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1.  GENEL BILGILER
1.1 Raporun ait oldugu donem
Raporun Dénemi : 01 Ocak 2014 - 30 Eylul 2014
1.2 Ticaret unvanm, ticaret sicili numarasi, merkez ve sube adresleri ile iletisim bilgileri

Ticaret Unvam
Faaliyet Konusu

Kurulus Tarihi

Ticaret Sicil Memurlugu :

Tescil Tarihi

Sicil Numarasi
Kayith Sermaye
Odenmis Sermaye

Sirket Merkezi

Telefon
Faks
E-Posta Adresi

internet Adresi

: Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
: Gayrimenkul Portfoy isletmeciligi

: 05 Mayis 1995

istanbul

: 05 Mayis 1995 - 26 Aralik 2013

330253

1 95.000.000,- TL
: 50.000.000,- TL

: Buyukdere Cad. No0:108/B Kat:8

Esentepe-Sisli-istanbul

: (212) 336 50 82 - 336 50 83
: (212) 212 79 48

: denizgyo@denizbank.com

: http://www.denizgyo.com.tr
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1.3 Sirketin organizasyon, sermaye, ortaklik yapisi ile bunlara iliskin donem icindeki degisiklikler

1.3.1 Sirketin organizasyonu ve donem icindeki degisiklikler

Yinetim Kurulu
Cafer BAKIRHAN (Baskan)
Tanju KAYA (Baskan Vekili-Murahhas Uye)
Mehmet AYDOGDU (Uye)

Nihat SEVINCG (Bagimsiz Uye)
Behzat YILDIRIMER (Bagmmsiz Uye)

Genel Miidiir
Mehmet CITIL

|

Genel Miidiir Yrd.
Baykal KARACAOGLU

| Mali ve Idari Isler Yonetmeni I istanbul Bdlge Sorumlusu-Ysnetmen Ankara Bilge Sorumlusu-Y&netmen
Neslihan CAPAR TUNTUL Mesut Orhan ZEYTINOGLU Behi¢ UNSAL

Malive Idari Isler Uzmam
Aziz IMAL

Sirket, 26 Aralik 2013 tarihinde tescil olarak gayrimenkul yatinm ortakligina
doniismils ve genel miidiirliigiine Sn. Mehmet CITIL, genel miidiir yardimciligina
Sn. Baykal KARACAOGLU atanmistir. Sirket 11 Haziran 2014 tarihinde PUPA
Gayrimenkul Kiralama ve Yonetim Hizmetleri A.S. ile birleserek personelini
bunyesine almistir.

1.3.2 Sirketin sermaye, ortaklik yapisi ile bunlara iliskin donem icindeki degisiklikler

Sirket, 25 Aralik 2013 tarihinde sermayesini 14.985.000,-TL’dan nakit olarak
artirarak 50.000.000,-TL’na ¢ikarmistir.

Sirket’in 6denmis sermayesi 50.000.000,-TL olup her biri 1,-TL nominal degerli
50.000.000 adet paydan olusmustur.

Sirketin ortaklik yapisi: (30 Eyliil 2014 tarihi itibariyle)

Ortagin Adi, Soyadi/Unvanm Serm(a_lr)ll_e) Pay: Serma()g/;e) Oram
Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S. 45,691,690.00 91.38%
Halka Acik Kisim 4,308,310.00 8.62%
TOPLAM 50,000,000.00 100.00%
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1.4 imtiyazh paylara ve paylarin oy haklarina iliskin bilgiler

Sirketin 5.000,-TL nominal degerli imtiyazli (A) tipi pay bulunmaktadir. (A) grubu
paylarin yonetim kurulu uyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazi vardir.

Yonetim Kurulu iiyelerinin tamam (A) grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan
olmak uzere, genel kurul tarafindan secilir.

(A) grubu paylarin tamami bilanco tarihi itibariyla Deniz Yatinm Menkul Kiymetler
A.S.’nin mulkiyetinde bulunmaktadir.

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

1.5.1 Yo6netim Kurulu

Gorev Suresi
Adi Soyadi GOorevi Baslangic ve Bitis Tarihleri
Cafer BAKIRHAN Baskan Mart 2014 Mart 2017
Tanju KAYA Baskan Vekili-Murahhas Uye Mart 2014 Mart 2017
Mehmet AYDOGDU Uye Mart 2014 Mart 2017
Nihat SEVINC Bagimsiz Uye Mart 2014 Mart 2017
Behzat YILDIRIMER Bagimsiz Uye Mart 2014 Mart 2017

Yonetim Kurulu lyelerinin 6zgecmisleri su sekildedir.

