve 1.600.000 TL sermaye ile tropikal ve subtropikal meyvelerin yetistiriciligi basta olmak tzere tarim ve zirai
faaliyetlerde bulunmak amaci ile kurulmustur. Sirket'in 27.09.2022 tarihli Genel Kurul karari ile
bilancosunda kayitli bir kissm gayrimenkullerin Turk Ticaret Kanunu Hukdmleri ve 5520 sayili Kurumlar
Vergisi Kanununun 19 ve 20. maddeleri hikimlerine gére kismi bélinme suretiyle Fuzul ingaat ve Ticaret
A.S.'nin sermayesi 33.436.168,00 TL tutarinda artirilarak unvan ve faaliyet konusu degisikligi yapilmistir.
Sirket'in Fuzul insaat ve Ticaret A.S.'deki istirak orani %98,64 olmustur. Fuzul insaat ve Ticaret A.S.'nin
faaliyet konusu, yapi, altyapr sehir planlamasi ve insaat sektoéru ile ilgili olarak projelendirme, imalat,
pazarlama, satis, taahhUt karsili§i insaat ve imalat hususlarinda yurt icinde ve yurtdisinda her turla
faaliyette bulunmaktir. Fuzul insaat ve Ticaret A.S.'nin sermayesi 35.036.168 TL olup, Fuzul Holding A.S.'nin
dogrudan istirak orani %1,36, Fuzul GYO A.S.'nin dogrudan istirak orani %98,64'tur.

Fzl Gayrimenkul Yapi Ticaret A.S.

FzI Gayrimenkul Yapi Tic.A.S., 30.12.2022 tarihinde Turk Ticaret Kanunu'nun ilgili maddeleri hukimlerine
gére kismi bolinme suretiyle Asaf3 istanbul Gayrimenkul ve Ticaret Anonim Sirketi'nden aktarilan
20.110.693,60.- TL maliyet degerindeki gayrimenkullerin aktife kayitli degerleriyle birlikte ayni sermaye
olarak konulmasi suretiyle karsilanarak Fuzul GYO A.S.'nin %100 oraninda pay sahipligi ile kurulmustur. Ana
faaliyet konusu yapi, altyapi, sehir planlamasi ve insaat sektord ile ilgili olarak projelendirme, imalat,
pazarlama, satis, taahhut karsihidi insaat ve imalat hususlarinda yurt icinde ve yurt disinda her turlu faaliyet
ile istigal etmektir. FzI Gayrimenkul Yapi Tic.A.S.'nin sermayesi 20.110.693,60 TL'dir.
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FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 Aralik 2025 Tarihli Finansal Tablolara Ait Aciklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL") 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina goére ifade edilmistir)

Miisterek Faaliyetler

Mdisterek faaliyet, anlasmanin musterek kontroline sahip taraflarinin bu anlagsmayla ilgili varliklar Gzerinde
haklara ve borglara iliskin yukumlultklere sahip olduklari durumlarda ortaya cikar. Bir musterek faaliyet
katilimcisi sahip oldugu varlik, ytkamldltk, bhasilat ve maliyete gore degerlendirilmektedir. Musterek
faaliyetlere ait varliklar, yukumlultkler, &zkaynak kalemleri, gelir ve gider hesaplari ile nakit akim
hareketleri oransal konsolidasyon yontemi ile finansal tablolara dahil edilmis olup bu musterek faaliyetler
ile gerceklesen grup ici islemler, bakiyeler ve gerceklesmemis kar/zararlar bireysel finansal tablolardan
elimine edilmistir.

Sirket'in Musterek Faaliyetleri, Turkiye'de faaliyet gostermekte olup, temel faaliyet konular asagida
belirtilmistir:

Miisterek Faaliyet Faaliyet Konusu Miitesebbis Ortak
Fuzul Fuzul ig Ortakhg Fuzul Tasarruf Finansman A.S.

Basaksehir Avrasya projesinin tim
insaattaaliyetlerini ylritmek
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FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 Aralik 2025 Tarihli Finansal Tablolara Ait Aciklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL") 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina goére ifade edilmistir)

Fuzul Fuzul is Ortakhg:

Fuzul&Fuzul Is Ortakhig), Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.nin sahibi oldugu Istanbul
Basaksehir Kayabasi 7. Etap 993 ada, 4 parsel “Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi”ni (Basaksehir Avrasya
Projesi) yapmak Uzere Sirket ile Fuzul Tasarruf Finansman A.S. (Eski Adi:Fuzul Gayrimenkul Yatirrm A.S.)
arasinda 05.02.2020 tarihinde kurulmustur. Projede Fuzul Fuzul is Ortakh@inin gelir paylasim orani %68,
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'nin gelir paylasim orani %32'dir. 30.09.2023 tarihi itibari ile
projenin tim bagimsiz bolimlerinin satisi tamamlanmis olup, projenin gecici kabull icin Emlak Konut GYO
A.S.'ne basvuru yapilarak gecici kabul tutanagr imzalanmis, yapr kullanim izin belgesi alinmis ve tim
bagimsiz bolimlerinin satisi da tamamlanmistir. 22.05.2024 tarihinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. ile projenin kesin kabul tutanagi imzalanmistir.

Sirket 24.07.2023 tarihli Yénetim Kurulu karari ile, 05.02.2020 tarihinde "Emlak Konut Gayrimenkul - Yatirim
Ortakligi A.S. istanbul Basaksehir Kayabasi 7. Etap 993 ada, 4 parsel Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi
isi"ni (Basaksehir Avrasya) yapmak tizere Fuzul GYO A.S. (Eski Adi:Fuzul Yapi insaat Pazarlama A.S).'nin %51
pay! oraninda ve Fuzul Tasarruf Finansman A.S.(Eski Adi:Fuzul Gayrimenkul Yatirm A.S.)'nin %49 payi
oraninda kurulan "Fuzul&Fuzul is Ortakhigi" ‘nin Fuzul Tasarruf Finansman A.S.'ne ait paylarinin %48'ini
satin alinmistir.

Toplam sermayesi 500.000 TL olan Fuzul Fuzul is Ortakligi'nin Fuzul Tasarruf Finansman A.S.'ne ait 245.000
adet hissenin 240.000 adet hissesi 23.768.885,28 TL'ye vadeli olarak satin alinmistir. Hisse devrinden sonra
sirketin Fuzul Fuzul is Ortakh@i'ndaki toplam hisse orani %99 olup toplam hisse adeti 495.000 adet
olmustur.

Sirket'in musterek faaliyetlerindeki pay oranlari asagida belirtilmistir:

Ortaklik Orani
31.12.2025 31.12.2024
Fuzul Fuzul ig Ortakhg 99 99
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FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 Aralik 2025 Tarihli Finansal Tablolara Ait Aciklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL") 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina goére ifade edilmistir)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR

2.1. Sunuma iliskin Temel Esaslar
2.1.1.  Uygunluk Beyani

Sirket, yasal muhasebe kayitlarini Turk Ticaret Kanunu ve Turk Vergi Kanunlari'na uygun olarak tutmakta ve
yasal finansal tablolarini da buna uygun olarak Turk Lirasi (“TL") bazinda hazirlamaktadir.

Ekli finansal tablolar, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ("SPK") 13 Eylul 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’
de yayimlanan Seri Il, 14.1 nolu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”
hikUmleri uyarinca Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu ("KGK") tarafindan
yayimlanan Tdrkiye Muhasebe Standartlari'na (“TMS”) uygunluk acisindan gerekli dizeltme ve
siniflandirmalar yapilarak dizenlenmistir.

2.1.2.  Finansal Tablolarin Onaylanmasi

Sirket'in 31 Aralik 2025 tarihi itibari ile dizenlenmis bireysel finansal tablolari Yonetim Kurulu tarafindan 6
Mart 2026 tarihinde onaylanmistir. ilisikteki finansal tablolar degistirme yetkisine, Sirket'in genel kurulu
ve/veya yasal otoriteler sahiptir.

2.1.3.  Konsolidasyona iliskin esaslar

Bireysel finansal tablolarda, Sirket'in sahip oldugu bagli ortakliklar ve istirakler konsolide edilmemis ve TMS
27 "Bireysel finansal tablolar” uyarinca finansal yatirimlar olarak ve elde etme maliyetlerinden varsa deger
dustuklugu karsiligr dusulerek bireysel finansal tablolara yansitiimistir.

Sirket, Tdrkiye Finansal Raporlama Standartlari'na uygun olarak 31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihi
itibariyle konsolide finansal tablolarini da hazirlamaktadir. ilisikteki bireysel finansal tablolar, Sirket'in 31
Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihindeki finansal durumu ve ayni tarihte sona eren yila ait finansal
performansi ve nakit akimlari hakkinda kapsamli bilgi edinilebilmesi acisindan, Sirket'in 31 Aralik 2025 ve 31
Aralik 2024 tarihleri itibari ile hazirlanmis konsolide finansal tablolariyla beraber incelenmelidir.

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibari ile Sirket'in bagli ortaklik ve istiraklerine iliskin bilgiler Not
1'de gosterilmistir.

2.1.4.  Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli

31 Aralik 2025 tarihi itibariyle "Portfdy Sinirlamalarina Uyumun Kontrold” baslkl dipnotta yer verilen
bilgiler; SPK Seri: Il, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi"nin 16.
maddesi uyarinca finansal tablolardan turetilmis ¢zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde
28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: Ill, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: Ill, No: 48.1a sayili
“Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebligi” nin

portféy sinirlamalarina uyumun kontroline iliskin hikimleri cercevesinde hazirlanmistir.

Sayfa | 10



FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 Aralik 2025 Tarihli Finansal Tablolara Ait Aciklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL") 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina goére ifade edilmistir)

2.1.5.  Miusterek Faaliyetlerdeki Paylar

Mdisterek faaliyet, bir dizenlemede musterek kontroli olan taraflarin dizenlemeye iliskin varlik ve
yukdmldluklerin sorumluluklari Gzerinde hakka sahip oldugu bir ortak dizenlemedir. Musterek kontrol, bir
ekonomik faaliyet Uzerindeki kontrolin sozlesmeye dayal olarak paylasiimasidir. Bu kontrolin, ilgili
faaliyetlere iliskin kararlarin, kontrolt paylasan taraflarin oy birligi ile mutabakatini gerektirdigi durumlarda
var oldugu kabul edilir.

Bir grup sirketinin faaliyetlerini musterek yuruttlen faaliyetler kapsaminda gerceklestirdigi durumlarda,
musterek faaliyetleri gergeklestiren grup, asagidakileri musterek faaliyetlerdeki payr oraninda mali
tablolarina dahil eder;

a) Musterek faaliyetlerde sahip oldugu varliklardaki payi ile varliklarini,
b) Musterek faaliyetlerde Ustlenilen yikdmldluklerdeki payi ile yakdmlalukleri,

c) Musterek faaliyetler sonucunda ortaya ¢ikan Urtn/giktinin satisindan payina disen tutarda elde
edilen gelirini,

d) Musterek faaliyetler sonucunda ortaya ¢ikan Grdndn/ciktinin satisindan elde edilen gelir payini ve
e) Ortak olarak Ustlenilen giderler ile payina disen tum giderlerini.

Sirket, musterek faaliyet cercevesinde kendi payina disen tam varliklar, yukumlaltkleri, gelirleri ve
giderleri ilgili varhik, yakamlulik, gelir ve giderleri kapsayan TMS standardi uyarinca muhasebelestirir.

2.1.6.  Para Olgiim Birimi ve Raporlama Birimi

Finansal tablo ve dipnotlarda kullanilan para birimi “TL"(Tdrk Lirasi)'dir.

2.1.7. Netlestirme/Mahsup

Finansal varlik ve yukumlaltukler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlk ve yukumlalukleri net olarak
degerlendirmeye niyetli olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yukumlaliklerin yerine getirilmesinin
birbirini takip ettigi durumlarda net olarak gosterilmistir.

2.1.8.  lisletmenin Siirekliligi

Sirket finansal tablolarini isletmenin sdrekliligi ilkesine gore hazirlamistir.
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2.1.9. Enflasyonist Ortamda Finansal Tablolarin Hazirlanmasi

TERS'leri uygulayan isletmeler, Kamu G&zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (KGK) tarafindan
23 Kasim 2023 tarihinde yapilan agiklamayla birlikte, 31 Aralik 2024 tarihinde veya sonrasinda sona eren
donemlere ait finansal tablolarindan itibaren TMS 29 Yiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama
Standardina (TMS 29) gore enflasyon muhasebesi uygulamaya baslamistir. TMS 29, gecerli para birimi
yUksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan isletmelerin, finansal tablolarinda uygulanmaktadir.

ilisikteki finansal tablolar, enflasyon dizeltmesi éncesinde gercege uygun dederi Gzerinden dlcilen canli
varliklar haricinde, tarihi maliyet esasina gére hazirlanmaktadir.

S6z konusu finansal tablolar ile dnceki doénemlere ait karsilastirmali tim tutarlar, TMS 29 uyarinca Turk
lirasinin genel satin alma gicinde meydana gelen degisimlere gore dlzeltilmis ve nihayetinde Turk
lirasinin 31 Aralik 2024 tarihindeki satin alma gucu cinsinden ifade edilmistir.

Enflasyona goére yapilan dizeltmeler, TUIK tarafindan yayimlanan Tirkiye'deki Tuketici Fiyat Endeksi
kullanilarak bulunan katsayilar esas alinarak hesaplanmistir.

Sirket'in TMS 29'a uyarinca yaptigi dizeltme esas itibariyle asagidaki gibidir;

e Parasal varlik ve yukdmlultkler finansal durum tablosu tarihindeki cari satin alma glcu cinsinden
ifade edilmesinden dolayl diizeltiimemektedir. Onceki dénemlere iliskin karsilastirmal tutarlar
raporlama dénemi sonundaki cari 6lcim birimine gore ifade edilirler.

e Parasal olmayan varlik ve yukumlulikler ile &zkaynak kalemleri, ilgili dizeltme katsayilari
kullanilarak dizeltilirler.

e Enflasyonun Sirket'in cari dénemdeki net parasal varlik pozisyonu uzerindeki etkisi, gelir
tablosunda net parasal pozisyon kaybi hesabina kaydedilmistir.

e Gelir ve gider hesaplari olustuklan tarih itibariyle endekslenerek dizeltilirler.

e Enflasyonun Sirket'in cari dénemdeki net parasal varlik pozisyonu Uzerindeki etkisi, gelir
tablosunda net parasal pozisyon kazan-kaybi hesabina kaydedilmistir.
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2.1.10. Tirkiye Raporlama Standartlarindaki Degisiklikler

31 Aralik 2025 tarihi itibariyle sona eren hesap dénemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas alinan
muhasebe politikalari asagida 6zetlenen 1 Ocak 2024 tarihi itibariyle gecerli yeni ve degisiklige ugrami TFRS
standartlari ve TFRYK yorumlari disinda o6nceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmistir. Bu
standartlarin ve yorumlarin Grup’un finansal durumu ve performansi Gzerindeki etkileri ilgili paragraflarda
actklanmistir.

31 Aralik 2025 tarihi itibariyla yirirlukte olan yeni standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen
degisiklikler ve yorumlar

TMS 1, S6zlesme kosullari olan uzun vadeli yiikiimliliiklere iliskin degisiklik: 1 Ocak 2024 tarihinde veya
bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikler, isletmenin raporlama
déneminden sonraki on iki ay icinde uymasi gereken kosullarin bir yukdamluldgun siniflandirmasini nasil
etkiledigine aciklik getirmektedir. Degisiklikler ayni zamanda isletmenin bu kosullara tabi yukamluldklerle ilgili
sagladigi bilgilerin iyilestiriimesini de amaclamaktadir.

