HALKA ARZ EDILMEKSIZIN VEYA YURT DISINDA

BORCLANMA ARACI IHRACI BASVURU FORMU

A. IHRACCIYA iLiSKIN GENEL BILGILER
1. IHRACCIYI TANITICI BILGILER

1.1. Ticaret Unvam

1.2. Merkez Adresi

1.3. Ticaret Sicil Midiirliigii
1.4. Ticaret Sicil Numarasi
1.5. Faaliyet Konusu

1.6. Ortakhk Yapisi

: DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
: Biiyiikdere Cad No:141 Kat:22 Esentepe Sisli [STANBUL
: Istanbul
: 330253
:Esas  sozlesmenin  5.maddesi  uyarinca  Sirket,

gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasas1 araglarni ve Sermaye
Piyasas1 Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan
olusan portfoyii isletmek amaciyla paylarin ihrag etmek
tizere kurulan ve sermaye piyasast mevzuatinda izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi
kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik anonim
ortakliktir.

Sirket’in 400.000.000 TL olan sermayesinin ortaklar arasinda dagilimim gosterir tablo asagida

yer almaktadir.!

Ortakhk Yapisi

Ortagin Ticaret Unvany/Adi Soyad

Sermayedeki Pay

Grubu Tutar (TL) Oran (%)
Denizbank A.S. A 5.000 0,0013
Denizbank A.S. B 287.778.562 71,9446
Halka Ag¢ik B 112.216.438 28,0541
Toplam 400.000.000 100,00

1.7. Sermayede En Fazla Paya Sahip Tiizel Kisi? Ortaga Ait Ortakhk Yapisi
Sirket sermayesinin %71,95’ine sahip olan Denizbank A.S.’nin ortaklik yapisi asagidaki

tabloda yer almaktadir.

Ortakhk Yapisi
Ortasm Ti (U —— Sermayedeki Pay1

ngmLicare, Siyanpasaamed Grubu? Tutar (TL) Oran (%)
Broimtes NED Bapk FlaC A 19.638.599.996 | 99.9999999999%
Diger A 4 | 0,00000000001%
Toplam 19.638.600.000
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1.8. Sermayede En Fazla Paya Sahip Tiizel Kisi Ortagin Bulundugu Ulkeye Iliskin
Riskler:

Denizbank A.S. yurt iginde yerlesiktir. Bununla birlikte Denizbank A.S. sermayesinin yuzde
100’tine sahip olan Emirates NBD’nin faaliyetlerinin biyiik kismu Birlesik Arap
Emirlikleri'nde (BAE) gergeklesmektedir. Bu anlamda BAE ekonomisindeki gelismeler
Emirates NBD’yi birinci dereceden ilgilendirmektedir. Birlesik Arap Emirlikleri’nin ekonomik
zenginligi biiyiik olgiide petrol ve dogalgaz iiretimi ile ihracatina dayanmaktadir. IMF’in
yaynladigi rapora gore, 2000-2020 yillarinda ortalama BAE nin petrol ve dogalgaz iiretiminin
GSYIH icindeki pay1 yaklasik yiizde 36, dolayisiyla petrol ve dogalgaz harici pay da yaklasik
yiizde 64 tiir. Enerji fiyatlarindaki degisiklikler ekonomik geliri dogrudan etkilemektedir. Buna
istinaden, 2008 finansal krizi, en biiyiik ithalatg1 konumundaki Cin’in ekonomisinde gériilen
yavaslama, 2014 yilinin ikinci yarisindan itibaren petroliin uluslararasi piyasa fiyatinda yasanan
yiizde 50’ye varan diisiis ve son olarak COVID-19 krizi son yillarda BAE ekonomisini olumsuz
etkileyen baslica faktorlerdir. S6z konusu donemlerde, iilkenin cari fazlas1 ve biitge gelirleri
gegici bir sekilde azalmis, ekonomik aktivitesi yavaslamistir. BAE baslattig1 uzun vadeli gigli
reform programiyla ekonomisini gesitlendirmek: yatinmlari, verimliligi ve biiylime
potansiyelini artirmay1 hedeflemektedir. Cesitli sektorlerde (turizm, emlak, finans, saghk vb.)
iiretim ve yatinmlarin gesitlendirilmesine yonelik adimlar atilmigtir. Petrol ve dogalgaza
bagimhhigmin azaltilmasina yonelik bu ¢aligmalarin da olumlu sonu¢ verdigi goriilmusgtiir;
enerji dis1 kalemlerin GSYIH icindeki payi, UAE Foreign Direct Investment tarafindan
yayimlanan rapora gére, 2023 yilinda yiizde 74.8, 2024 yilinda ise yiizde 75.6 seviyelerine
ulagmustir.