Sn. Cafer BAKIRHAN (Yonetim Kurulu Baskam) :

Haziran 2005 tarihinde itibaren DenizBank Finansal Hizmetler Grubu Yatirim
Sirketleri Yonetim Kurulu Murahhas Uyesi olarak gorevini siirdiirmektedir. 1999-
2004 yillan arasinda Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. blnyesinde Genel
Madurlik, Ocak 1997-Aralik 1998 yillar1 arasinda Kent Yatinm Menkul Degerler
A.S. Genel Midir Yardimciligr, Eylil 1996-Ocak 1997 yillar arasinda Kentbank
A.S. Yatinm Bankacilig1 Dept. Koordinatorliigli, 1985-1996 yillan arasinda Tiirkiye
Sermaye Piyasast Kurulu’nda Bas Uzman gorevlerinde bulunmustur. Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii isletme Ana Bilim Dali Yiiksek Lisans,
Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi iktisat boliimiinden Lisans sahibidir.

Yonetim Kurulu’nda Gorevde Bulundugu Siire : 12 yil
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Sn. Tanju KAYA (Yonetim Kurulu Baskan Vekili - Murahhas Uye) :

1985'de Gazi Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Kamu Yonetimi
Bolimi'nden mezun oldu. 1986 yilinda Pamukbank'ta basladig1 bankacilik
kariyerine sirasi ile Turk Ekonomi Bankasi, Marmara Bank ve Alternatif Bank'ta
devam etti. 1994-1997 yillarinda Bank Ekspres'te Sube Muduru olarak gorev yapti.
1997'de kurulus gunlerinde DenizBank A.S.'ne gecerek Ankara Sube Muduru oldu.
2002 yili basinda ic Anadolu Bélge Miidiirligiinu Ustlenen Kaya, gérevini Temmuz
2003'den itibaren DenizBank A.S.’de Yonetim Hizmetleri Grubu Genel Mudur
Yardimcisi olarak surdurmektedir.

Yonetim Kurulu’nda Gorevde Bulundugu Siire : --

Sn. Mehmet AYDOGDU (Yonetim Kurulu Uyesi) :

1968 dogumlu olan Aydogdu, Dokuz Eyliil Universitesi iktisadi idari Bilimler
Fakultesi’nden mezun oldu. Bankacilik kariyerine 1996 yilinda basladi. 2002
yilinda DenizBank A.S.’ye katildi. Halen, DenizBank A.S.’de Ticari Bankacilik ve
Kamu Finansmani Grubu Genel Mudur Yardimcisi olarak gorev yapmaktadir.

Yonetim Kurulu’nda Gérevde Bulundugu Siire : --

Sn. Nihat SEVINC (Y&netim Kurulu Bagimsiz Uyesi) :

1952 dogumlu olan Seving, istanbul Universitesi, Edebiyat Fakiiltesi, ingiliz Dili ve
Edebiyati Bolumu’nden mezun oldu. Bankacilik kariyerine 1986 yilinda
Interbank’ta baslad1 ve 1994 yiina kadar Sube, Merkezi Operasyon ve Sermaye
Piyasalar Bolumleri’nde cesitli gorevler ustlendi. Seving, 1996 yilina kadar Bank
Ekspres Genel Mudurliigli biinyesinde Sube Operasyonlar, ic Kontrol ve Mevzuat
Bolimleri’nde Birim Yoneticiligi yapti. 1996-1997 yillann arasinda Garantibank
Moscow’da Genel Mudur Vekili olarak gorev aldi. 1997 yilinda DenizBank’a katild
ve 2002 yiina kadar Operasyon Grubu ve Yurt Disi istirakler Genel Miidir
Yardimciligi gorevlerinde bulundu. Seving, Aralik 2012’de DenizBank A.S. Yonetim
Kurulu Uyesi olarak atandi.