TFRS 16, Satis ve geri kiralama islemleri; 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu degisiklikler, isletmenin TFRS 16'daki bir satis ve geri kiralama iglemini
islem tarihinden sonra nasil muhasebelestirdigini aciklayan satis ve geri kiralama huktUmlerini icerir. Kira
o6demelerinin bir kismi veya tamami bir endekse veya orana bagli olmayan dedisken kira 6demelerinden
olusan satig ve geri kiralama islemlerinin etkilenmesi muhtemeldir.

TMS 7 ve TFRS 7'deki tedarikci finansman anlasmalarina iliskin degisiklikler: 1 Ocak 2024 tarihinde veya
bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama donemlerinde gecerlidir. Bu dedgisiklikler tedarikci finansman
anlagsmalarinin ve isletmelerin yukdmldlukleri, nakit akislari ve likidite risklerinin Gzerindeki etkilerine dair
seffafligi arttirmak icin aciklama yapilmasini gerektirir. Aciklama gereklilikleri, UMSK (Uluslararasi Muhasebe
Standartlari Kurumu)'nun , yatinmcilarin, bazi sirketlerin tedarik¢i finansmani anlagmalarinin yeterince acik
olmadigi ve yatirimcilarin analizini engelledigi yontndeki endiselerine verdigi bir yanittir.

TSRS 1 “Siirdiiriilebilirlikle ilgili Finansal Bilgilerin Agiklanmasina iliskin Genel Hiikiimler”: 1 Ocak 2024
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde gecerlidir. Bu standart, bir sirketin
deger zinciri igerisindeki strddrulebilirlikle ilgili maruz kaldigi énemli riskler ve firsatlarin agiklanmasina
yonelik temel cerceveyi icerir.
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TSRS 2 “iklimle ilgili agiklamalar”: 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gecerlidir. Bu standart, sirketlerin iklimle ilgili riskler ve firsatlar hakkinda aciklama
gerekliliklerini belirleme konusundaki ilk konu standardidir.

Bununla birlikte, KGK'nin 29 Aralik 2023 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan Kurul Karari’'nda belirli
isletmelerin 1 Ocak 2024 tarihinden itibaren zorunlu strddrulebilirlik raporlamasina tabi olacagr agiklanmistir.
5 Ocak 2024 tarihli “Turkiye Surdurdlebilirlik Raporlama Standartlari (TSRS) Uygulama Kapsamina iliskin Kurul
Karari” kapsaminda surddrulebilirlik  raporlamasina  tabi  olacak isletmelerin  belirlenmesi amaciyla
surddrulebilirlik uygulamasi kapsamina giren isletmeler sayilmaktadir. Diger taraftan, 16 Aralik 2024 tarihli
"Turkiye Surdurdlebilirlik Raporlama Standartlari (TSRS) Uygulama Kapsamina lliskin Kurul Karari” uyarinca
surdurdlebilirlik raporlamasina tabi olacak isletme kapsaminda degisiklige gidilmistir.

31 Aralhik 2025 tarihi itibariyla yayimlanmis ancak heniiz yirirlige girmemis olan standartlar ve
degisiklikler:

Uluslararasi Muhasebe Standartlari Kurulu tarafindan yeni yayimlanan ancak Kamu Gozetimi Muhasebe ve
Denetim Standartlari Kurumu tarafindan hentz mevzuata kazandirilmayan standartlarda UFRS terminolojisi
korunmustur.

TFRS 17, 'Sigorta Sozlesmeleri’: 1 Ocak 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama
donemlerinde gecerlidir. Bu standart, hali hazirda cok cesitli uygulamalara izin veren TFRS 4'Un yerine
gecmektedir. TFRS 17, sigorta sozlesmeleri ile istege bagh katilm 6zelligine sahip yatinm sozlesmeleri
duzenleyen tim isletmelerin muhasebesini temelden degistirecektir.

Bununla birlikte, Kamu Gozetimi Kurumu'nun (KGK) Turkiye Sigorta, Reastrans ve Emeklilik Sirketleri Birligi'ne
gonderdigi 6 Nisan 2023 tarihli yazisinda sigorta, reastrans sirketleri ile emeklilik sirketleri, bu sirketlerde
ortakliklari/yatirimlari bulunan bankalar ve yine bu sirketlerde ortakliklari/yatirimlari bulunan diger sirketlere
ait konsolide ve bireysel finansal tablolarda TFRS 17'nin 1 Ocak 2024 tarihinden itibaren uygulanmasinin
yerinde olacagi kanaatine ulasildigi bildirilmistir.

Diger taraftan Sigortacilik ve Ozel Emeklilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu (SEDDK) tarafindan “Sigorta ve
Reasurans Sirketleri ile Emeklilik Sirketlerinin Finansal Raporlamalari Hakkinda Yodnetmelikte Degisiklik
Yapilmasina Dair Yonetmelik”in 13 UncU maddesinin birinci fikrasinin (a) bendine gore TFRS 17'nin "1 Ocak
2024" olan ydrurldk tarihinin "1 Ocak 2025" olarak degistirilmesi nedeniyle KGK'nin Turkiye Bankalar Birligi'ne
gonderdigi 15 Subat 2024 tarihli yazisinda sigorta, reastrans sirketleri ile emeklilik sirketleri, bu sirketlerde
ortakliklari/yatirimlari bulunan bankalar ve yine bu sirketlerde ortakliklari/yatirimlari bulunan diger sirketlere
ait konsolide ve bireysel finansal tablolarda TFRS 17'nin uygulama tarihinin 1 Ocak 2025 tarihine ertelendigi
belirtilmistir.

Ancak SEDDK tarafindan “Sigorta ve ReasuUrans Sirketleri ile Emeklilik Sirketlerinin Finansal Raporlamalari
Hakkinda Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik”in 13 Uncd maddesinin birinci fikrasinin (a)
bendine gore TFRS 17'nin “1 Ocak 2025" olan ydrurluk tarihinin "1 Ocak 2026" olarak degistirilmesi nedeniyle
KGK'nin Tarkiye Bankalar Birligi'ne génderdigi 14 Ocak 2025 tarihli yazisinda sigorta, reasurans sirketleri ile
emeklilik sirketleri, bu sirketlerde ortakliklari/yatirimlari  bulunan bankalar ve yine bu sirketlerde
ortakliklari/yatirimlari bulunan diger sirketlere ait konsolide ve bireysel finansal tablolarda TFRS 17'nin
uygulama tarihinin 1 Ocak 2026 tarihine ertelendigi belirtilmistir.

TMS 21 Takas Edilebilirligin Bulunmamasi: 1 Ocak 2025 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik
raporlama dénemleri icin gecerlidir. Bir isletme, belirli bir amac icin belirli bir 6lcim tarihinde baska bir para
birimine cevrilemeyen yabanci para biriminde vyapilan bir islem veya faaliyete sahip oldugunda bu
degisikliklerden etkilenir. Bir para birimi, baska bir para birimini elde etme olanadi mevcut oldugunda (normal
bir idari gecikmeyle) degistirilebilir ve islem uygulanabilir haklar ve yukumlultkler yaratan bir piyasa veya
takas mekanizmasi yoluyla gerceklesir.
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TFRS 9 ve TFRS 7'deki Finansal Araglarin siniflandirma ve 6l¢iimiine iliskin degisiklikler: 1 Ocak 2026
tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemleri icin gecerlidir (erken uygulamaya izin
verilir). Bu degisiklikler:

e Elektronik nakit transferi sistemi araciligiyla 6denen bazi finansal borclar igin yeni bir istisna ile baz
finansal varlik ve yukumluluklerin muhasebelestiriimesi ve finansal tablo disi birakilmasiyla ilgili
zamanlamaya iliskin gerekliliklere aciklik getirilmesi;

e Bir finansal varligin vyalnizca anapara ve faiz 6demeleri kriterini karsilayip karsilamadiginin
dederlendirilmesine iliskin daha fazla rehberlik saglanmasi ve acikliga kavusturulmas;

e Nakit akislarini degistirebilecek s6zlesme sartlarina sahip belirli araglar icin yeni acgiklamalar eklemek
(cevresel, sosyal ve yonetisim (esg) hedeflerine ulasiimasiyla baglantili 6zelliklere sahip bazi araclar
gibi); ve

e Gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan ¢zkaynak araglarina iliskin aciklamalarda
guncellemeler yapilmasidir.

2.2. Muhasebe Politikalarinda, Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar
2.2.1.  Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

Bir isletme muhasebe politikalarini ancak; asagidaki hallerde degistirebilir:

a) Bir TMS/TERS tarafindan gerekli kiliniyorsa veya

b) isletmenin finansal durumu, performansi veya nakit akislari Gzerindeki islemlerin ve olaylarin
etkilerinin finansal tablolarda daha uygun ve guvenilir bir sekilde sunulmasini saglayacak
nitelikte ise.

Bir muhasebe politikasi degistirildiginde, finansal tablolarda sunulandan daha &nceki doénemlere iliskin
toplam dizeltme tutari bir sonraki dénem birikmis karlara alinir. Onceki dénemlere iliskin diger bilgiler de
yeniden duzenlenir. Muhasebe politikalarindaki degisikliklerin cari déneme, &6nceki donemlere veya
birbirini izleyen dénemlerin faaliyet sonuclarina etkisi oldugunda; degisikligin nedenleri, cari déneme ve
onceki donemlere iliskin dizeltme tutar, sunulandan daha 6nceki donemlere iliskin dlzeltme tutarlari ve
karsilastirmali bilginin yeniden duzenlendigi ya da asiri bir maliyet gerektirdigi icin bu uygulamanin
yapilmadigr kamuya aciklanir.

2.2.2. Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler

Bircok finansal tablo kalemi, isletme faaliyetlerindeki mevcut belirsizlikler nedeniyle tam olarak 6lclilemez,
ancak tahmin edilebilirler. Tahminler en giincel ve givenilir bilgilere dayanilarak yapilir.

Bir muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, degisikligin yapildigi cari ddonemde ve gelecek dénemde, ileriye
yonelik olarak uygulanir.

2.2.3. Hatalar
Finansal tablo kalemlerinin taninmasi, 6lgtlmesi, sunulmasi ve aciklamasi sirasinda ortaya ¢ikan hatalar fark
edildikten sonra onaylanacak ilk finansal tablo setinde geriye donuk olarak duzeltilir. Dizeltme islemi:

a) Hatanin yapildigi doneme ait karsilastirmali tutarlarini yeniden duzenleyerek veya

b) Hata sunulan en eski finansal tablo déneminden daha dnce meydana gelmisse, s6z konusu gecmis
doéneme ait varlik, yabanci kaynak ve 6zkaynak acilis tutarlarinin yeniden dizenlenmesi yoluyla
dizeltmelidir.
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Hataya iliskin tim gecmis doénemlerin kimdlatif etkisinin cari dénemin basi icin hesaplanamadigi
durumlarda, isletme, karsilastirmali bilgilerini uygulamanin mimkin oldugu en yakin dénemin basindan
itibaren ileriye yonelik olarak yeniden dizenlenir.

2.3. Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti

2.3.1. Hasilat

Gayrimenkul satisi

Haslilat s6zlesme uyarinca taahhdt edilen gayrimenkul musteriye devredilerek s6zlesmede belirlenen edim
yukumlalugu yerine getirildiginde finansal tablolara alinir. Gayrimenkulin kontrold mdasterinin eline
gectiginde gayrimenkul devredilmis olur.

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira geliri
Gayrimenkullerden elde edilen kira geliri, ilgili kiralama sézlesmesi boyunca dogrusal olarak tahakkuk

esasina gore muhasebelestirilir. Eger Sirket'in kiracilarina sagladidi menfaatler varsa, bunlar da kiralama
sUresi boyunca kira gelirini azaltacak sekilde kaydedilir.

Hasilatin muhasebelestirilmesi
Sirket, 1 Ocak 2018 tarihi itibariyla ydrarlige giren TFRS 15 “Mdusteri S6zlegmelerinden Hasilat Standardi”

dogrultusunda asagida yer alan bes asamali model kapsaminda hasilati finansal tablolarinda
muhasebelestirmektedir.

e Musteriler ile yapilan s6zlesmelerin tanimlanmasi,

e Sozlesmelerdeki edim yukidmlaltklerinin tanimlanmasi,
e Sozlesmelerdeki islem bedelinin belirlenmesi,

e islem bedelinin edim yukimliliklerine dagitilmasi,

e Hasilatin muhasebelestirilmesi.

Sirket, musterilerle yapilan her bir sézlesmede taahhut ettigi mal veya hizmetleri dederlendirerek, s6z
konusu mal veya hizmetleri devretmeye yonelik verdigi her bir taahhddd ayri bir edim yukumldlugu olarak
belirlemektedir. Her bir edim yukdmlalugu icin, edim yukimlaligunin zamana yayih olarak mi yoksa belirli
bir anda mi yerine getirilecegi s6zlesme baslangicinda belirlenir.

Sirket, bir mal veya hizmetin kontrolinli zamanla devreder ve dolayisiyla ilgili satislara iliskin edim
yukumlaluklerini zamana yayili olarak yerine getirirse, s6z konusu edim yukimlultklerinin tamamen yerine
getirilmesine yonelik ilerlemeyi dlcerek hasilati zamana yayili olarak finansal tablolara alir.

Sirket, taahhUt edilmis bir mal veya hizmeti mdusterisine devrederek edim yuikimlGlugunu vyerine
getirdiginde veya getirdik¢e, bu edim yukumlaluigine tekabil eden islem bedelini hasilat olarak finansal
tablolarina kaydeder.

Sayfa | 16



FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 Aralik 2025 Tarihli Finansal Tablolara Ait Aciklayici Dipnotlar

(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi’nin (“TL") 31 Aralik 2025 tarihi itibariyla satin alma giicii esasina goére ifade edilmistir)

2.3.2. Stoklar

Sirket'in stoklari, Gzerinde satilmak Uzere proje gelistirilecek ya da gelistiriimekte olan arsalardan veya
tamamlanmamis projelerden olusmaktadir.

Stoklar, net gerceklesebilir deger ya da elde etme maliyetinden dusik olani ile dederlenir. Stoklarin elde
etme maliyeti tUm satin alma maliyetlerini, déndstirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve
konumuna getirilmesi icin katlanilan diger maliyetleri icerir. Maliyet, agirlikh ortalama metodu ile
hesaplanmaktadir. Net gerceklesebilir deger, olagan ticari faaliyet icerisinde olusan tahmini satis fiyatindan
tahmini tamamlanma maliyeti ve satisi gergeklestirmek icin gerekli tahmini satis maliyeti toplaminin
indirilmesiyle elde edilen tutardir.

Stoklarin net gerceklesebilir degeri, maliyetinin altina dustigidnde, stoklar net gerceklesebilir degerine
indirgenir ve deger dusuklagundn olustugu yilda kar veya zarar tablosuna gider olarak yansitilir. Daha
once stoklarin net gergeklesebilir degere indirgenmesine neden olan kosullarin gecerliligini kaybetmesi
veya degisen ekonomik kosullar nedeniyle net gergeklesebilir dederde artis oldugu kanitlandigi
durumlarda, ayrilan deger dusukligu karsih@r iptal edilir. iptal edilen tutar &nceden ayrilan deger
dustuklugu tutari ile sinirhdir.

2.3.3.  Hazir Degerler

Nakit ve nakit benzeri degerler kasadaki nakdi, bankalardaki mevduati icermektedir. Nakit ve nakit
esdederi elde etme maliyetleri ve tahakkuk etmis faizlerinin toplami ile gosterilmistir.