{Jlke ekonomisi 2007-2016 yillar1 arasinda ortalama yiizde 3,5 oraninda biiytimiistir. Ancak
2017-2019 déneminde biiyiime hiz1 diisiig egilimine girerek ortalama yiizde 1.0’e gerilemistir.
Ote yandan, emlak piyasasindaki arz fazlasi ve baglantili kurumsal bor¢ sikintist nedeniyle
iilkenin emlak sektorii durgunluga girmistir. Uzun siireli bir emlak kriziyle karsi karsiya kalan
BAE nin salgm 6ncesi zayiflayan ekonomisi, COVID-19 etkileri ve OPEC+ anlagmasimin
yeniden canlandirilmasimn ardindan petrol {iretiminin diismesi sebebiyle, 2020 yilinda ytizde
5.0 daralmistir. Bununla birlikte salginin saglik alanindaki ve ekonomik etkilerine karsin hizli
snlem alan BAE ekonomisi 2021 yilinda ig talep, kiiresel ticaret ve turizmdeki canlanmaya
ilaveten OPEC+ tiretim anlasmalar1 dogrultusunda petrol fiyatlarindaki artigla kademeli olarak
yiizde 4.4 ile toparlanmaya baslamigtir. 2022 yilinda Rusya-Ukrayna savasi ile birlikte artan
petrol fiyatlarinin sagladigi destekle yiizde 7,5°lik yiiksek bityiime kaydeden BAE, 2023 yilinda
Dubai Expo ile baglantilh faaliyetler ve turizm, insaat, imalat ve finansal hizmetler
sektorlerindeki giiglii toparlanmayla ytlizde 3.6 bilyumustur. BAE, 2024 yilinda yiizde 3.8
oraninda bilyiime kaydettikten sonra iktisadi faaliyet gii¢ kazanmis 2025 yilinin ilk ti¢ ¢eyregi
itibariyla yillik bilyiime yiizde 5.1 olmustur. {Tlke merkez bankasinin (CBUAE) son tahminine
gore 2025 yih bilyiimesi yiizde 5,6 olarak gerceklesecektir. 2026 ve 2030 yillar igin IMF’nin
biiyiime tahminleri ise sirastyla yiizde 5,0 ve yiizde 3.9 seviyesinde bulunmaktadir.

BAE, yiiksek cari islemler fazlas: veren bir ekonomidir. 2020°de diisiik petrol fiyatlari, kiiresel
ticaretin yavaslamas1 ve turizm gelirlerindeki azahs nedeniyle iilkenin cari fazlasinin
GSYIH’ye oram yiizde 5,9’a gerilemistir. 2021 yilinda ise petrol fiyatlarindaki yiikselis, kiiresel
ticaret ve turizm gelirlerindeki kademeli toparlanma ile cari fazlanin GSYIH ye oranm yiizde
11,4°¢ yiikselmistir. Bu iyilesme kademeli olarak 2022, 2023 ve 2024 yillarinda da stirmiis ve
sirastyla BAE ekonomisi GSYIH’nin yiizde 13, yiizde 13,1 ve yiizde 14,5°1 kadar cari fazla
vermistir. IMF 2025 yilinda bu oramn yiizde 13.2°e ve ardindan 2026 yilinda da kademeli
diististinii stirdiirerek ylizde 12,3%¢ gerileyecegini tahmin etmektedir.
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Ulke 2020 yilinda salgin destekleri, petrol fiyatlarindaki diisiis ve zayiflayan ekonomik faaliyet
nedeniyle vergi gelirlerinin azalmasiyla biitge ag1g1 vermis, 2020 yilinda biitge agi1gini
GSYIiH’nin yiizde 2.1°i olarak gergeklesmistir. 2021 yilinda petrol fiyatlarindaki yiikselisin
destegi ve COVID-19 salgininda isletmelere ve hane halkina saglanan mali destegin sona
ermesiyle GSYIH’ye oranla yiizde 4,3 fazla veren biitge dengesi, 2022 yilinda yiizde 10,3, 2023
yilinda yiizde 6,5°a ve 2024 yilinda da yiizde 7 fazla vermistir. IMF projeksiyonlarina gore,
2025 ve 2026 yillarinda s6z konusu oran, sirasiyla, yiizde 5,9 ve ytizde 5,6 olacak ve giiglii
biitge performansi 2030 yilina kadar siirecektir. Ulkenin briit kamu borcunun GSYIH’ye oran
2020 yilinda yiizde 30,1 seviyesinden 2021 yilinda yiizde 35,7°ye yiikseldikten sonra 2022°de
yiizde 31,5 seviyesine gerilemistir. Giiglii biiylime ve mali disiplini takiben, IMF
projeksiyonlari, kamu bor¢ stoku GSYIH orammin 2026 yilinda yiizde 31,9 olarak
gerceklestikten sonra 2030 yilinda yiizde 26.6’ya gerileyecegine isaret etmektedir.