Yonetim Kurulu’nda Gorevde Bulundugu Siire : 2 yil
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Sn. Behzat YILDIRIMER (Ydnetim Kurulu Bagimsiz Uyesi) :

1954 yilinda Eskisehirde dogdu. 1978 yilinda 0.D.T.U isletme Béliimiinden
mezun oldu. 1978-1979 yillarinda ODTU'de Arastirma Asistam olarak gorev yapti.
1980-1982 yillan arasinda Halk Bankasinda mufettis olarak baslayan finansal
kariyeri 1983-1992 arasinda Disbank'ta Sube Mudiirii, Hazine ve Dis iliskiler'de
Genel Mudur Yardimcisi, 1992-1995 arasinda BankEkspres'te kurucu ortak-Genel
Mudur Vekili olarak devam etti. Sonrasinda 1995-1998 yillan arasinda Isvicre'de
Union Bancaire Privee'de Tirk Masasi Genel Mudurligli yapti. 1998 yilinda
Tilrkiye'ye donen Behzat Tim Egitim ve Danmismanlik sirketinin kurucusudur.
Bankacilik ve Finans Sektorune yonelik olarak Kusbakisi Bankacilik, Aktif Pasif
Yonetimi, Sube Yonetimi Simiilasyonu egitimlerini vermektedir.

Yonetim Kurulu’nda Gérevde Bulundugu Siire : --

1.5.2 Sirketin Bagimsiz Dis Denetim Firmasi

Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S.
(a member firm of Ernst&Young Global Limited)

1.5.3 Sirketin Denetim Komitesi

Denetim Komitesi, SPK mevzuatinda denetim komitesi icin ongorulen gorevleri
yerine getirmektedir. Bu kapsamda, sirketimizin Muhasebe sistemi, finansal
bilgilerini kamuya aciklanmasi, bagimsiz denetimi ve bagimsiz denetim sirketinin
seciminden sorumludur. Komite, kamuya aciklanacak yillik ve ara donem finansal
tablolarin, ortakligin izledigi Muhasebe ilkelerine, gercege uygunluguna ve
dogruluguna iliskin olarak sirketin sorumlu yoneticileri ve bagimsiz denetcilerin
gorislerinin alarak, kendi degerlendirmeleri ile birlikte Yonetim kuruluna bildirir.
Komite iki bagimsiz yonetim kurulu Uyesinden olusmustur. Komite 30 Eylul 2014
tarihi itibariyle bes defa toplanmistir.

Ad1 Soyadi Gorevi
Nihat SEVINC Baskan
Behzat YILDIRIMER Uye
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1.5.4 Sirketin Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi, sirketin kurumsal yonetim ilkelerinin uygulanip
uygulanmadigini, uygulanmiyor ise gerekcesini ve bu prensiplere tam olarak
uymama dolayisiyla eger varsa olusan ¢ikar catismalrinm tespit eder ve yonetim
kuruluna Kurumsal Yonetim uygulamalarim iyilestirici tavsiyelerde bulunur ve pay
sahipleri ile iliskiler biriminin calismalarim koordine eder. Yonetim kurulunun
yapilanmas1 geregi ayn bir “Aday Gosterme Komitesi” ve “Ucret Komitesi”
olusturamadigindan bu komitelerin gorevleri Kurumsal Yonetim Komitesi
tarafindan yerine getirilmektedir. Komite, baskan1 bagimsiz yonetim kurulu tyesi
olan ti¢c yonetim kurulu Uyesi ve Yatinmc iliskileri Bolumi yéneticisinden

olusmustur.
Ad1 Soyadi Gorevi
Behzat YILDIRIMER Baskan
Tanju KAYA Uye
Mehmet AYDOGDU Uye
Baykal KARACAOGLU Uye

1.5.5 Sirketin Riskin Erken Saptanmasi1 Komitesi

Risk Yonetim Komitesi, sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye
dusurebilecek stratejik, operasyonel,finansal, hukuki ve sair her turlu riskin erken
tespiti, degerlendirilmesi, etki ve olasiliklarinin hesaplanmasi, bu risklerin
sirketin kurumsal risk alma profiline uygun olarak yonetilmesi, tespit edilen
risklere ilgili gerekli onlemlerin uygulanmasin1 koordine eder. Komite, baskani
bagimsiz yonetim kurulu lyesi olan iki yonetim kurulu liyesinden olusmustur.

Ad1 Soyadi Gorevi
Nihat SEVINC Baskan
Cafer BAKIRHAN Uye

1.5.6 Ust Duizey Yoneticiler

Ad1 Soyadi Gorevi
Mehmet CITIL Genel Mudiir
Baykal KARACAOGLU Genel Mudir Yardimcisi
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1.5.7 Personel Sayisi
30 Eylul 2014 tarihi itibariyla calisan sayis1 6 kisidir.