Kasadaki paralar Turk Lirasi ve ddévizli bakiyelerden olusmaktadir. Tlrk Lirasi bakiyeler kayith degeriyle,
dovizli bakiyelerse bilango tarihindeki T.C. Merkez Bankasi doéviz alig kuru ile degerlenerek kayitlarda
gosterilmektedir.

Banka mevduatlari, vadeli ve vadesiz mevduatlardan ve bu mevduatlarin faizlerinden olusmaktadir. Tark
Lirasi mevduatlar maliyet degerleriyle, doviz tevdiat hesaplari ise bilanco tarihindeki Merkez Bankasi déviz
ahs kuru kullanilmak suretiyle Turk Lirasi'na cevrilmis degerleriyle kayitlarda gosterilmektedir.

Yabanci para cinsinden hazir de@erlerin, bilango tarihindeki gegerli kurlardan Turk Lirasi’'na ¢evrilmis olmasi
sebebiyle, bu varliklarin gercede uygun degerlerinin kayith degderlerine esdeder oldugu kabul edilmektedir.

Banka mevduatlari, bu varliklarin kisa vadelerde elden cikariimalari ve deger disukligu riski olmamasi
nedeniyle, gercede uygun dederleriyle ayni oldugu varsayilmaktadir.

Gercege uygun deger; karsilikli pazar ortaminda, bilgili ve istekli sirketler arasinda bir varhgin el
degistirmesi ya da borcun 6denmesi durumunda ortaya ¢ikmasi gereken tutardir.

2.3.4. Alacaklar ve Borglar

Sirket tarafindan bir aliciya Grin veya hizmet saglanmasi veya bir saticidan Grin veya hizmet alinmasi
sonucunda olusan ticari alacaklar ve ticari borclar ertelenmis finansman gelirlerinden ve giderlerinden
netlestirilmis olarak gosterilirler. Ertelenmis finansman gelirlerinin ve giderlerinin netlestiriimesi sonrasi
ticari alacaklar ve ticari borglar, orijinal fatura degerinden kayda alinan alacaklarin ve borglarin izleyen
doénemlerde elde edilecek tutarlarinin etkin faiz yontemi ile iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz
orani olmayan kisa vadeli alacaklar, orijinal etkin faiz oraninin etkisinin ¢ok blytk olmamasi durumunda,
fatura degerleri Gzerinden gosterilmistir.

Ticari alacaklarin/borglarin paraya cevrilmesi icin gegen sire, 12 aydan daha uzun olsa dahi isletmenin
normal faaliyet dénglsu icinde kabul edilmekte ve bu tir alacaklar dénen varliklarda siniflandiriimaktadir.
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2.3.5.  Siipheli Alacaklar Karsiligi

Sirket, tahsil imkaninin kalmadigina dair objektif bir bulgu oldugu takdirde ilgili ticari alacaklar icin stpheli
alacak karsiligi ayirmaktadir. S6z konusu bu karsiligin tutari, alacagin kayith degerinden alinan teminatlarin
ve glvencelerin dustimesinden sonra kalan tutardir.

Supheli alacak tutarina karsilik ayrilmasini takiben, stpheli alacak tutarinin tamaminin veya bir kisminin
tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan stpheli alacak karsihigindan dusulerek diger gelirlere
kaydedilir.

2.3.6.  Yatirrm Amach Gayrimenkuller

Yatinm amach gayrimenkuller, kira geliri, sermaye kazanci veya her ikisini birden elde etmek igin tutulan
gayrimenkullerdir.

Yatirrm amagl gayrimenkuller, tamamlanmis yatirrm amacl gayrimenkuller, yapim asamasindaki insaat
projeleri ve yatirim amacli arsalardan olugmaktadir.

Yatirrm amach bir gayrimenkul, gayrimenkulle ilgili gelecekteki ekonomik faydalarin isletmeye girisinin
muhtemel olmasi ve yatirrm amach gayrimenkulin maliyetinin guvenilir bir sekilde o6lculebilir olmasi
durumunda bir varlik olarak muhasebelestirilir.

Yatirrm amach gayrimenkullerin ilk muhasebelestirmesinde maliyet ydntemi esastir. Bu maliyetler;
baslangicta yatirirm amach gayrimenkulin elde edilmesine iliskin olarak gergeklestirilen maliyetler ile
yatirrm amach bir gayrimenkule daha sonradan yapilan ilave, degisiklik veya hizmet maliyetlerini icerir. Bu
maliyete islem maliyeti ve bor¢clanma maliyeti de dahil edilir. Ozellikli bir yatinrm amach gayrimenkulin
alimi, insasi veya dretimi sirasinda ortaya c¢ikan borglanma maliyetleri aktiflestirilir, s6z konusu
aktiflestirme, varlik tamamlanana kadar devam eder. Sirket, gayrimenkule iliskin ginluk hizmet giderlerini
yatirnm amach gayrimenkulin defter dederinde muhasebelestirmemektedir. Bu maliyetler gerceklestikce
kar veya zararda muhasebelestirilir. GUnlik hizmet maliyetleri esas itibariyla iscilik ve sarf malzemelerinden
olusmakla birlikte, kucuk parcalara iliskin maliyetleri de icerebilir. Bu tir harcamalar genellikle ilgili
gayrimenkule iliskin “bakim ve onarim” harcamalari olarak nitelendirilir.

Sirket, ilk muhasebelestirme sonrasinda, yatirim amach gayrimenkullerini ger¢ede uygun deger yontemi ile
olgcmektedir.

Yatinm amagli gayrimenkullerin gercege uygun dederindeki bir degisiklikten kaynaklanan kazang veya
zarar, olustugu dénemde kapsamli gelir tablosuna dahil edilir. Yatirrm amach gayrimenkulin kullanim disi
kalmasi veya elden cikarilmasi durumunda meydana gelen kazang veya kayiplar; varligin elden
¢ikarilmasindan kaynaklanan net tahsilatlar ile gayrimenkulin defter degeri arasindaki farktir ve kullanima
son verilme veya elden cikarilma déneminde yatirrm amacli gayrimenkul net degder artis kari veya zarari
olarak muhasebelestirilir.

Sirket yapilmakta olan yatirrm amach gayrimenkullerini gercede uygun degerleriyle dederlemektedir. Sirket,
ingaat halindeki gayrimenkullerin gercede uygun deger tespitinin guvenilir bir bicimde yapilamamasi
durumunda bu tespitin guvenilir bir sekilde yapildigr ya da yatirrmin tamamlandi§i tarihe kadar maliyet
metodu ile degerleme yapilir
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Yapilmakta olan yatirrm amagli gayrimenkullerin gercege uygun degerinin guvenilir bir bicimde
dederlendirilebilmesi icin yonetim tarafindan asagida siralanan faktoérler géz éntinde bulundurulur:

e Insaatin tamamlanma derecesi,

e insaati yapilan projenin piyasada karsilastirilabilirligi,

e Tamamlanmaya muteakip olusacak nakit girislerinin gtvenilir bir sekilde belirlenebilmesi,
e S0z konusu gayrimenkule 6zgu riskler,

e Ayni 6zelliklerdeki bir baska insaata iliskin ge¢mis deneyimler ve

e imar izinleri.

Sirket yatinm amacli gayrimenkuliinin stoklara veya maddi duran varliklara transferini ancak ve ancak
kullaniminda bir degisiklik oldugu zaman gercgeklestirir. S6z konusu kullanim degisikligi; gelistirme
yaptiktan sonra satmak amaciyla gelistirme faaliyetinin baslamasidir. Sirket, yatinm amacli gayrimenkulinu
herhangi bir gelistirme yapmadan elden ¢ikarmaya karar verirse, gayrimenkull bilangodan ¢ikarana kadar
yatirim amacli gayrimenkul olarak siniflandirmaya devam eder. Benzer sekilde, Sirket'in mevcut bir yatirim
amach gayrimenkulind, ileride de yatirrm amacl gayrimenkul olarak kullanmaya devam etmek amaciyla
yeniden gelistirmeye baslamasi durumunda, bu gayrimenkul yatirrm amacgli gayrimenkul olarak kalir ve
yeniden gelistirme surecinde sahibi tarafindan kullanilan gayrimenkul olarak maddi duran varlik olarak
yeniden siniflandiriima yapilmaz.

Stoklardan, gercede uygun deger esasindan izlenecek olan yatirim amagli gayrimenkullere yapilan bir
transferde; gayrimenkulln transfer tarihindeki gercege uygun degeri ile daha 6nce belirlenmis olan defter
dederi arasindaki fark kar veya zarar olarak muhasebelestirilir.

Stoklardan, gercede uygun deder esasindan izlenecek olan yatinm amacli gayrimenkullere yapilan
transferlerde, stoklarin satilmasinda uygulanan islem uygulanir.

Arsalar

Normal is akisi cercevesinde kisa vadede satilmaktan ziyade, uzun vadede sermaye kazanci elde etmek
amaciyla elde tutulan arsalar ve gelecekte nasil kullanilacagina karar verilmemis arsalar bireysel finansal
tablolarda yatirrm amach gayrimenkul olarak muhasebelestiriimekte olup bu varliklarin gercege uygun
deger degisikliklerinden kaynaklanan kazang veya kayiplar, olustugu dénemde kar veya zarara dahil edilir.

2.3.7. Maddi Duran Varhklar

isletmede bir yildan fazla stre kullanilacagi tahmin edilen maddi varliklar, ilk defa maliyet bedelleri ile
kayda alinirlar. Duran varliklarinda maliyet modeli esas alinarak degerlenmektedir. Varliklar alindiklari
tarihe ait ay endeksi kullanilarak TMS 29'a gore duzeltilirler.

Sirket duran varliklarin deg@erinin tespitinde “maliyet modelini” esas almaktadir. Maddi duran varliklar
yeniden degerlenmis tutarlardan birikmis amortismanin dusilmesi ile gdsterilmektedir. Sirket duran
varhklarini kist donemi dikkate alarak normal amortisman yontemi kullanarak amortisman hesaplamaktadir.
Arsa ve araziler, faydali dmrindn sinirsiz kabul edilmesinden dolayr amortismana tabi tutulmamaktadir.

Maddi varlklarin elden cikartilmasi dolayisiyla olusan kar ve zararlar, yatirirm faaliyetlerinden gelirler/
giderler kalemleri altinda muhasebelestirilir.
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Maddi duran varliklarin amortisman oranlari, tahmin edilen faydali émdurleri esas alinarak, asagidaki gibi

belirtilmistir:

Maddi Duran Varhk Faydali Omiir (Yil)
Binalar 50
Tasitlar 10-25
Demirbaslar 5-10
Ozel maliyetler 5

2.3.8. Maddi Olmayan Duran Varliklar

isletmede bir yildan fazla sire kullanilacag tahmin edilen maddi olmayan varliklar, ilk defa maliyet
bedelleri ile kayda alinirlar. Daha sonraki dénemlerde maliyet modeli esas alinarak degerlenmektedir.
Varliklar alindiklari tarihe ait ay endeksi kullanilarak TMS 29'a goére duzeltilirler.

Satin alinan maddi olmayan duran varliklar, maliyet degerlerinden birikmis itfa paylar ve birikmis deger
dusuklukleri dusuldikten sonraki tutariyla gosterilirler. Bu varliklar beklenen faydali émdurleri ile dogrusal
amortisman yontemi kullanilarak itfa edilir. Beklenen faydali d6mur ve amortisman ydntemi, tahminlerde
ortaya ¢ikan degisikliklerin olasi etkilerini tespit etmek amaciyla her yil gézden gecirilir ve tahminlerdeki
degisiklikler ileriye dontk olarak muhasebelestirilir.

2.3.9. Varliklarda Deger Disikligu

Cesitli olay ve durumlar karsisinda duran varliklarin tasinan degerleri gerceklesebilir /gelecekte o aktiften
elde edilebilecek degerlerinin altina distigu tespit edilmesi halinde maddi ve maddi olmayan duran
varliklar deger kaybi acisindan teste tabi tutulmaktadir. Maddi ve gayri maddi sabit kiymetin defter
degerinin gerceklesebilir veya o varligin iktisabindan ileride elde edilebilecek degerinin Ustinde kalmasi
halinde duran varlik deger dusuklagu karsihgi ayrilmaktadir.

2.3.10. Borglanma Maliyetleri

Faiz karsihdi alinan banka kredileri, alis maliyeti dustldikten sonra alinan net tutar esasindan kayitlara
yansitilmaktadir. itfa strecinde veya yukimliliklerin kayda alinmasi sirasinda ortaya cikan gelir veya
giderler, gelir tablosu ile iliskilendirilir. Bor¢lanma maliyetleri, ortaya ciktiklari donemde vadelerinin
gelmemesi durumunda da tahakkuk esasina muhasebelestirilmekte ve kredilerde siniflandirilmaktadir.

2.3.11. Muhasebe Tahminleri

Finansal tablolarin hazirlanmasi, yénetimin, politikalarin uygulanmasi ve raporlanan varlik, yakamluluk,
gelir ve gider tutarlarini etkileyen kararlar, tahminler ve varsayimlar yapmasini gerektirmektedir.
Gergeklesen sonuglar bu tahminlerden farkllik gdsterebilir.

Tahminler ve tahminlerin temelini teskil eden varsayimlar surekli olarak gézden gecirilmektedir.
Sirket'in finansal tablolarini hazirlarken kullandi§i 6nemli tahminler ve varsayimlara asagidaki gibidir;
a) Alacak ve borglar icin uygulanan iskonto oranlari,
b) Yatirnm amach gayrimenkul gercede uygun degerlemeleri,
¢) Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin faydali émurleri, hurda dedgerleri,

d) Calisanlara saglanan faydalara iliskin olarak; emeklilik siresi, zam orani, iskonto orani, kidem
tazminati almama orani.
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2.3.12. Finansal Kiralama islemleri

Mulkiyete ait risk ve kazanimlarin dnemli bir kisminin kiraciya ait oldugu kiralama islemi, finansal kiralama
olarak siniflandiriimaktadir. Diger buttn kiralamalar faaliyet kiralamasi olarak siniflandiriimaktadir.

Kiralayan durumunda Sirket

Faaliyet kiralama gelirleri, tahakkuk esasina gére kira dénemi boyunca dogrusal ydntem ile gelir
tablosunda muhasebelestiriimektedir.

Finansal kiralama islemleri

Finansal kiralama yoluyla edinilen varlklar Sirket'in aktifinde varlik, pasifinde ise finansal kiralama
islemlerinden borglar olarak kaydedilmektedir. Bireysel finansal durum tablolarinda varlik ve borg olarak
yer alan tutarlarin tespitinde, varliklarin gercege uygun degerleri ile kira &demelerinin bugtnki
degerlerinden kuglk olani esas alinarak, kiralamadan dodan finansman maliyetleri, kiralama slresi boyunca
sabit bir faiz orani olusturacak sekilde dénemlere yayilmaktadir. Finansal kiralama yoluyla alinan varliklara,
maddi duran varliklar icin uygulanan esaslara gdére amortisman hesaplanmaktadir. Faaliyet kiralamalari
kapsaminda yapilan kira 6demeleri kira stresi boyunca, esit tutarlarda gider kaydedilmek suretiyle bireysel
kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilmektedir.

Kullanim hakki varliklari

Kullanim hakki varliklarini kiralama s6zlesmesinin basladigi tarihte muhasebelestirmektedir (6rnegin, ilgili
varhgin kullanim icin uygun oldugu tarih itibariyla). Kullanim hakkr varliklari, maliyet bedelinden birikmis
amortisman ve deder dustklugu zararlari disulerek hesaplanir. Kiralama borglarinin yeniden degerlenmesi
durumunda bu rakam da duzeltilir.