fran’daki sicak c¢atisma, soz konusu gatismamn bolge ilkelerine sigramasi ve Hiirmiiz
Bogazi'min kapali kalmasi BAE ekonomisi igin arz soku olmustur. Ulke son yillarda petrol ve
dogal gaz harig sektorlerde bityiime ncelikli bir strateji izlemesine ragmen hem enerji tesisleri
zarar gormiis hem de ulasim kanallari son bir ay icinde kapali kalmistir. 8 Nisan tarihinden
itibaren iki hafta i¢in gegerli ateskesin iilke ve bolge ekonomisini rahatlatmasi1 beklenmektedir.
Bu olumsuzluklara ragmen BAE saglikli bir bankacilik sektériine ve gii¢lii rezervlere sahiptir.

2026 yili ocak ay1 itibartyla merkez bankasi net rezervleri 290 milyar USD (GSYIH’ya oranla’
yiizde 49,7), bankacilik sektorii YP aktifleri 562 milyar USD (GSYIH’ya oranla yiizde 96,4)
diizeyindedir. Bankacilik sektoriiniin likit aktif varlik kisa donem yiikiimliiliik rasyosu ytizde
40, 6zkaynak karlilik oran1 (ROE) yiizde 15 ve sermaye yeterlilik rasyosu4 (CAR) yiizde 15,9
diizeyindedir. Giiglii YP varlik yapisi, diisiik kamu borcu ve saglikli bankacilik sektorii soklar
karsisinda BAE ekonomisine direng kazandirmaktadur.

1.9. Yénetim Kurulu Uyeleri

Yénetim Kurulu Uyeleri
Adi — Soyads Gorevi/ Unvani il Gérev Siiresi
Tarihi
RECEP BASTUG Yonetim Kurulu Baskani 02.04.2026 3yl
AKIN EKICI Yonetim Kurulu Uyesi 02.04.2026 3vYil
RUSLAN ABIL Yonetim Kurulu Uyesi 02.04.2026 3 Y1l
M Yonetim Kurulu Uyesi — Genel
YESIM SIMSEK Xt dite 02.04.2026 3 vl
Ayten BABAOGLU | Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi 02.04.2026 3 Y1l
Erhan Kadir . st .
. ) 5 A
TUNCAY Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi 02.04.2026 3Yil

Sirket’in yonetim kurulu, esas s6zlesmenin 14.Maddesi uyarinca en az 5, en ¢ok 7 tiyeden
olusmaktadir. Yonetim kurulu iiyeleri en ¢ok tig yil i¢in segilirler. Yonetim kurulu liyelerinin
ve tiizel kisi adina tescil edilecek gergek kisinin tam chliyetli olmalar, TTK ve sermaye piyasasi
mevzuatimin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde belirtilen kosullar
tasimalar1 garttir. Yonetim kuruluna 2°den az olmamak {izere, Sermaye Piyasasi Kurulunun
Kurumsal Yonetim Ilkelerinde belirtilen yonetim kurulu tiyelerinin bagimsizigina iligkin
esaslar ¢ercevesinde yeterli sayida bagimsiz yonetim kurulu iiyesi genel kurul tarafindan segilir.
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1.10. Bagh Ortakhklar: ve Finansal Duran Varhklar

Finansal Duran Varhklar
Ticaret Unvam Sermayesi (TL) Sahip Ulwan Sermaye
Oram (%)
Bagh Ortakhklar
. hi S
Ticaret Unvanm Sermayesi (TL) Sabip (lunnaScrmaye
Orani (%)

1.11. KAP Sertifikas: Basvurusunun Yapihp Yapilmadig: ve Bildirimle Yetkili Kisilerin
Isimleri ve Gorevleri

""" nin
5%inci maddesi uyarinca Sirket adina bildirim géndermek igin elektronik sertifikalar1 bulunan
yetkili kigiler asagida belirtilmistir.