1.6 Sirket genel kurulunca verilen izin cercevesinde yonetim organi iiyelerinin sirketle
kendisi veya baskasi adina yaptigi islemler ile rekabet yasag1 kapsamindaki faaliyetleri
hakkinda bilgiler

Yoktur.

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

2.1 Saglanan huzur hakki, iicret, prim, ikramiye, kar pay1 gibi mali menfaatlerin toplam
tutarlan

Sirketimizin 27 Mart 2014 tarihli olagan genel kurul toplantisinda alinan karar geregi,
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerine bu gérevleri nedeniyle gérev siirelerinin sonuna kadar
aylik net 2.000 TL huzur hakki 6denmekte, diger Yonetim Kurulu Uyelerine herhangi bir
ucret ve huzur hakki 6denmemektedir.

1 Ocak-
Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Menfaatler 30 Eylal 2014
Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 486.583

2.2 Verilen o6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri ile ayni ve nakdi
imkanlar, sigortalar ve benzeri teminatlarin toplam tutarlarina iliskin bilgiler

Yoktur.

3.  SIRKETIN ARASTIRMA VE GELISTIRME CALISMALARI

3.1 Arastirma ve Gelistirme Calismalari ve Sonuglan
Yoktur.

10
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4.  SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE iLISKIN ONEMLI GELISMELER
4.1 Sirketin ilgili hesap doneminde yapmis oldugu yatirnimlara iliskin bilgiler

Sirket 11 Haziran 2014 tarihinde Denizbank Finansal Hizmetler Grubu sirketlerinden
sermayesini temsil eden paylarin ve oy haklarinin tamamim (%100’iinii) sahip oldugu
PUPA Gayrimenkul Kiralama ve Yonetim Hizmetleri A.S. birlesmistir. Bu birlesme sonrasi
PUPA gayrimenkuliin elinde bulunan gayrimenkuller Sirket’in mulkiuyetine gecmistir.

30 Eylul 2014
Yatirim amagli gayrimenkuller 128.118.002

ISTANBUL-BAHCESEHIR AVM

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi, 20.284,35 m? yiizolcimli 265 Ada
6 Parselde kayithh A1 ve A9 olarak adlandinlan villa tipi bloklar ile D blokta yer alan 9,
E blokta yer alan 7 adet ticari Unite, 11.546 m?2 yuzolcumlu 267 Ada, 3 Parselde kayitl
C2 blokta 1 adet mesken, F blokta 33 adet ticari tnite ve 19.370,58 m2 yizolgimli 268
Ada 1 Parselde kayitli G blokta 10, H blokta 7 adet ticari Unite olmak lizere toplam 68
adet gayrimenkulden olusmaktadir. Bu bolum 30 Eylil 2014 tarihi itibariyle
69.861.000 TL piyasa degeri ile degerlenmistir.

ANKARA -METROKENT AVM

Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 30.171 m2 yiizolcimli, 46477 ada
1 parselde kayitli, C Blok’ta konumlu 23 adet isyeri niteligindeki tasinmazlardan
olusmaktadir. Bu bolim 30 Eylil 2014 tarihi itibariyle 14.995.000 TL piyasa degeri ile
degerlenmistir.

ANKARA -METROKENT CONCEPT MAGAZA

Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 12.290 m2 yiizolciimli, 46480 ada
1 parselde kayiti, C Blok’ta konumlu 26 adet isyeri niteligindeki tasinmazlardan
olusmaktadir. Bu bolim 30 Eylul 2014 tarihi itibariyle 4.462.274 TL piyasa degeri ile
degerlenmistir.

ANKARA -KRES /ANA OKULU

Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 12.290 m2 yiizolciimli, 46480 ada
1 parselde kayitli, A Blok, Egitim Tesisi niteligindeki bir adet tasinmazdan olusmaktadir.
Bu bolum 30 Eylul 2014 tarihi itibariyle 2.249.728 TL piyasa degeri ile degerlenmistir.
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ANKARA- GOKSU AVM

Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 90.679 m2 yiizélcimliu, 48147 ada
1 parsel M Blok’ta konumlu 38 adet isyeri niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir. Bu
bolim 30 Eylil 2014 tarihi itibariyle 36.150.000 TL piyasa degeri ile degerlenmistir.