Kullanim hakki varliginin maliyeti asagidakileri icerir:
a. Kira yukumluldgdnun ilk élgim tutari,

b. Kiralamanin fiilen basladigi tarihte veya 6ncesinde yapilan tim kira 6demelerinden, alinan tim
kiralama tesviklerinin dusilmesiyle elde edilen tutar ve

c. Sirket tarafindan katlanilan tim baslangictaki dogrudan maliyetler.

Dayanak varligin mdlkiyetinin kiralama sdresi sonunda Sirket'e devri makul bir sekilde kesinlesmedigi
surece, Sirket, kullanim hakkr varligini, kiralamanin fiilen basladigi tarihten dayanak varligin yararl
omrinidn sonuna kadar amortismana tabi tutmaktadir. Kullanim hakkr varliklari deger dasukligu
degerlendirmesine tabidir.
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2.3.13.  Vergilendirme

Kurumlar Vergisi

31 Aralik 2024 tarihine kadar 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu ("KVK”) madde 5/1(d) (4)'e gore,
gayrimenkul yatirim ortakligindan elde edilen kazanclar Kurumlar Vergisi'nden istisna tutulmustur. Ancak, 2
Agustos 2024 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 7524 Sayili Vergi Kanunlari ile Bazi Kanunlarda ve 375
Sayili Kanun Hikminde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile asagidaki degisiklik yapiimistir.

a. Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklarinin (“GYO") kazanglarina saglanan kurumlar vergisi istisnasinin
uygulanmasi s6z konusu fon ve ortakliklarin sahip olduklari tasinmazlardan elde ettikleri
kazanglarin en az %50'sinin kurumlar vergisi beyannamesi verilmesi gereken ayi izleyen ikinci ayin
sonuna kadar kar payi olarak dagitiimasi sartina baglanmistir.

b. Kurumlar Vergisi Kanunun 32. maddesinde eklenen ¢ bendi ile %10 yurt ici asgari kurumlar vergisi
uygulamasi getirilmis ve asgari kurumlar vergisi hesaplanacak kurum kazancindan GYO'larin
taginmazlardan elde ettikleri kazanclar istisna ve indirim olarak dikkate alinamayacaktir.

Bu duzenlemenin yurirltk tarihi 1 Ocak 2025'tir.

Sirket'in 31 Aralik 2025 tarihi itibari ile bagh ortakliklari olan Fuzul insaat ve Ticaret A.S. ve Fzl Gayrimenkul
Yapi Tic. A.S. ise, kurumlar vergisi mukellefidir.

Ertelenen Vergi

Ertelenen vergiler, varliklarin ve yukdmldldklerin indirilebilir vergi matrahi ile bunlarin finansal tablolardaki
kayith tutarlari arasinda olusan gegici farklar Gzerinden hesaplanmaktadir. Gegici farklar, gelir ve giderlerin
vergi kanunlarina goére dedisik finansal tablo doénemlerinde muhasebelesmesinden kaynaklanmaktadir.
Ertelenen vergi ydakumlalugu vergiye tabi tum gegici farklar icin hesaplanirken, indirilecek gecici farklardan
olusan ertelenen vergi alacaklari, gelecek donemlerde vergiye tabi kazanglarinin olacag! varsayimiyla
hesaplanmaktadir.

Sirket ertelenen vergi hesaplamasinda karin %50'sini dagditacagr varsayimiyla asgari kurumlar vergisi orani
olan %10 oranini esas almistir.

Sirket, sadece Turkiye'de faaliyet gosterdigi, dolayisiyla farkli vergi kurumlari ile karsi karsiya olmadigi, vergi
varliklari da borglari da ayni vergi ekine karsi oldugu icin birbirlerinden mahsup edilerek gosterilirler.

Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (KGK) tarafindan 12.02.2025 ve E-64088382-045-
29964 sayili yazisina istinaden ertelenen vergi hesaplamasinda 2024 yilina ait finansal tablolarda mevzuat
degisikligi sonucu ortaya cikan ertelenmis vergi varhg veya yukimlulugunun, 2024 yili dncesine iliskin
etkisinin dagitilmamis karlara (gegmis yillar karlari veya zararlarina), 2024 yilina ait etkinin ise kar veya zarara
yansitilabilecegi belirtilmistir.

2.3.14. Calisanlara Saglanan Faydalar / Kidem Tazminatlari

Tanimlanan fayda plani:

Sirket yururlikteki kanunlara gore, emeklilik dolayisiyla veya istifa ve Is Kanunu'nda belirtilen davraniglar
disindaki sebeplerle istihdami sona erdirilen calisanlara kidem tazminati 6demekle yukdmltdur. Kidem
tazminati karsihgl, tdm calisanlarin emeklilikleri dolayisiyla ileride dogmasi beklenen yukumlaluk tutarlarinin
net bugunkd degerine gére hesaplanmis ve finansal tablolara yansitiimistir. Tanimlanan fayda planlarina iligskin
tespit edilen aktleryal kazan¢ / kayip TMS 19 “Calisanlara saglanan faydalar” standardinda yapilan
degisiklikler kapsaminda diger kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilir.
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Tanimlanan katki planlar:

Sirket, Sosyal Guvenlik Kurumu'na zorunlu olarak sosyal sigortalar primi ¢demektedir. Sirket'in bu primleri
odedigi surece baska yukamlaluga kalmamaktadir. Bu primler tahakkuk ettikleri dénemde personel
giderlerine yansitilmaktadir.

2.3.15. Hisse Basina Kazancg / (Kayip)

Gelir tablosunda belirtilen hisse basina kazang / (kayip), net karin / (zararin), dénem boyunca piyasada
bulunan hisse senetlerinin agirlikli ortalama sayisina boélunmesi ile bulunmustur.

Hisse senetlerinin agirlikli ortalama sayisi, dénem boyunca ihrag edilen ve zaman agirlik faktérayle (hisselerin
mevcut oldugu gun sayisinin dénemin toplam gin sayisina boélinmesi sonucu bulunan oran) carpilan adi
hisse senedi sayisi ile duzeltilmis dénem basi adi hisse senedi sayisini ifade eder.

Turkiye'de sirketler, sermayelerini, hissedarlarina gecmis yil karlarindan dagittiklari “bedelsiz hisse” yolu ile
arttirabilmektedirler. Bu tip "bedelsiz hisse” dagitimlari, hisse basina kazan¢ hesaplamalarinda, ihrac edilmis
hisse gibi degerlendirilir. Buna goére, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama hisse sayisi, s6z konusu
hisse senedi dagitimlarinin gegcmise donuk etkileri de dikkate alinarak bulunmustur.

2.3.16. Avanslar

Konut projeleriyle ilgili yapilan satig vaadi s6zlesmeleri dolayisiyla alinan avanslar, konutlarin éngordlen teslim
tarihi g6z ontne alinarak kisa ve uzun vadeli olarak siniflandirilir. Diger alinan avanslar, avansin alinma
amacina ve siresine yonelik olarak kisa ve uzun vadeli olarak siniflandirilir. Avanslar iskontoya tabi tutulmaz.

2.3.17. Diger Bilanco Kalemleri
Diger bilanco kalemleri esas olarak kayitli degerleriyle yansitiimislardir.
2.3.1.  Bilango Tarihinden Sonraki Olaylar

Bilanco tarihi ile bilanconun yetkilendirme tarihi arasinda finansal tablolarda duzeltme gerektiren bir olayin
ortaya cikmasi durumunda finansal tablolara gerekli duzeltmeler yapilmakta, dizeltme gerektirmeyen
durumlarda ilgili olay bilanco dipnotlarinda aciklanmaktadir.

2.3.2. Yabanci Para Cinsinden Varlik ve Borglar

Yabanci para islemleri, islem tarihindeki cari kurlardan muhasebelestiriimektedir. Yabanci para cinsinden
kayitlara gecirilmis olan aktif ve pasif hesaplar dénem sonlarindaki kurlar esas alinarak evalGasyona tabi
tutulmaktadir. Evaliasyon isleminden dogan kur farklari kambiyo kari veya zarari olarak gelir tablosuna
yansitiimaktadir.

2.3.3.  Nakit Akiminin Raporlanmasi

Nakit akim tablosunda, déneme iliskin nakit akimlari isletme, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayali bir
bicimde siniflandirilarak raporlanir.

Isletme faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlari, Sirketin esas faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlarini
gosterir.

Yatirim faaliyetleriyle ilgili nakit akimlari, Sirketin yatirim faaliyetlerinde (varlik yatirimlari ve finansal yatirimlar)
kullandidi ve elde ettigi nakit akimlarini gosterir.

Finansman faaliyetlerine iliskin nakit akimlari, Sirketin finansman faaliyetlerinde kullandigi kaynaklari ve bu
kaynaklarin geri 6demelerini gosterir.

Nakit ve nakit benzeri degerler, nakit ve banka mevduati ile tutar belirli, nakde kolayca cevrilebilen kisa
vadeli, ylksek likiditeye sahip ve vadesi U¢ ay veya daha kisa olan yatinmlari icermektedir.
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2.3.4. liskili Taraflar
a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir Uyesi, asagidaki durumlarda Kurum ile iliskili sayilir: S6z
konusu kisinin,
e  Kurum Uzerinde kontrol veya musterek kontrol gliciine sahip olmasi durumunda,
e  Kurum Uzerinde dnemli etkiye sahip olmasi durumunda,
e  Kurum veya Kurum'un bir ana ortakhgimnin kilit yénetici personelinin bir Gyesi olmasi durumunda.
b) Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme Kurum ile iligkili sayilr:
e Isletme ve Kurum'un ayni grubun dyesi olmasi halinde,

e Kurum'un, diger Kurum'un (veya diger Kurum’un de Uyesi oldugu bir grubun Uyesinin) istiraki ya
da is ortaklidi olmasi halinde,

e Her iki Kurum’un de ayni bir Ggunct tarafin is ortakhigr olmasi halinde,

e Isletmelerden birinin Gg¢uncd bir Kurum'un is ortakhd olmasi ve diger Kurum'un séz konusu
dcunct Kurum'un istiraki olmasi halinde,

e Kurum'un, Kurum'un ya da Kurum ile iligkili olan bir Kurum’un ¢alisanlarina iliskin olarak isten
ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde (Kurum’'un kendisinin bdyle bir
planinin olmasi halinde, sponsor olan isverenler de Kurum ile iliskilidir),

e Kurum'un (a) maddesinde tanimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya mustereken kontrol
edilmesi halinde,

e (a) maddesinde tanimlanan bir kisinin isletme Uzerinde 6nemli etkisinin bulunmasi veya s6z
konusu Kurum'un (ya da bu Kurum’un ana ortakliginin) kilit yonetici personelinin bir Gyesi olmasi
halinde.

Sirket'in iligkili taraf islemleri hakkinda bilgiler dipnot 29'da verilmistir.
2.3.5.  Karsiliklar, Sarta Bagh Yikiimliliikler ve Sarta Bagh Varliklar
Karsiliklar:

Karsiliklar gecmisteki olaylardan kaynaklanan olasi bir yakumluluk olmasi (hukuki veya yapisal yakumluldk), bu
yukumlalugun gelecekte yerine getirilmesi icin gerekli aktif kalemlerde bir azalisin muhtemelen s6z konusu
olmasi ve yukdamldluk tutarinin guvenilir bir bicimde saptanabilmesi durumunda tahakkuk ettirilmektedir.
Tahakkuk ettirilen bu karsiliklar her bilanco déneminde gézden gecirilmekte ve cari tahminlerin yansitiimasi
amaciyla revize edilmektedir.

Sarta bagh yiikimlulakler ve sarta bagh varliklar:

Taahhut ve sarta bagli yukimltluk doguran islemler, gerceklesmesi gelecekte bir veya birden fazla olayin
neticesine bagl durumlari ifade etmektedir. Dolayisiyla, bazi islemler ileride dogmasi muhtemel zarar, risk
veya belirsizlik tasimalari agisindan bilango disi kalemler olarak taninmistir. Gelecekte gerceklesmesi
muhtemel mukellefiyetler veya olusacak zararlar igin bir tahmin yapilmasi durumunda bu yukumlualukler Sirket
icin gider ve borg olarak kabul edilmektedir. Ancak gelecekte gerceklesmesi muhtemel géziken gelir ve karlar
finansal tablolarda yansitilmaktadir.
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FUZUL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 Aralik 2025 Tarihli Finansal Tablolara Ait Aciklayici Dipnotlar

3. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI

Nakit ve nakit benzerlerinin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2025 31.12.2024

Kasa 5.894 7.715
Banka 9.785.181 35.686.306
Yatinim fonlari (*) 52.845.337 410.817.895
Kredi kartlari 1.001.564 -
Toplam 63.637.976 446.511.916

Nakit ve nakit benzerlerinin doviz yapisi asagidaki gibidir;

(TL karsihgr) 31.12.2025 31.12.2024
TL 55.207.497 413.555.958
usb 8.430.479 32.955.958

Toplam 63.637.976 446.511.916

(*) Yatinm fonlari bakiyesi tutarinin tamami Kira Sertifikalarindan olusmaktadir (31 Aralik 2024: Yatirim fonlari
bakiyesi tutarinin tamami 3 aydan kisa fonlardan olusmaktadir)

4. FINANSAL YATIRIMLAR

Finansal yatinmlarin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2025 31.12.2024

Fuzul insaat ve Ticaret AS. 115.997.515 115.997.514
Fzl Gayrimenkul Yapi Ticaret A.S. 62.622.502 62.622.502
Toplam 178.620.017 178.620.016

Sirket, bireysel finansal tablolarinda bagl ortaklik ve istiraklerindeki yatirimlarini, enflasyona gére dizeltiimis
maliyet bedelinden varsa deger dusuklugu indirilmis degerleri ile muhasebelestirmektedir

37 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibari ile Sirket'in bagl ortakhk ve istiraklerine iliskin bilgiler Not 1'de
gosterilmistir.
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5. FINANSAL BORCLAR

Kisa vadeli finansal borglarin detaylari asagidaki gibidir;

Kisa vadeli bor¢lanmalar 31.12.2025 31.12.2024
Banka kredileri - 6.481.719
Finansal kiralama islemlerinden dogan borglar 17.317.260 22.666.965
Ertelenmis finansal kiralama borglari -8.103.232 -12.599.656
Uzun vadeli kredilerin anapara taksitleri ve faizleri 928.389.072 -
Kullanim hakki yakdmldlakleri 3.760.395 -

Toplam 941.363.495 409.226.013

Uzun vadeli finansal borclarin detaylari asagidaki gibidir;

Uzun vadeli borglanmalar 31.12.2025 31.12.2024
Banka kredileri 220.098.621 -
Finansal kiralama islemlerinden dogan borclar 4.329.315 28.333.706
Ertelenmis finansal kiralama borclari -1.753.778 -12.902.071

Toplam 222.674.158 15.431.635
(TL karsilign) 31.12.2025 31.12.2024
TL 1.160.277.258 25.498.944

Toplam 1.160.277.258 25.498.944

Kullanilan krediler Turk Lirasi cinsinden olup, faiz orani araligi %39,60-%52,20'dr.

USD cinsinden finansal kiralamalarin faiz orani %6,48, TL cinsinden finansal kiralamalarin faiz orani araligi
%19,61 -%23,69'dur

(31 Aralik 2024: Sirket tarafindan cikarilmis TL kira sertifikalarindan olusmaktadir. Kira sertifikalarinin vadesi
28.02.2025 olup bilesik kar payi getirisi %58,11091'dir.)