KAP Bildirimleri ile Yetkili Kisiler
R Sertifikanin
Adi — Soyadi Gorevi/ Unvam Al Tarih
Bahar YILMAZ Mali ve Idari Isler Genel Miidiir 05.07.2021
Yardimcisi
S : Proje Gelistirme, Uygulama ve
Ihrdhisy Yesin TEMEL Kontrol Genel Miidiir Yardimcisi AL LA

1.12. MKK Uyeligi’nin Bulunup Bulunmadigina iliskin Bilgi:

Sirket’in “Gayrimenkul Yatirim Ortakligr” olarak MKK iiyeligi bulunmaktadir. Sirket tiyeligi
28.11.2005 tarihinde DZGYO kodu ile MKK tarafindan tanimlanmustir.

2. SERMAYEYE JLiSKIN BILGILER

Son Sermaye Artirimina Mliskin Bilgiler
2.1. Artirnm Oncesi Sermaye : 150.000.000 TL
2.2. Artinnm Kaynaklan
(Nakit veya ilgili i¢ kaynak/kar pay: kalemleri
belirtilecektir.)
Nakit : 250.000.000 TL

RT. A.S.
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2.3. Artirim Sonrasi Sermaye
(Giincel Sermaye Tutari)

2.4. Sermayenin

- Tescil Tarihi

- Ilan Edildigi TTSG Tarih ve Sayis1

iliskin

Mali

Tarih ve Sayisi

Sermayenin Odenmis Kismimin Tespitine :
Miisavirlik

Raporunun

: 400.000.000 TL

: 08.07.2021
: 14.07.2021-10370

16.03.2023-

YMM-1244-337/5497-009

3. FINANSAL TABLOLAR VE BAGIMSIZ DENETIM

Sirket’in 2023, 2024 ve 2025 yillarina iliskin finansal tablolarinin bagimsiz denetimi hakkinda
bilgiler asagidaki tabloda verilmektedir.

i 2 ; Bagimsiz
Goriigii**
31.12.2025 TFRS Solo Giiney Bagmsiz | Olumlu
Denetim ve
Serbest
Muhasebeci
Mali Miisavirlik
A.S.
31.12.2024 TFRS Solo DRT Bagmmsiz | Olumlu
Denetim ve
SMMM A.S.
31.12.2023 TFRS Solo DRT Bagmsiz | Olumlu
Denetim ve
SMMM A.S.
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Sirket’in 2023, 2024 ve 2025 yillarina iligkin finansal tablolarindan segilmis finansal tablo

verileri asagidaki tabloda yer almaktadir.

Finansal Durum Tablosu (TL) 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025
Tutar Tutar Tutar
Donen Varhklar 968.136.878 1.717.893.927 2.811.245.997
Nakit ve nakit benzerleri 25.094.785 41.595 290.977.695
Finansal yatirimlar 217.958.111 1.177.885.069 1.790.073.047
Ticari alacaklar 1.273.037 1.447.735 7.919.853
Diger alacaklar - 2.427.301 283.279
Stoklar 428.664.689 533.885.066 718.981.745
Pesin ddenmis giderler 295.146.256 820.465 2.627.971
Diger donen varliklar - 1.386.696 382.407
Duran Varhklar 1.609.563.121 3.067.449.458 4.182.423.553
Yatirim amagli gayrimenkuller 1.591.527.000 3.048.380.000 4.163.844.000
Maddi duran varliklar 18.036.121 19.069.458 18.579.553
Aktif Toplam 2.577.699.999 4.785.343.385 6.993.669.550
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 57.718.169 651.715.822 93.289.055
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari 2.118.898 7.038.472 12.947.743
Ticari borglar 2.352.270 2.787.380 667.754
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 566.071 980.982 1.473.917
Diger borglar 36.241.084 20.962.230 20.263.951
Ertelenmis gelirler 1.507.749 606.485.203 2.162.810
Donem kari vergi yiikiimliiliigii - - 25.755.787
Kisa vadeli kargiliklar 14.932.097 13.461.555 30.017.093
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 625.788 16.986.242 1.228.869.861
Uzun vadeli borglanmalar - 2.060.190 3.134.447
Uzun vadeli karsiliklar 625.788 0 730.328
Ertelenmis gelirler - 0 1.213.579.233
Diger borglar - 14.926.052 11.425.853
Ozkaynaklar 2.519.356.042 4.116.641.321 5.671.510.634
Sermaye 400.000.000 400.000.000 400.000.000
Sermaye diizeltme farklari 1.237.879.349 1.964.750.081 2.695.276.441
Paylara iligkin primler/iskontolar 400.841.490 578.730.020 757.513.199
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 34.442.965 91.981.633 123.929.325
Gegmis yillar karlart 377.498.626 602.215.926 1.411.125.733
Kar veya ;z}rmda yeniden 51‘11|ﬂand1r1h1.1ayacak _181.715 399,550 08,148
birikmis diger kapsamli gelirler veya giderler
Net dénem Kkari 68.875.327 478.564.111 283.764.084
2.577.699.999 4.785.343.385 6.993.669.550