DUZCE - KAYNASLI

Diizce ili, Kaynasli ilcesi, Daryeribakacak Koéyu, 94.416,86 m2 yiizolcimlii, G26CO3BLA-
B-C Pafta, 235 Parsel uzerinde yer alan “Doksanalti Adet Konut ve Sosyal Tesis ve Tarla”
nitelikli gayrimenkulde konumlu, “Mesken-Dubleks” niteligine sahip 57 ve 59 nolu, 2 adet
bagimsiz boliimlerden olusmaktadir. Bu boliim 30 Eylul 2014 tarihi itibariyle 400.000 TL
piyasa degeri ile degerlenmistir.

4.2 Sirketin i¢ kontrol sistemi ve i¢c denetim faaliyetleri hakkinda bilgiler ile yonetim
organinin bu konudaki goriisii

Sirket, i¢ kontrol sistemi ile risk yonetim sistemini olusturmustur. Bununla birlikte Sirket,
Riskin Erken Saptanmasi Komitesi’ni 05 Nisan 2013 tarihinde kurmus olup, komite iki
uyeden olusmaktadir.

4.3 Sirketin dogrudan veya dolayh istirakleri ve pay oranlarina iliskin bilgiler
Yoktur.

4.4 Sirketin iktisap ettigi kendi paylarina iliskin bilgiler
Yoktur.

4.5 Hesap donemi icerisinde yapilan 6zel denetime ve kamu denetimine iliskin agiklamalar
Yoktur.

4.6 Sirket aleyhine acilan ve sirketin mali durumunu ve faaliyetlerini etkileyebilecek
nitelikteki davalar ve olasi sonu¢lar1 hakkinda bilgiler

Yoktur.

4.7 Mevzuat hiikiimlerine aykiri uygulamalar nedeniyle sirket ve yonetim organi iiyeleri
hakkinda uygulanan idari veya adli yaptirnmlara iliskin aciklamalar

Yoktur.

12



DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 Eyliil 2014 FAALIYET RAPORU
-

4.8 Gec¢mis donemlerde belirlenen hedeflere ulasilip ulasilamadigi, genel kurul
kararlarinin yerine getirilip getirilmedigi, hedeflere ulasilamamissa veya kararlar
yerine getirilmemisse gerekcelerine iliskin bilgiler ve degerlendirmeler

Yoktur.

4.9 Yil icerisinde olaganiistii genel kurul toplantisi yapilmissa, toplantinin tarihi,
toplantida alinan kararlar ve buna iliskin yapilan islemler de dahil olmak iizere
olaganiistii genel kurula iliskin bilgiler

Yoktur.

4.10 Sirketin yil icinde yapmis oldugu bagis ve yardimlar ile sosyal sorumluluk projeleri
cercevesinde yapilan harcamalara iliskin bilgiler

Yoktur.

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

Yoktur.

4.12 Sirketler topluluguna bagh bir sirketse; 4.11’de bahsedilen hukuki islemin yapildigi
veya onlemin alindig1 veyahut alinmasindan kacinildigi anda kendilerince bilinen hal
ve sartlara gore, her bir hukuki islemde uygun bir kars1 edim saglanip saglanmadig
ve alinan veya alinmasindan kaginilan onlemin sirketi zarara ugratip ugratmadig,
sirket zarara ugramissa bunun denklestirilip denklestirilmedigi

Yoktur.
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4.13 lliskili taraflarla gerceklestirilen islemler

Sirket ile iliskili taraflar arasindaki islemlerin detaylari asagida aciklanmistir.

Nakit ve nakit benzerleri 30 Eylul 31 Aralik
2014 2013
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S.’deki cari hesap - 480.668
DenizBank istanbul Kurumsal Subesi vadesiz mevduat hesab1 26.097 143.892
DenizBank istanbul Kurumsal Subesi vadeli mevduat hesabi 12.487.011 8.262.000
12.513.108 8.886.560
1 Ocak - 1 Ocak -
30 Eylul 30 Eylul
iliskili taraflara 6denen iicret/komisyonlar 2014 2013
Denizbank A.S. (kira gideri) 15.512 8.275
Denizbank A.S. (teminat mektubu komisyonu Ucreti) 150 48.718
Denizbank A.S. (faiz gideri) 164.780 16.172
Deniz Finansal Kiralama A.S. (faiz gideri) - 41.028.641
Deniz Finansal Kiralama A.S. (hizmet gideri) 30.749 -
Deniz Portfoy Yonetimi A.S. (portfoy yonetim ucreti) - 112.500
Deniz Portfoy Yonetimi A.S. (risk yonetim hizmeti alim Ucreti) - 5.310
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. (verilen komisyonlar) 96 3.543
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. (ic kontrol hizmeti alim ucreti) - 10.620
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. (MKK yetkilendirme Ucreti) 4.700 3.733
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. (Sermaye Artirimina aracilik ucreti) 5.250 -
221.237 41.237.512
1 Ocak- 1 Ocak-
30 Eylul 30 Eylul
iliskili taraflardan alinan gelirler 2014 2013
Denizbank A.S. (faiz gelirleri) 534.271 107.097
Denizbank A.S. (kira gelirleri) 66.485 31.121
600.756 138.218
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5. FiINANSAL DURUM