Sirket'in kullanim hakki yakamlulukleri gayrimenkul ve arag kiralamalarindan olugmaktadir.
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6. TICARI ALACAKLAR / TICARI BORGCLAR

Sirket'in ticari alacaklarinin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2025 31.12.2024

Alicilar 183.323.170 51.030.796
Alicilar [iliskili taraf] 24.723.038 56.724.214
Alacak senetleri - 19.120.479
Alacak senetleri [ilikili taraf] 2.969.826 -
Alacak senetleri reeskontu -926.461 -2.585.994
Supheli ticari alacaklar 2.362.575 2.794.377
Supheli ticari alacaklar karsihgi -2.362.575 -2.794.377
Toplam 210.089.573 124.289.495

iligkili taraflardan alacaklarin detaylari asagidaki gibidir;

ilisikili taraflardan alacaklar 31.12.2025 31.12.2024
Rubik Elektronik Para ve Odeme Hizmetleri A.S. 3.500 4.389
Newvinn Turizm ve Otelcilik A.S. 3.148.355 1.598.457
Me¢ Gida Ltd.Sti. - 65.551
Nevita Gayrimenkul Yatirrm Danismanlik A.S. - 54.688.578
Fuzul Holding A.S. 21.500.999 -
Fuzul Tech Ventures Tek.Yat.A.S 60.831 -
Fuzul Topraktan Gayrimenkul Yatirm A.S. - 367.239
Fuzul insaat Ve Tic. AS. 2.969.826 -
Fuzul Teknoloji Bilisim A.S. 9.353 -

Toplam 27.692.864 56.724.214

Supheli ticari alacak karsiligi hareket tablosu asagida agiklanmistir.

31.12.2025 31.12.2024
Dénembasi 2.134.867 3.708.660
Tahsilatlar/iptaller - -1.573.793
ilaveler 227.708 -
Toplam 2.362.575 2.134.867
TMS 29 sunum etkisi - 659.510
Dénemsonu 2.362.575 2.794.377

Kisa vadeli ticari borg¢larin detaylari asagidaki gibidir;
31.12.2025 31.12.2024
Saticilar 548.068.821 145.580.534
Ticari borclar [iliskili taraf] 603.323.591 6.947.517
Bor¢ senetleri 17.392.915 -
Borc senetleri [iliskili taraf] 41.927.495 104.423.328
Borg senetleri reeskontu [iliskili taraf] -13.079.624 -20.552.776
Diger ticari borglar 1.630.130 1.616.375
Toplam 1.199.263.328 238.014.978
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iligkili taraflara borglarin detaylari asagidaki gibidir;

ilisikili taraflardan borglar 31.12.2025 31.12.2024
Fuzul Tasarruf Finansman A.S. 927.314 5.049.224
Fuzul insaat Ve Tic. AS. 7.715 -
Akva Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S. 596.941 707.501
Fuzul Holding A.S. 334.730.068 430.292
Fuzul Yapi Gayrimenkul Ve ingaat A.S. 262.723.219 -
Fuzul Otomotiv Motorlu Tasitlar Paz.A.S. - 760.501
FZL Gayrimenkul Yapi insaat ve Pazarlama AS. 28.847.871 83.870.551
Fuzul Topraktan Gayrimenkul Yatirm A.S. 4.331.549 -
Fuzul Yenilenebilir Enerji AS. 6.785 -
Toplam 632.171.462 90.818.069
7. DIGER ALACAKLAR VE DIGER BORCLAR
Kisa vadeli diger alacaklarin detaylari asagidaki gibidir;
31.12.2025 31.12.2024
Ortaklardan alacaklar - 4.449
Verilen depozito ve teminatlar (kisa vadeli) 578.497 757.208
Diger cesitli alacaklar 3.864.472 4.737.783
iliskili taraflardan diger alacaklar 64.116 -
Supheli diger alacaklar 605.575 792.651
Supheli diger alacaklar karsihg -605.575 -792.651
Verilen depozito ve teminatlar (uzun vadeli) 7.487.455 4.549.702
Toplam 11.994.540 10.049.142

Diger cesitli alacaklarin 3.775.698 TL'si vergi dairesinden olan

4.813.453TL).

Supheli diger alacak karsiligi hareket tablosu asagida agiklanmistir.

alacaklardan olusmaktadir (31.12.2024:

31.12.2025 31.12.2024
Doénembasi 605.575 170.041
Tahsilatlar/iptaller - -
ilaveler - 435,534
Toplam 605.575 605.575
TMS 29 sunum etkisi 187.076
Dénemsonu 605.575 792.651

Diger borglarin detaylar asagidaki gibidir;
31.12.2025 31.12.2024
Alinan depozito ve teminatlar 2.296.099 5.468.075
Ortaklara borglar 790.000 -
Diger cesitli borclar 120.000 170.160
Toplam 3.206.099 5.638.235
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8. GALISANLARA SAGLANAN FAYDALAR KAPSAMINDA BORGLAR

Galisanlara saglanan faydalar kapsaminda borclarin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2025 31.12.2024
Personele borclar 5.536.902 3.425.680
Odenecek sosyal guvenlik kesintileri 2.542.679 1.774.824
Toplam 8.079.581 5.200.504
9. STOKLAR
Stoklarin detaylari asagidaki gibidir;
31.12.2025 31.12.2024
Tamamlanan konutlar 1.034.947.655 47.679.901
Yapimi devam eden konutlar 9.679.574.735 7.436.746.398
Toplam 10.714.522.390 7.484.426.299

31 Aralik 2025 itibariyle tamamlanan konutlarin listesi asagidaki gibidir;

I ilce Proje Niteligi Konut Sayisi 31.12.2025 31.12.2024
istanbul Basaksehir Basakcity Konut 2 adet 13.325.139 13.325.141
istanbul Besiktas Barbaros Konut-Dukkan 2 adet 987.267.754 -
istanbul Basaksehir ~ Olimpa Park Konut 7 adet 20.035.534 20.035.536
istanbul Basaksehir Vadiyaka Konut 1 adet 4.479.617 4.479.617
istanbul Basaksehir ~ Avrasya Konut 1 adet 9.839.611 9.839.607

Toplam 1.034.947.655 47.679.901

31 Aralik 2025 ve 31 Aralik 2024 itibariyle yapim asamasindaki projelerinin listesi asagidaki gibidir;

31.12.2025 31.12.2024

Besiktas Dikilitas Projesi (*) 553.500.854 1.095.584.606
Basaksehir-Avrasya 2 Projesi (**) 4.976.866.913 3.580.198.389
Basaksehir Avrasya 3 Projesi (***) 3.594.477.005 2.704.979.685
Basaksehir Avrasya Konutlar Cadde (*****) 369.862.024 53.787.946
Avcilar-Firuzkdy Projesi - 2.195.772
Ispartakule 1 Projesi (******) 184.867.939 -
Toplam 9.679.574.735 7.436.746.398

31 Aralik 2025 tarihi itibariyle stoklar i¢in toplam sigorta teminat tutari 7.211.223.020 TL'dir

(31 Aralik 2024: 3.522.693.127 TL).
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(*) Besiktas Barbaros 48 Projesi

Sirket ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S. arasinda 23.02.2021 tarihli, 07772 no.lu “istanbul
Besiktas Dikilitas Arsa Satisi Karsiligr Gelir Paylasimli S6zlesmesi” dizenlenmistir. S6zlesmeye gore Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.'nin gelir paylasim orani %50, Fuzul GYO A.$.'nin gelir paylagim
orani %50 olarak belirlenmistir.

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Dikilitas Mahallesi, 1645 ada 55 no.lu parsel, 3.357,46 m? yizélcimli Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'nin sahibi oldugu arsa Uzerinde gelistirilen projenin toplam insaat
alani 18.291,19 m2'dir. S6z konusu ana tasinmaz Uzerinde tek blok bulunmakta olup s6z konusu blok 4
bodrum kat + zemin kat + 10 normal kat + ¢ati kati olmak Uzere toplam 16 kat ve 51 adet bagimsiz
bolimden olusmaktadir. Bagimsiz bolimler, 1. bodrum katta 3 adet ticari ve 1. bodrum kat ve 10. normal
kat arasinda konumlu 48 adet daireden olusmaktadir. Proje dahilinde 54 araclik otopark, fitness, hamam,
sauna ve havuz bulunmaktadir. 01.06.2022 tarihli “Mimari Proje” ve 07.06.2022 tarih, 2022/40279 no.lu
"Yapi Ruhsati” mevcuttur. 31 Aralik 2025 tarihi itibari ile projenin insaat ilerleme seviyesi %100°dar.

(**) Basaksehir Avrasya 2 (1426 Ada 10 Parsel Arsa)

istanbul ili Basaksehir ilcesi Ziya Gékalp Mahallesi 1426 Ada 10 Parsel nolu, yuzdélcimi 25.028,91 m2, imar
durumu konut alani olan arsa %50'si pesin, %50'si 6 ay vadeli olarak 498.026.666,67 TL bedel karsihginda,
23.05.2022 tarihinde dizenlenen Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi ile T.C. Basaksehir Belediyesi'nden
satin alinmistir. Arsanin tapusu 11.11.2022 tarihinde Sirket adina tescil edilmistir. Arsa tzerinde gelistirilen
Basaksehir Avrasya 2 projesi 25.028,91 m? arsa Uzerinde 7 blok, 410 konuttan meydana gelecektir.
Gelistirilen projenin toplam insaat alani 71.180,71 m2'dir. 19.12.2022 tarih, 1410, 1411, 1412, 1413, 1414, 1415,
1416, 1417, 1418 no.lu “Yapi Ruhsatlar” mevcuttur. Aralik 2022 déneminde insaatina baslanilan projenin
tahmini tamamlanma siresi 36 aydir. 31 Aralik 2025 tarihi itibari ile projenin insaat ilerleme seviyesi
%98,49'dur.

(***) Basaksehir Avrasya 3 (1426 Ada 11 Parsel Arsa)

istanbul ili Basaksehir ilcesi Ziya Gokalp Mahallesi 1426 Ada 11 Parsel nolu, ytzélcimi 20.301,01 m2, imar
durumu konut alani olan arsa %50'si pesin, %50'si 6 ay vadeli olarak 532.053.333,33 TL bedel karsiliginda,
02.08.2022 tarihinde duzenlenen Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi ile T.C. Basaksehir Belediyesi'nden
satin alinmistir. Arsanin tapusu 12.12.2022 tarihinde Sirket adina tescil edilmistir. Arsa Gzerinde gelistirilen
Basaksehir Avrasya 3 projesi 20.301,01 m? arsa (izerinde 7 blok, 296 konuttan meydana gelecektir.

Gelistirilen projenin toplam insaat alani 63.867,34 m2'dir. 30.12.2022 tarih, 1529, 1530, 1531, 1532,

1533, 1534, 1535 no.lu “Yapi Ruhsatlari” mevcuttur. Aralik 2022 déneminde insaatina baslanilan projenin
tahmini tamamlanma sdresi 36 aydir. 31 Aralik 2025 tarihi itibari ile projenin insaat ilerleme seviyesi
%58,97'dir.
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(*****) Basaksehir Avrasya Konutlari Cadde

Sirket ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda 29.08.2023 tarihli, 055323 no.lu “istanbul
Basaksehir Ayazma 4. Etap Arsa Satisi Karsihigr Gelir Paylagimi isi” dizenlenmistir. Sézlesmeye gére Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.'nin gelir paylasim orani %40, Fuzul GYO A.S.'nin gelir paylagim
orani %60 olarak belirlenmistir.

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi, 1424 ada 5 no.lu parsel, 22.310,37 m? yizélcimli Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'nin sahibi oldugu arsa Uzerinde gelistirilen projenin toplam insaat
alani 71.108 m2'dir.

21.01.2025 tarihi itibariyle yapi ruhsati alinmig olup projenin bitis tarihi olarak 2027 Mart ayi olarak
ongorilmektedir. Tahmini olarak 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 konut tiplerinden olusacak olan projede 6 Blok, 427
Adet Konut, 25 Adet ticari Unitenin yer almasi planlanmaktadir. 31 Aralik 2025 tarihi itibari ile projenin
ingaat ilerleme seviyesi %7,63 ddr.

(******) |spartakule 1

Sirket arsa sahibi Fuzul Topraktan Gayrimenkul Yatirrm Danismanlik A.S. arasinda 04.12.2024 Tarihli 31545
no’lu “Kat Karsiligi insaat Yapim Sozlesmesi” dizenlenmistir. Sézlesmeye gore arsa sahibi Fuzul Topraktan
Gayrimenkul Yatirim Danismanlik A.S. paylasim orani %38, proje gelistirici orani %62 olarak belirlenmistir.

istanbul 1li, Avcilar ilgesi, Firuzkéy Mahalle/kdyiunde kain tapunun - Pafta, 637 Ada, 6 Parsel numarasinda
kayitl 11.599,31 m2 ylUzdlcimlu arsa Uzerinde gelistirilen projenin toplam insaat alani 28.676,27 m2 1+1,
2+1, 3+1 konut tiplerinden olusacak olan projede 4 blok 312 adet konut ve 3 adet ticari Unitenin yer almasi
planlanmaktadir.

09.04.2025 tarihi itibari ile yapr ruhsati alinmis projenin bitis tarihi olarak 36 ay éngoérilmektedir. 31 Aralik
2025 tarihi itibari ile projenin insaat ilerleme seviyesi %14,25dir

10. YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER

Yatirim amacli gayrimenkullerin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2025 31.12.2024

Tamamlanmis yatirim amacli gayrimenkuller 706.925.000 778.633.951
Yatirim amacli arsalar 790.538.958 709.672.026
Toplam 1.497.463.958 1.488.305.977

31 Aralik 2025 tarihi itibariyle Yatirrm Amach Gayrimenkuller icin toplam sigorta teminat tutari 231.443.750
TL'dir. (31 Aralik 2024: 233.878.500 TL)

Sirket'in yatirnm amach gayrimenkullerinin 31 Aralik 2025 tarihi itibariyle gercege uygun dedgeri, Turkiye
Sermaye Piyasasi Kurulu Lisansina sahip bagimsiz degerleme sirketi olan TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
tarafindan belirlenmistir. Bu dederleme sirketi, SPK'nin belirledigi akredite bagimsiz dederleme
kurulusudur.
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Yatirim amach gayrimenkullerde dénem icinde meydan gelen degisim asagidaki gibidir;

1.01.2025 Girigler Cikislar Degerleme 31.12.2025

Tamamlanmis yatirim amach gayrimenkuller;
istanbul Basaksehir Vadiyaka Projesi 6 adet diikkan 92.514.698 - - -41.339.698 51.175.000
istanbul Basaksehir Neriva Projesi 1 adet diikkan 14.921.725 - - -3.421.725 11.500.000
istanbul Basaksehir Basakcity Projesi 3 adet diikkan 21.631.260 - - -1.181.260 20.450.000
istanbul Basaksehir Olimpa AVM 3 adet stand 6.858.758 - - -1.658.758 5.200.000
istanbul Bagaksehir Olimpa Rezidans 3 adet konut 34.293.790 = -2.793.790 31.500.000
Fatih Otel Projesi 608.413.720 18.316.830 - -60.730.550 566.000.000
Olimpa AVM Kat:1 No:76 - 4.549.082 - 750.918 5.300.000
Olimpa AVM Kat:1 No:77 - 4.549.082 - 750.918 5.300.000
Olimpa Rezidans Kat:4 No:15 - 9.666.799 - 833.201 10.500.000
Toplam 778.633.951 37.081.793 - -108.790.744 706.925.000