Pasif Toplam
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Gelir Tablosu (TL) 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025
Hasilat 760.577.603 482.342.925 110.744.734
Satiglarin maliyeti(-) (683.191.039) | (256.985.728) (61.813.093)
Briit Kar 77.386.544 225.357.197 48.931.641
Pazarlama satis dagitim giderleri (-) (2.915.974) (3.355.576) (606.143)
Genel yonetim giderleri (-) (52.915.695) (81.278.702) (85.336.768)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 6.317.813 352.458.849 161.747.594
Esas faaliyetlerden diger giderler (-) (262.324.032) (1.131.942) | (288.118.783)
Esas faaliyet kari/(zarari) (234.451.344) 492.049.826 | (163.382.459)
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 16.654.155 189.861.404 524.054.200
Finansman gelir/ (gideri) oncesi faaliyet kari (217.797.189) 681.911.230 360.671.741
Finansal gelirler 373.747.287 38.091.958 176.054.695
Finansal giderler (-) (35.612.481) (30.512.391) (7.927.096)
Parasal kayip (51.462.290) | (210.926.686) | (162.943.062)
Vergi oncesi kar 68.875.327 478.564.111 365.856.278
Vergi geliri / (gideri), net - - (82.092.194)
Dénem net kar 68.875.327 478.564.111 283.?64.084_

4. DERECELENDIRME

Derecelendirme Derecelendirme Uzon.yadeli -ulusal Yatirim yapilabilir
SR derecelendirme . i
kurulusunun unvani notunun verildigi tarih - seviye olup olmadiga
Kobirate Uluslararas1 Kredi
Derecelendirme ve Yatirim Yapilabilir
05.09.2025 KR AA+ o
Kurumsal Yoénetim Seviyedir.
Hizmetleri A.S.
Kobirate Uluslararasi Kredi
Derecelendirme ve Yatirnm Yapilabilir
05.09.2024 KR AA+ o
Kurumsal Yénetim Seviyedir.
Hizmetleri A.S.

B.
1.

Bulunmamaktadir.

2.

Bulunmamaktadir.

Tedaviilde Bulunan Sermaye Piyasasi Araclar

SERMAYE PiYASASI ARACLARINA iLISKIN BILGILER

DENIZ GAYRIMENKUL YAT:(RI:\:ECZJRT. AS.

Boyiikdere Cad.Na:141
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3.  lhractan Elde Edilecek Fonun Kullanim Yerleri

Kullamm Yerlerine Iliskin A¢iklama

Tahsis Edilecek Tutar (TL) veya Oran (%)

Bor¢lanma araglarindan elde edilecek fon
sirketin gayrimenkul yatirnmlarinin
finansmanini saglamak amaciyla
kullanilacaktir.

%100

4.  Yetkili Kurulus ve Sozlesme Tarihi
Sirket en iyi gayret araciligi ile halka arz edilmeksizin nitelikli yatinmeilara satig yontemiyle

bir veya birka¢ defada satisina aracilik edecek araci kurum olarak Deniz Yatiim Menkul

Kiymetler A.S. ile 13.04.2026 tarihinde aracilik s6zlesmesi imzalamistir.

5. Bor¢lanma Araglarimin Borsa’da Islem Gormesi icin Borsa’ya Yapilan Basvuru

Tarihi

Sirket tarafindan borsa diginda halka arz edilmeksizin nitelikli yatirnmcilara satilacak
bor¢lanma araglarinin Borsa Istanbul A.S. Borglanma Araglar Piyasasi Kesin Alim Satim
Pazari’nda islem gérmesi planlanmakta olup, bu amagla 22.04.2026 tarihinde Borsa Istanbul

A.S.’ye bagvuru yapilmigtir.

22/04/2026

Egent

Mersis

Yesim SIMSEK
Genel Miidiir

Thragg1
Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S.
DENIZ GAYRIMENKUL YAFIRIM ORY. A.9.

Ticaret “\trH N

Yénetim Kurulu Uyesi