Yatinm amach arsalar

istanbul Basaksehir 803/1 Parsel 66.450.108 - - -11.384.483 55.065.625
istanbul Basaksehir 814/1 Parsel 569.896.035 - - -53.962.702 515.933.333
istanbul Bagaksehir 1956/1 Parsel 17.461.039 3.524.700 - 149.554.261 170.540.000
istanbul Beykoz 134/1 Parsel 55.864.846 - - -6.864.846 49.000.000
Toplam 709.672.028 3.524.700 - 77.342.230 790.538.958
Genel Toplam 1.488.305.979 40.606.493 - -31.448.514 1.497.463.958
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1.01.2024 Girigler Cikiglar Degerleme 31.12.2024
Tamamlanmis yatinm amacli gayrimenkuller;
istanbul Basaksehir Vadiyaka Projesi 6 adet diikkan 107.713.351 - - -15.198.653 92.514.698
istanbul Bagaksehir Neriva Projesi 1 adet diikkan 17.008.267 - - -2.086.542 14.921.725
istanbul Basaksehir Basakcity Projesi 3 adet diikkan 26.017.602 - - -4.386.342 21.631.260
istanbul Basaksehir Olimpa AVM 3 adet stand 7.030.083 - = -171.325 6.858.758
istanbul Basaksehir Olimpa Rezidans 3 adet konut 38.307.082 - -305.891 -3.707.401 34.293.790
Fatih Otel Projesi - 397.668.883 - 210.744.837 608.413.720
Toplam 196.076.385 397.668.883 -305.891 185.194.574 778.633.951
Yapim asamasindaki insaat projeleri
Fatih Otel Projesi 311.005.598 - -311.005.598 - -
Toplam 311.005.598 - -311.005.598 - -
Yatirnm amaclh arsalar
istanbul Basaksehir 803/1 Parsel 75.197.551 - - -8.747.443 66.450.108
istanbul Basaksehir 814/1 Parsel 635.804.858 - - -65.908.823 569.896.035
istanbul Basaksehir 816/1 Parsel 106.366.322 - -106.366.322 - -
istanbul Basaksehir 816/2 Parsel 170.421.503 - -170.421.503 - -
istanbul Bagaksehir 1956/1 Parsel 22.243.694 14.149.210 - -18.931.865 17.461.039
istanbul Beykoz 134/1 Parsel 45.714.440 - - 10.150.406 55.864.846
istanbul Basaksehir 987/4 Parsel 907.838.886 - -907.838.886 - -
Toplam 1.963.587.254 14.149.210 -1.184.626.711 -83.437.725 709.672.028
Genel Toplam 2.470.669.237 411.818.093 -1.495.938.200 101.756.849 1.488.305.979
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Yatirim amaglh gayrimenkullerin gergege uygun deger seviyesi

Degerleme Yontemi Ekspertiz Tarihi Seviye Rayi¢ Degeri

Tamamlanmis yatinm amaclh gayrimenkuller
istanbul Basaksehir Vadiyaka Projesi 6 adet dikkan Pazar yaklasimi 31.12.2025 2 51.175.000
istanbul Bagaksehir Neriva Projesi 1 adet diikkan Pazar yaklasimi 31.12.2025 2 11.500.000
istanbul Bagaksehir Basakcity Projesi 3 adet diikkan Pazar yaklasimi 31.12.2025 2 20.450.000
istanbul Basaksehir Olimpa AVM 3 adet stand Pazar yaklasimi 31.12.2025 2 5.200.000
istanbul Basaksehir Olimpa Rezidans 3 adet konut Pazar yaklasimi 31.12.2025 2 31.500.000
Fatih Otel Projesi Pazar yaklasimi 31.12.2025 2 566.000.000
Olimpa AVM Kat:1 No:76 Pazar yaklasimi 31.12.2025 2 5.300.000
Olimpa AVM Kat:1 No:77 Pazar yaklasimi 31.12.2025 2 5.300.000
Olimpa Rezidans Kat:4 No:15 Pazar yaklasimi 31.12.2025 2 10.500.000
706.925.000

Yatirnm amach arsalar

istanbul Bagaksehir 803/1 Parsel Pazar yaklasimi 31.12.2025 2 55.065.625
istanbul Basaksehir 814/1 Parsel Pazar yaklasimi 31.12.2025 2 515.933.333
istanbul Basaksehir 1956/1 Parsel Pazar yaklasimi 31.12.2025 2 170.540.000
istanbul Beykoz 134/1 Parsel Pazar yaklasimi 31.12.2025 2 49.000.000
Toplam 790.538.958

Genel Toplam 1.497.463.958
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31 Aralik 2025 itibariyla Sirket'in yatirim amagli gayrimenkulleri ile s6z konusu varliklara iliskin gercege
uygun deder hiyerarsisi asagidaki tabloda gosterilmistir:

Finansal varliklarin ve ydkumldluklerin gercede uygun degeri asagidaki gibi belirlenir:

Birinci _seviye: Finansal varlik ve yukdmlulUkler, birbirinin ayni varlik ve ydkdmlulikler icin aktif piyasada
islem goren borsa fiyatlarindan degerlenmistir.

ikinci_seviye: Finansal varlik ve yukimlaltkler, ilgili varlik ya da yukumlualigan birinci seviyede belirtilen
borsa fiyatindan baska direk ya da endirekt olarak piyasada gézlenebilen fiyatinin bulunmasinda kullanilan
girdilerden degerlenmistir. Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, degerleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Degerleme
uzmanlarinin takdirine gore pazar yaklasimina gore degerlenmis olan gayrimenkuller ikinci seviye finansal
varlik olarak siniflanmistir.

Uclincl_seviye: Finansal varlik ve yukumliltkler, varlhk ya da yukamlaligin gercege uygun degerinin
bulunmasinda kullanilan piyasada gozlenebilir bir veriye dayanmayan girdilerden degerlenmistir. Gelir
yaklasimi ana basligr altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timandn ortak ozelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek
tahmini gelirlere dayaniyor olmasidir. Gelir yaklasimina gére 6nemli g&zlenebilir veriye dayanmayan
girdiler, tahmini kira degeri ve kapitalizasyon oranidir. Maliyet yaklasimi ise gdsterge niteligindeki degerin,
bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar. Maliyet yaklasimina gére dnemli gozlenebilir veriye dayanmayan
girdiler, birim maliyet ve yipranma payidir. Dederleme uzmanlarinin takdirine goére gelir yaklasimi ve
maliyet yaklasimina goére degerlenmis olan gayrimenkuller UclUncli seviye finansal varlik olarak
siniflanmistir.

Degerleme uzmani gayrimenkulin degerleme ydntemini secerken elde ettigi somut kanitlarla vardig
dederin s6z konusu gayrimenkullerin en uygun dederi olup olmadigi konusunda kendi profesyonel
uzmanhgini kullanir. Ayrica deder takdirine varirken pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla
benzer nitelikteki gayrimenkullerin benzer yaklagimlara gore degerlendirip degerlendiriimedidini de g6z
ondne alir.
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11. MADDIi DURAN VARLIKLAR

Maddi duran varliklarin detaylari asagidaki gibidir;

1.01.2025 Girigler Cikislar 31.12.2025
Varlklar

Tasitlar 303.334 - - 303.334
Demirbaglar 27.486.921 2.894.604 - 30.381.525
Ozel maliyetler 978.373 - 978.373
Toplam 28.768.628 2.894.604 - 31.663.232

Amortismanlar
Tasitlar -303.334 - - -303.334
Demirbaslar -18.403.275 -3.238.756 - -21.642.031
Ozel maliyetler -326.318 -195.674 - -521.992
Toplam -19.032.927 -3.434.430 - -22.467.357
Genel Toplam 9.735.701 -539.826 - 9.195.875
1.01.2024 Girisler Cikiglar 31.12.2024

Varliklar

Tasitlar 2.642.024 - -2.338.690 303.334
Demirbasglar 29.358.340 2.707.610 -4.579.029 27.486.921
Ozel maliyetler 523.063 455.310 - 978.373
Toplam 32.523.427 3.162.920 -6.917.719 28.768.628

Amortismanlar
Tasitlar -1.696.802 - 1.393.468 -303.334
Demirbaslar -15.700.030 -2.744.926 41.681 -18.403.275
Ozel maliyetler -120.513 -205.805 - -326.318
Toplam -17.517.345 -2.950.731 1.435.149 -19.032.927
Genel Toplam 15.006.082 212.189 -5.482.570 9.735.701

Maddi duran varliklar Gzerinde rehin ipotek veya teminat bulunmamaktadir.
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12. KULLANIM HAKLARI

Kullanim haklarinin detaylari asagidaki gibidir;

31 Aralik 2025: Yoktur.

1.01.2024 Girisler Cikislar 31.12.2024

Varliklar
Tasitlar 9.393.208 - -9.393.208 -
Demirbagslar 11.376.132 - -11.376.132 -
Amortisman -15.699.482 -4.634.526 20.334.008 -
Toplam 5.069.858 -4.634.526 -435.332 -

13. MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

Maddi olmayan duran varliklarin detaylari asagidaki gibidir;

1.01.2025 Girigler Cikislar 31.12.2025
Varhklar
Haklar 4.458.759 551.122 - 5.009.881
Toplam 4.458.759 551.122 - 5.009.881
Amortismanlar
Haklar -4.023.427 -369.176 - -4.392.603
Toplam -4.023.427 -369.176 - -4.392.603
Genel Toplam 435.332 181.946 - 617.278
1.01.2024 Girisler Cikiglar 31.12.2024
Varliklar
Haklar 5.793.205 174.295 -1.508.741 4.458.759
Toplam 5.793.205 174.295 -1.508.741 4.458.759
Amortismanlar
Haklar -5.299.578 -232.590 1.508.741 -4.023.427
Toplam -5.299.578 -232.590 1.508.741 -4.023.427
Genel Toplam 493.627 -58.295 - 435.332
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14. PESIN ODENMIS GIDERLER / ERTELENMIiS GELIRLER

Kisa vadeli Pesin 6denmis giderlerin detaylari asagidaki gibidir;

Kisa Vadeli Pesin Odenmis Giderler 31.12.2025 31.12.2024
Verilen siparis avanslari 949.606.613 697.342.044
Verilen siparis avanslari [iliskili taraf] - 180.672.823
Gelecek aylara ait giderler 3.790.036 1.012.872

Toplam 953.396.649 879.027.739

(31 Aralik 2024: Verilen siparis avanslarinin 161.046.939 TL'si FZL Gayrimenkul Yapi insaat ve Pazarlama
A.S.'den kaynaklanmaktadir)

Uzun vadeli Pesin 6denmis giderlerin detaylari asagidaki gibidir;

Uzun Vadeli Pesin Odenmis Giderler 31.12.2025 31.12.2024
Verilen avanslar - 541.546.392
Toplam - 541.546.392

Ertelenmis gelirlerin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2025 31.12.2024

Kisa vadeli alinan siparis avanslari 13.305.035 16.985.005
Kisa vadeli alinan siparis avanslari (ilsikili taraf) 114 -
Uzun vadeli alinan siparis avanslari 7.883.340.260 6.441.176.957
Uzun vadeli alinan siparis avanslari (ilsikili taraf) 116.943.469 130.787.765
Toplam 8.013.589.878 6.588.949.727

Alinan siparis avanslari, Sirket'in tamamlanmis ve yapim asamasindaki insaat projelerinin satislardan tahsil
edilen avans tutarlarindan olugsmaktadir.

Ertelenmis gelirlerin tamami Tdrk Lirasi cinsi tutarlardan olusmaktadir.
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15. KISA VE UZUN VADELI KARSILIKLAR

Kisa vadeli karsiliklarin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2025 31.12.2024

Dava karsiliklar 2.309.842 3.102.418
Kullanilmamis izin karsiliklari 1.857.533 2.826.030
Toplam 4.167.375 5.928.448

Sirket, davalar icin hukuk musavirlerinin goristine gore kaybetme ihtimali olan davalari icin, icralarin da
timune karsilik ayirmaktadir.

Uzun vadeli karsiliklarin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2025 31.12.2024
Kidem tazminati karsiligi 11.477.424 9.503.152
Toplam 11.477.424 9.503.152

Sirket tim personelinin fiili emeklilik tarihinde isten ayrilacagini varsayar. Bilanco tarihi itibariyle kazandigi
kidem tazminatinin emekli olacagi tarihe kadar yillik %42,34 oraninda (galisanlarin Ucretine yapilacak zam)
artacagini varsayar. Boylece emekli oldugunda, alacagi kidem tazminatinin, bilanco tarihindeki kidemine
uygun kismini bulur. Bu tutarda %45,34 oraninda, emekliligine kalan streye uygun sekilde iskontoya tabi
tutularak net buginkd degeri bulunur. Kidem Tazminati almadan ayrilanlarin orani ise %0 olarak alinmistir.,

Kidem tazminati karsiliklarinda donem icinde meydana gelen degisimler asagidaki gibidir;

31.12.2025 31.12.2024

Dénembasi 7.260.282 3.304.337
Odemeler -467.636 -793.919
Cari hizmet maliyeti 1.937.523 1.266.206
Faiz maliyeti 3.480.676 1.748.236
Aktleryal kazag/zararlar -733.421 1.735.422
Toplam 11.477.424 7.260.282

TMS 29 sunum etkisi - 2.242.870
Dénemsonu 11.477.424 9.503.152

(*) Aktleryal kazang/zararlar diger kapsamli gelir tablosunda raporlanmaktadir.
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16. CARi DONEM VERGISIYLE iLGiLi VARLIKLAR

Cari dénem vergisiyle ilgili varliklarin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2025 31.12.2024
Pesin ¢denen vergiler ve fonlar 1.207.140 2.566.956
Toplam 1.207.140 2.566.956

Kurumlar Vergisi

31 Aralik 2025 tarihine kadar 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu ("KVK") madde 5/1(d) (4)'e gore,
gayrimenkul yatirim ortakligindan elde edilen kazanclar Kurumlar Vergisi'nden istisna tutulmustur. Ancak, 2
Agustos 2024 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 7524 Sayili Vergi Kanunlari ile Bazi Kanunlarda ve 375
Sayili Kanun Hikminde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile asagidaki degisiklik yapiimistir.

a. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarinin ("GYO") kazanglarina saglanan kurumlar vergisi istisnasinin
uygulanmasi so6z konusu fon ve ortakliklarin sahip olduklari tasinmazlardan elde ettikleri
kazanclarin en az %50’sinin kurumlar vergisi beyannamesi verilmesi gereken ayi izleyen ikinci ayin
sonuna kadar kar pay olarak dagitilmasi sartina baglanmustir.

b. Kurumlar Vergisi Kanunun 32. maddesinde eklenen c bendi ile %10 yurt ici asgari kurumlar vergisi
uygulamasi getirilmis ve asgari kurumlar vergisi hesaplanacak kurum kazancindan GYO'larin
tasinmazlardan elde ettikleri kazanclarin istisna ve indirim olarak dikkate alinamayacaktir.

Vergi Geliri (Gideri) detaylari asagidaki gibidir;

01.01.2025 01.01.2024

31.12.2025 31.12.2024

Cari donem vergi karsihgi - -
Ertelenmis vergi geliri (gideri) -71.847.007 -31.390.781
- Dénembast ertelenen vergi 108.489.106 -
- Dénemsonu ertelenen vergi -180.409.455 -108.489.106
- Ozkaynaklarda muhasebelestirilen 73.342 -414.442
- Gecmis yil zararlarinda muhasebelestirilen - 77.512.767
Toplam -71.847.007 -31.390.781
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Ertelenen Vergi

Aciklama (31.12.2025) Gegici Fark Varhk Yukiamlilik
Alacak reeskontlari -926.461 92.648 -
Supheli alacaklar -613.072 61.309 -
Stoklar 3.528.193.1M - 352.819.324
Finansal yatirmlar 34.411.808 - 3.441.181
Duran varliklar 799.431.165 - 79.943.117
Finansal borclar -9.197.604 - 919.760
Bor¢ reeskontlar -13.079.624 - 1.307.962
Ertelenmis gelirler 2.231.413.779 223.141.380 -
Dava karsiliklari 2.309.842 230.986 -
Calisanlara saglanan faydalar 13.334.957 1.333.498 -
Mali zarar -331.620.656 33.162.068 -
Toplam 258.021.889 438.431.344

NET 180.409.455

Aciklama (31.12.2024) Gegici Fark Varhk Yiakiamlualiik
Alacak reeskontlari -2.585.994 258.601 -
Supheli alacaklar -9.813 981 -
Stoklar 883.977.106 - 88.397.71
Pesin ddenmis giderler 114.181.648 - 11.418.165
Finansal yatirimlar 10.769.274 - 1.076.927
Duran varliklar 844.929.145 - 84.492.915
Finansal borglar -590.759 - 59.076
Borg reeskontlari -20.552.776 - 2.055.278
Ertelenmis gelirler 774.754.977 77.475.498 -
Dava karsiliklari 3.255.712 325.571 -
Galisanlara saglanan faydalar 9.503.152 950.315 -
Toplam 79.010.966 187.500.072

NET 108.489.106

Sirket ertelenen vergi hesaplamasinda karin %50'sini dagitacagi

kurumlar vergisi orani olan %10 oranini esas almistir.

varsayimindan hareket etmis ve asgari
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17. DIGER DONEN VARLIKLAR / DIGER YUOKUMLULUKLER

Diger dénen varliklarin detaylar asagidaki gibidir;

31.12.2025 31.12.2024
Devreden kdv 790.050.566 360.169.972
is avanslarn - 149.217
Diger cesitli dénen varliklar - 198.229
Toplam 790.050.566 360.517.418
Diger yukumluluklerin detaylari asagidaki gibidir;
31.12.2025 31.12.2024
Odenecek vergi ve fonlar 30.453.814 25.522.422
Gider tahakkuklari - 24.776.308
Toplam 30.453.814 50.298.730
18. KARSILIKLAR, KOSULLU VARLIK VE YUKUMLULUKLER
Teminat, rehin, ipotek ve kefaletlerin detaylari asagidaki gibidir;
31.12.2025 31.12.2024
A Kendi tizel kisiligi adina vermis oldugu TRIK'ler 293.766.272 295.809.272
B Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen - -
ortakliklar lehine vermis oldugu TRIK'ler
C Olagan ticari faaliyetlerinin yarattlmesi - -
amaciyla diger 3. kisilerin borcunu temin amaciyla
vermis oldugu TRiK'ler
D Diger verilen TRIK'ler - -
+ Ana ortak lehine vermis oldugu TRIiK'ler
*» B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger - -
grup sirketleri lehine vermis oldugu TRIK'ler
» C maddesi kapsamina girmeyen 3. kisiler lehine - -
vermis oldugu TRIK'ler
Toplam 293.766.272 295.809.272
Kosullu yukamluluklerin detaylari asagidaki gibidir;
31.12.2025 31.12.2024
Verilen teminat mektuplari 293.766.272 TL 295.809.272 TL
Toplam TL karsiligi 293.766.272 295.809.272
Kosullu varliklarin detaylari asagidaki gibidir;
31.12.2025 31.12.2024
Alinan teminat mektuplari 12.051.664 TL 12.396.664 TL
Alinan teminat ceki/senedi 12.774.345 TL 13.248.356 TL
Toplam TL karsiligi 24.826.009 25.645.020
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19. ODENMIS SERMAYE

Sermaye hesabinin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2025 31.12.2024

Hissedar Tutar TL Oran % Tutar TL Oran %
Mahmut Akbal 1.997.956 0,16 508.280 0,16
Eyup Akbal 1.598.369 0,13 406.625 013
Zeki Akbal 1.598.369 0,13 406.625 013
Fuzul Holding B Grubu 746.479.835 59,72 189.904.470 59,72
Fuzul Holding A Grubu 99.897.799 7,99 25.414.000 7,99
Halka Acik Kisim 398.427.672 31,87 101.360.000 31,87

Toplam 1.250.000.000 100,00 318.000.000 100,00

Fuzul Holding A.S.'ye ait 846.377.634 TL'lik payin, 746.479.835 adede denk gelen pay tutari A grubu,
99.897.799 adete denk gelen pay tutari da B grubudur.

Sirket'in sermayesi 1.250.000.000 TL olup, her biri 1 TL nominal degerli 1.250.000.000 adet paydan
olusmaktadir.

Sirket'in sermayesinin tamami 6denmistir.
Sermaye enflasyon diizeltme olumlu farklari;

Sirket'in sermaye enflasyon dizeltme olumlu farklarinin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2025 31.12.2024

Kayrth tutar 716.790.499 1.648.790.499
TMS 29 farklan 84.912.315 84.912.315
Toplam 801.702.814 1.733.702.814

Sermaye duzeltme farklari, sermayeye yapilan nakit ve nakit benzeri ilavelerin SPK Finansal Raporlama
Standartlari’'na gore duzeltilmis toplam tutarlar ile dizeltme 6ncesindeki tutarlari arasindaki farki ifade
eder. Sermaye duzeltmesi farklarinin sermayeye eklenmek disinda bir kullanimi yoktur.

Paylara iliskin primler (iskontolar);

31.12.2025 31.12.2024
Kayith tutar 710.996.225 710.996.225
TMS 29 farklari 414.587.606 414.587.606

Toplam 1.125.583.831 1.125.583.831

20. KAR VEYA ZARARDA YENIDEN SINIFLANDIRILMAYACAK BiRiKMiS DIGER KAPSAMLI GELIRLER
(GIDERLER)

Diger kapsamli gelirlerin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2025 31.12.2024

Aktleryal farklar -3.410.995 -4.144.416
Aktleryal farklarin ertelenen vergi etkisi 341.100 414.442
Toplam -3.069.895 -3.729.974
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21. KARDAN KISITLANMIS YEDEKLER

Kardan ayrilmis kisitlanmig yedeklerin detaylari asagidaki gibidir;

31.12.2025 31.12.2024

Kayitl yasal yedekler 9.883.289 9.850.787
TMS 29 farklari 5.283.003 5.315.505
Toplam 15.166.292 15.166.292

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler, dnceki donemin karindan, kanun veya sozlesme kaynakli zorunluluklar

nedeniyle veya kar dagitimi disindaki belli amaclar icin ayrilmis yedeklerdir.

Genel Kanuni Yasal Yedekler, Tark Ticaret Kanunu'nun 519'uncu maddesine gére ayrilir ve bu maddede

belirlenen esaslara gore kullanilir.

22. HASILAT /SATISLARIN MALIYETI

Hasilata iliskin detaylar asagidaki gibidir;

01.01.2025 01.01.2024
31.12.2025 31.12.2024
Konut, arsa satislari 1.256.482.691 1.153.838.824
Kira gelirleri 22.516.000 31.391.514
Satistan iadeler - -267.848
Satislarin maliyeti -1.184.609.528 -1.189.369.635
Toplam 94.389.163 -4.407.145
23. GENEL YONETIM GIiDERLERI
Genel yonetim giderlerine iliskin detaylar asagidaki gibidir;
01.01.2025 01.01.2024
31.12.2025 31.12.2024
Personel giderleri -42.718.645 -28.570.884
Vergi resim ve harclar -14.548.992 -14.536.559
Kira, aidat ve komisyon giderleri -10.548.957 -9.553.378
Amortisman giderleri -3.803.606 -8.790.832
Musavirlik giderleri -2.892.939 -3.110.203
Personel sosyal guvenlik giderleri -6.063.574 -4.719.378
Dava, icra ve noter giderleri -5.568.381 -402.490
Eneriji, yakit ve su giderleri -959.662 -904.806
Haberlesme giderleri -3.984.136 -2.723.577
Sigorta giderleri -1.142.988 -1.242.637
Bakim onarim giderleri -904.688 -1.000.718
Temsil ve agirlama giderleri -1.004.142 -1.178.595
Kidem tazminati karsiligi -452.800 -501.552
Buro giderleri -4.715.688 -706.205
Seyahat giderleri -461.898 -9.054
Disaridan saglanan fayda ve hizmetler -5.642.349 -4.987.626
Danismanlik Gideri -8.331.220 -4.580.184
Muhtelif giderler -1124.523 -10.041.808
Toplam -114.869.188 -97.560.486
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24. PAZARLAMA GIiDERLERI

Pazarlama giderlerine iliskin detaylar asagidaki gibidir

01.01.2025 01.01.2024

31.12.2025 31.12.2024

Konut satis komisyonu -30.814.641 -22.530.684
Vergi resim harclar -966.106 -
Ucret giderleri -4.072.145 -2.666.934
Reklam giderleri -2.691.654 -2.455.370
Personel giderleri -965.252 -391.437
Kidem Tazminat Karsili§i Giderleri -98.431 -64.9M
Diger -509.403 -1.979.306
Toplam -40.117.632 -30.088.642

25. ESAS FAALIYETLERDEN DIiGER GELIRLER / ESAS FAALIYETLERDEN DIiGER GiDERLER

Esas faaliyetlerden diger gelirlerin detaylari asagidaki gibidir;

01.01.2025 01.01.2024
31.12.2025 31.12.2024
Konusu kalmayan karsiliklar 15.966.174 1.058.070
Adat gelirler/MUsterilerden elde edilen 2.475.156 1.720.744
Kambiyo karlari/Musterilerden elde edilen 454873 994.254
Reeskont gelirleri 15.055.289 8.538.208
Tesvik gelirleri 3.248.538 1.970.770
Katilim fon gelirleri 40.163.404 28.799.388
Mubhtelif gelirler 7.767.978 114.568.698
Toplam 85.131.412 157.650.132

Esas faaliyetlerden diger giderlerin detaylari asagidaki gibidir;
31.12.2025 31.12.2024
Komisyon giderleri -5.877.871 -17.454.835
Karsilik giderleri -2.715.187 -1.790.327
Kambiyo zararlan -35.980.307 -997.521
Reeskont giderleri -16.628.509 -1.568.365
Bagis ve yardimlar -28.855.134 -61.366.990
Kanunen kabul edilmeyen giderler (-) -3.564.829 -10.524.848
is Ortakhigi vergi gideri - -34.466.867
7440 sayili kanun matrah artirimi - -1.102.402
Mubhtelif giderler -11.387.253 -27.691.523
Toplam -105.009.090 -156.963.678
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26. YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIRLER/ YATIRIM FAALIYETLERINDEN GiDERLER

Yatinim faaliyetlerinden gelirlerin detaylari asagidaki gibidir;

01.01.2025 01.01.2024
31.12.2025 31.12.2024
YAG degerleme karlar - 101.756.850
Duran varlik satis karlari - 4.296.833
Toplam - 106.053.683
Yatirim faaliyetlerinden giderlerin detaylari asagidaki gibidir;
01.01.2025 01.01.2024
31.12.2025 31.12.2024
YAG degerleme zararlari -31.448.513 -
Duran varlik satis zararlari - -6.781.742
Toplam -31.448.513 -6.781.742
27. FINANSMAN GELIRLERi / FINANSMAN GiDERLERI
Finansal faaliyetlerden gelirlerin detaylari asagidaki gibidir;
01.01.2025 01.01.2024
31.12.2025 31.12.2024
Fon satis gelirleri 31.927 10.541.822
Toplam 31.927 10.541.822
Finansal faaliyetlerden giderlerin detaylari asagidaki gibidir;
01.01.2025 01.01.2024
31.12.2025 31.12.2024
Faiz giderleri -352.028.314 -184.848.056
Nakit ve nakit benzerlerine ait kur zararlari -3.265 -
Toplam -352.031.579 -184.848.056
Enflasyon duzeltmelerinin detaylari asagidaki gibidir;
01.01.2025 01.01.2024
Net parasal pozisyon kazanglari (kayiplari) 31.12.2025 31.12.2024
Duran varlik dizeltmeleri 356.907.798 801.328.177
Stok duizeltmeleri 2.424.438.273 1.993.077.988
Pesin 6denmis gider duzeltmeleri 273.142.094 316.909.530
Ertelenmis gelir dizeltmeleri -1.869.467.289 -1.794.488.245
Ozkaynak diizeltmeleri -962.822.553 -1.361.826.825
Finansal varlik duzeltmeleri 42.156.699 44.365.072
Gelir tablosu duzeltmeleri -2.485.094 -23.320.610
Toplam 261.869.928 -23.954.913
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28. PAY BASINA KAZANC

01.01.2025 01.01.2024

31.12.2025 31.12.2024

Doénem kari (zarar) -273.900.579 -261.749.806
Hisse sayisi 1.250.000.000 318.000.000
Hisse basina kar ( zarar) -0,219120 -0,823113

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

29. iLiSKiLi TARAFLAR

iliskili taraflardan alacak ve borclarin detaylari asagidaki gibidir;

Alacaklar 31.12.2025 31.12.2024
Rubik Elektronik Para ve Odeme Hizmetleri A.S. 3.500 4.389
Newvinn Turizm ve Otelcilik A.S. 3.148.355 1.598.457
Me¢ Gida Ltd.Sti. - 65.551
Nevita Gayrimenkul Yatirim Danismanlik A.S. - 54.688.578
Fuzul Insaat ve Tic. AS. 2.969.826 -
Fuzul Yapi Gayrimenkul ve insaat A.S. 64.116 4.442
Fuzul Yapi Gayrimenkul ve insaat A.S. (Avans) - 180.672.825
Fuzul Topraktan Gayrimenkul Yatirm A.S. - 367.239
Fuzul Tech Ventures Tek.Yat.A.S 60.831 -
Fuzul Holding A.S. 21.500.999 -
Fuzul Teknoloji Bilisim A.S. 9.353 -

Toplam 27.756.980 237.401.481
Borglar 31.12.2025 31.12.2024
Fuzul Tasarruf Finansman A.S. -927.314 -5.049.224
Fuzul Yenilenebilir Enerji AS. -6.785 -
Fuzul Topraktan Gayrimenkul Yatirim A.S. -4.331.549 -
Akva Sigorta Aracilik Hizmetleri A.S. -596.941 -707.501
Fuzul Holding A.S. -334.730.068 -430.292
Fuzul insaat ve Tic. AS. -7.715 -
Fuzul Otomotiv Motorlu Tasitlar Paz.A.S. - -760.501
FZL Gayrimenkul Yapi insaat ve Pazarlama A.S. -28.847.871 -83.870.551
Fuzul Yapi Gayrimenkul Ve ingaat A.S. -262.723.219 -
Akbal Ailesi -2.970.359 -130.787.765
Fuzul Topraktan Gayrimenkul Yatinm A.S. (Alinan Avans) -1M4.764.224 -

Toplam -749.906.045 -221.605.834

Ust dizey yoneticilere saglanan menfaatler asagidaki gibidir;

01.01.2025 01.01.2024

31.12.2025 31.12.2024

Ust diizey yoneticilere saglanan menfaatler -7.710.167 -9.261.925
Toplam -7.710.167 -9.261.925
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iliskili taraflardan gelir detaylari asagidaki gibidir;

Mal ve hizmet Yansitma Gayrimenkul Komisyon

31.12.2025 Adat Gelirleri satiglar gelirleri Kira geliri Alim gelirleri geirleri Hakedis Gelirleri Diger gelirler
Akva Sigorta Aracilik Hizm.AJS. - - 26.209 - - - - -
Fuzul Holding A.S. - - 213.797 927.250 183.415.521 - - -
Fuzul Topraktan Pendik 1is Ortaklig: - - 723.073 - - - - -
Fuzul Tasarruf Finansman A.S. - - 145.559 - - - - -
Fuzul Yapi Gayrimenkul Ve ingaat A.S. - - 5.774.042 - - - - -
Me¢ Gida Ltd.Sti. - - 78.677 2.538.900 - - - -
Nevita Gayrimenkul Yatirrm Danismanlik A.S. 6.778.084 - 228.818 - - - - -
Nevvinn Turizm ve Otelcilik A.S. - - - 16.077.318 - - - -
Rubik Elektronik Para Odeme Hizmetleri AS. - - 75.601 - - - - -
Mahmut Akbal - - - 483.892 - - - -
Fuzul Tech Ventures Tek.YatA.S - - 73175 - - - - -
Fuzul Topraktan Gayrimenkul Yatirim A.S. - - 1.382 - - - - -

Toplam 6.778.084 - 7.340.334 20.027.361 183.415.521 - - -

Mal ve hizmet Yansitma Gayrimenkul Komisyon

31.12.2024 Adat Gelirleri satislar gelirleri Kira geliri Alim gelirleri geirleri Hakedis Gelirleri Diger gelirler
Fuzul Holding AS. - - 722.440 502.614 - - - -
Fuzul ingaat AS. - - 101.635 - - - - -
Fuzul Otomotiv Motorlu Tasitlar Paz.A.S. - - 33.678 - - - - -
Fuzul Tasarruf Finansman A.S. (*) - 951.695.699 19.145.211 - - - - -
FZL Yapi ingaat ve Pazarlama A S. - - 214.943 - - - - -
Me¢ Gida Ltd.Sti. = - 266.637 2.007.482 - - - -
Nevita Gayrimenkul Yatirim Danismanlik A.S. - - 957.780 - - - - -
Nevvinn Turizm ve Otelcilik A.S. - - 136.938 5.724.918 - - - -
Fuzul Topraktan Gayrimenkul Yatinm A.S. - - 379.492 - - - - -

Toplam - 951.695.699 21.958.754 8.235.014 - - - -
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iligkili taraflardan gider detaylar asagidaki gibidir;

Mal ve hizmet Yansitma Gayrimenkul Komisyon Hakedis

31.12.2025 Adat Giderleri alislar giderleri Kira gideri Alim giderleri giderleri Giderleri Diger giderler
Fuzul Yenilenebilir Enerji Anonim Sirketi - - 6.241 - - - - -
Mez Satin Alma Reklam Ve Danismanlik A.S. - - 442655 - - - - -
Fuzul Holding AS. 23.724.955 - 3.314.401 - - - - 9.188.333
Fuzul insaat A.S. - - 2.139.577 2.985.335 - - 22.876.652 -
Fuzul Tasarruf Finansman A.S. 137.681 - 10.475.445 - 19.869.653 - - -
Fuzul Yapi Gayrimenkul Ve insaat A.S. - - 1.124.664 - - - 2.535.707.976 -
Nevita Gayrimenkul Yatirim Danigsmanlik A.S. - - 27.301.482 - - 167.561.157 - -
Nevvinn Turizm ve Otelcilik A.S. - - 915.436 - - - - 103.547
FZL Gayrimenkul Yapi Ticaret A.s. - - 34.507.220 - - - - -
Fuzul Tech Ventures Tek.YatA.S - - 17.218 - - - - -
Mez Satin Alma Reklam Ve Danismanlik A.S. - - - - - - - 14.493
Fzlplus Musteri Hizmetleri A.S. - - 604.481 - - - - 5.209.776

Toplam 23.862.636 - 80.848.821 2.985.335 19.869.653 167.561.157 2.558.584.628 14.516.150

Mal ve hizmet Yansitma Gayrimenkul Komisyon Hakedis

31.12.2024 Adat Giderleri alislar giderleri Kira gideri Alim giderleri giderleri Giderleri Diger giderler
Fuzul Holding A.S. - - 3.708.435 - - - - -
Fuzul insaat AS. - - 4.551.576 2.335.524 - - - -
Fuzul Otomotiv Motorlu Tasitlar Paz.A.S. - - 2.484.070 - - - - -
Fuzul Tasarruf Finansman A.S. (*) - - 1.935.169 - - - - 2.058.903
Fuzul Yapi Gayrimenkul Ve insaat AS. - - 2.530.817 - - - - -
Nevita Gayrimenkul Yatirim Danismanlik A.S. - 27.194.704 340.269 - - 118.482.278 - -
Nevvinn Turizm ve Otelcilik A.S. - 1.841.335 2.000.045 - - - - -
Mez Satin Alma Reklam Ve Danismanlik A.S. - - 126.765 - - - - -

Toplam - 29.036.040 17.677.147 2.335.524 - 118.482.278 - 2.058.903
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30. FINANSAL ARAGLARDAN KAYNAKLANAN RiSKLERIN NITELIGi VE DUZEYi

Kredi Riski: Sirket'in kredi riski esas olarak ticari alacaklarindan dogabilmektedir. Sirket yonetimi, ticari alacaklarini ge¢mis tecribeler ve cari ekonomik

durumu g6z 6niine alarak degerlendirmektedir. Sirket ydnetimi ticari alacaklari ile ilgili ek risk &ngérmemektedir.

31.12.2025 Alacaklar Bankalardaki Diger
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Mevduat
iligkili Taraf| Diger Taraf| iliskili Taraf Diger Taraf

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E) 27.692.864| 182.396.709 - 953.396.649 62.630.518 5.894
- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi - - - - - -
A. Vadesi gecmemis ya da deder dustikligine ugramamis finansal varliklarin net defter degeri 27.692.864| 182.396.709 - 953.396.649 62.630.518 5.894
B. Kosullari yeniden gorustlmus bulunan, aksi takdirde vadesi ge¢cmis veya deger dusukligine - - - - - -
ugramis sayilacak finansal varliklarin defter degeri

C. Vadesi gecmis ancak deger dusuklugine ugramamis varliklarin net defter degeri - - - - - -
D. Deger dusukligune ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - - -
- Vadesi ge¢mis (brut defter dederi) - 2.362.575 - 64.116 - -
- Deger dustklagu - -2.362.575 - -64.116 - -
- Net degerin teminat, vs ile gvence altina alinmis kismi - - - - - -
31.12.2024 Alacaklar Bankalardaki Diger

Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Mevduat
iliskili Taraf|  Diger Taraf| iliskili Taraf Diger Taraf

Raporlama tarihi itibariyle maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E) 56.724.209 67.565.286| 180.672.823 698.354.916 446.504.201 7.715
- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmig kismi - - - - - -
A. Vadesi gecmemis ya da deder dustikligine ugramamis finansal varliklarin net defter degeri 56.724.209 67.565.286| 180.672.823 698.354.916 446.504.201 7.715
B. Kosullari yeniden gorustlmus bulunan, aksi takdirde vadesi ge¢cmis veya deger dusukligine - - - - - -
ugramis sayilacak finansal varliklarin defter degeri

C. Vadesi ge¢mis ancak deger dustklugine ugramamis varliklarin net defter degeri - - - - - -
D. Deger dusukligune ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - - -
- Vadesi ge¢mis (brut defter dederi) - 2.794.377 - - - -
- Deger dusuklagu - -2.794.377 - - - -
- Net degerin teminat, vs ile gvence altina alinmis kismi - - - - - -
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Likidite Riski: Likidite riski, Sirket'in net fonlama yukdmlultklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Piyasalarda meydana gelen bozulmalar veya kredi puaninin
dusdrulmesi gibi fon kaynaklarinin azalmasi sonucunu doguran olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir. Sirket yonetimi,
fon kaynaklarini dagitarak mevcut ve muhtemel yuktumlaltklerini yerine getirmek igin yeterli tutarda nakit ve benzeri kaynagi bulundurmak suretiyle likidite
riskini yonetmektedir. Sirket’in likidite riskini gosteren tablo asagidadir;

31.12.2025
Defter Degeri Nakit cikislar| 3 aydan kisa|  3-12 ay arasi 1-5 yil arasi| 5 yildan uzun
Sozlesme Uyarinca Vadeler toplami
Tirev Olmayan Finansal Yukimliliikler 1.160.277.258 950.035.647| 928.389.072 17.317.260 4.329.315 -
Finansal Borglar 1.160.277.258 950.035.647|  928.389.072 17.317.260 4.329.315 -
Beklenen Vadeler Defter Degeri Nakit cikislar| 3 aydan kisa|  3-12 ay arasi 1-5 yil arasi| 5 yildan uzun
toplami
Tirev Olmayan Finansal Yukiimliiltikler 1.202.469.427 1.202.469.427 -| 1.202.469.427 - -
Ticari Borglar 1.199.263.328 1.199.263.328 - 1.199.263.328 - -
Diger Borglar 3.206.099 3.206.099 - 3.206.099 - -
31.12.2024
Defter Degeri Nakit cikislar| 3 aydan kisa|  3-12 ay arasi 1-5 yil arasi| 5 yildan uzun
Sozlesme Uyarinca Vadeler toplami
Tiirev Olmayan Finansal Yikimliliikler 424.657.648 450.159.375 6.481.719 415.343.950 28.333.706 -
Finansal Borglar 424.657.648 450.159.375 6.481.719 415.343.950 28.333.706 -
Beklenen Vadeler Defter Degeri Nakit cikislar| 3 aydan kisa|  3-12 ay arasi 1-5 yil arasi| 5 yildan uzun
toplami
Tiirev Olmayan Finansal Yiikiimliliikler 243.653.213 243.653.213 - 243.653.213 - -
Ticari Borglar 238.014.978 238.014.978 - 238.014.978 - -
Diger Borglar 5.638.235 5.638.235 = 5.638.235 - -
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Kur Riski:

Sirket'in 31 Arahk 2025 ve 31 Aralik 2024 tarihleri itibariyle Sirket'in sahip oldugu yabanci para tanimh
varlik ve borclari bulunmamaktadir.

31.12.2025 31.12.2025 TL Karsihgi usD
Satinalma Gici 31.12.2025
Ticari Alacaklar - - -
Parasal Finansal Varliklar 8.430.479 8.430.479 196.764
Do6nen Varliklar 8.430.479 8.430.479 196.764
Toplam Varliklar 8.430.479 8.430.479 196.764
Finansal Yukamldlakler - - -
Kisa Vadeli Yiikiimlukler - - -
Toplam Yikiimluliikler - - -
Net Yabanci Para Varlik / (Yukdmlulik) Pozisyonu 8.430.479 8.430.479 196.764
Parasal Kalemler Net Yabanci Para Varlik / (Yiikiimliiliik) Pozisyonu 8.430.479 8.430.479 196.764
31.12.2024 31.12.2025 TL Karsihgi usD
Satinalma Gici 31.12.2024

Parasal Finansal Varliklar 32.955.958 25.177.914 831.086
Do6nen Varliklar 32.955.958 25.177.914 831.086
Duran Varlklar - - -
Toplam Varlklar 32.955.958 25.177.914 831.086
Kisa Vadeli Yiikiimlukler - - -
Uzun Vadeli Yiikimlultikler - - -
Toplam Yikiimluliikler - - -
Net Yabanci Para Varlik / (Yukdmlulik) Pozisyonu 32.955.958 25.177.914 831.086
Parasal Kalemler Net Yabanci Para Varlik / (Yiikiimliiliik) Pozisyonu 32.955.958 25.177.914 831.086
Faiz Riski
Sirket'in faiz riski bulunmamaktadir.
Faiz Pozisyonu 31.12.2025 31.12.2024
Sabit faizli finansal araclar - -

Gercede uygun deger farki kar/zarara

. yansitilan varliklar 52.845.337 410.817.895

Finansal varliklar - — — -

Itfa Edilmis Maliyetinden Gosterilen

Finansal Varliklar - -
Finansal yukdmlultkler 1.160.277.258 424.657.648

Degisken faizli finansal araclar

Finansal varliklar

Finansal yukdmlualukler

31. BILANGO TARIHINDEN SONRAKi OLAYLAR

Bulunmamaktadir.
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32. EK DIiPNOTLAR: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Burada yer alan bilgiler; SPK Seri: Il, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi"nin 16. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013
tarihinde 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri: Ill, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan
Seri: I, No: 48.1a sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapiimasina
Dair Tebligi” nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroline iliskin hikimleri cergevesinde bireysel finansal
tablolar Gzerinden hazirlanmistir.

Portféy sinirlamalarina uyumun kontroll asagidaki gibidir;

Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri Seri: 111-48.1a 31.12.2025 31.12.2024
sayil tebligdeki
A Para ve Sermaye Piyasasi Araclari Md.24/(b) 63.637.976 446.511.916
B Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Md.24/(a) 12.211.986.348 8.972.732.276
Gayrimenkule Dayali Haklar
C lstirakler Md.24/(b) 178.620.017 178.620.016
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) - -
Diger Varliklar 1.976.551.621 1.928.168.175
D Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 14.430.795.962 11.526.032.383
E Finansal Borclar Md.31 1.160.277.258 424.657.648
F  Diger Finansal Yukumldlukler Md.31 3.760.395 -
G Finansal Kiralama Borgclar Md.31 - -
H ligkili Taraflara Borclar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) - -
i Ozkaynaklar Md.31 3.816.111.355 4.089.351.855
Diger Kaynaklar 9.450.646.954 7.012.022.880
Toplam Kaynaklar Md.3/(p) 14.430.795.962 11.526.032.383
Diger Finansal Bilgiler Seri: 111-48.1a 31.12.2025 31.12.2024
sayili Teblig

A1 Para ve Sermaye Piyasasi Araclarinin 3 yillik Gayrimenkul ~ Md.24/(b) - -
Odemeleri icin Tutulan Kismi

A2 TL ve Dé&viz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari- Md.24/(b) 52.845.337 410.817.895
Katilma Hesabi

A3 Yabanci Sermaye Piyasasi Araclari Md.24/(d) - -

B1 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Md.24/(d) - -
Gayrimenkule Dayali Haklar

B2 Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) - -

C1 Yabana istirakler Md.24/(d) - -

C2 Isletmeci Sirkete istirak Md.28/1(a) - -

J  Gayrinakdi Krediler Md.31 - -

K  Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Md.22/(e) - -
Olmayan ipotekli Arsalarin ipotek Bedelleri

L Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araclari Md.22 () 52.845.337 410.817.895

Yatirmlarinin Toplami
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Portfoy Sinirlamalari Seri: 111-48.1a 31.12.2025 31.12.2024 Asgari/Azami
sayili Teblig Oran
Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Md.22/(e) %0 %0 < %10
Olmayan ipotekli Arsalarin ipotek Bedelleri
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Md.24/(a) (b) %85 %78 > %51
Gayrimenkule Dayali Haklar
Para ve Sermaye Piyasasi Araclari ile istirakler Md.24/(b) %2 %5 < %49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Md.24/(d) %0 %0 < %49
Gayrimenkule Dayali Haklar, istirakler, Sermaye Piyasasi
Araclari
5 Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) %0 %0 < %20
6 lIsletmeci Sirkete istirak Md.28/1(a) %0 %0 < %10
7 Borglanma Siniri Md.31 %31 %10 < %500
8 TL ve Ddviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari- Md.24/(b) %0 %4 < %10
Katilma Hesabi
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araclari Md.22/(l) %0 %4 < %10
Yatirimlarinin Toplami
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