5.1 Finansal duruma ve faaliyet sonuclarina iliskin yonetim organinin analizi ve
degerlendirmesi, planlanan faaliyetlerin gerceklesme derecesi, belirlenen stratejik
hedefler karsisinda sirketin durumu

30 Eylll 2014 ve 31 Aralik 2013 tarihleri itibariyle finansal durum tablosu

Bagimsiz Bagimsiz

incelemeden denetimden

gecmemis gecmis

Dipnot Cari donem Onceki dénem

referanslari 30 Eylul 2014 31 Arahk 2013

Donen varhklar 13.197.343 10.023.954
Nakit ve nakit benzerleri 4 12.513.108 8.886.560
Ticari alacaklar 7 377.418 444.836
Finansal yatirimlar 5 - 489.128
Pesin 6denmig giderler 8 306.818 203.430
Duran varhklar 160.889.335 162.810.873
Yatirim amagli gayrimenkuller 9 128.118.002 128.897.000
Maddi duran varliklar 10 334.762 401.611
Maddi olmayan duran varliklar 11 150.873 197
Diger duran varliklar 12 32.285.697 33.512.065
Toplam varhklar 174.086.678 172.834.827
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 1.069.178 3.355.840
Ticari borglar 7 218.282 114.963
Finansal borclar 6 - 3.000.963
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 13 478.792 104.259
Diger borglar 7 372.104 135.655
Uzun vadeli yukumlulikler 103.338 85.471
Uzun vadeli karsiliklar

- Calisanlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli karsiliklar 13 103.338 85.471
Ozkaynaklar 172.914.162 169.393.516
Odenmis sermaye 50.000.000 50.000.000
Paylara iliskin primler/iskontolar 54.235.559 54.235.559
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 3.181.476 3.181.476
Ortak kontrole tabi isletmeleri igeren birlesmelerin etkisi 52.568.417 52.568.417
Gegmis yillar karlart 9.408.064 11.836.145
Net dénem (zarar1) / kar1 3.520.646 (2.428.081)
Toplam kaynaklar 174.086.678 172.834.827
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30 Eylul 2014 ve 30 Eylil 2013 tarihleri itibariyle kar veya zarar ve diger kapsamli gelir
gider tablosu

10Ocak- 1Temmuz- 1Ocak- 1Temmuz-
Dipnot 30 Eylul 30 Eylul 30 Eylul 30 Eylul
referanslari 2014 2014 2013 2013

Kar veya zarar kismm

Hasilat 87.683.074 1.923.808 15.440.391 4.344.278
Satiglarin maliyeti (-) (83.905.444) (456.278)  (9.288.903) (1.583.795)
Brit (Zarar)/ Kar 3.777.630 1.467.530 6.151.488 2.760.483

Genel yonetim giderleri (-) (2.183.750) (802.005)  (3.141.182) (1.404.570)

Esas faaliyetlerden diger gelirler 16 990.219 287.418 9.443.836 8.508.846
Esas faaliyetlerden diger giderleri (-) 16 (54.826) (13.829) (15.228) (54)
Esas faaliyet zarari/(karr) 2.529.273 939.114 12.438.914 9.864.705
Yatirim amacli gayrimenkuller degerleme farklar: 1.130.887 220.332 - -
Finansal giderler ve gelirler oncesi faaliyet kari/zarari 3.660.160 1.159.446 12.438.914 9.864.705
Finansal giderler (-) /gelirler 16 (139.514) (27.646) (30.659.823)  (12.325.297)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi oncesi zarari/(karr) 3.520.646 1.131.800 (18.220.909) (2.460.592)
Sirduarilen faaliyetler vergi gelir/(gideri) - - - -
Siirdiiriilen faaliyetler donem zarary/(kari) 3.520.646 1.131.800 (18.220.909) (2.460.592)
Pay bagina kayip/kazang 0,0704 0,0226 (0,3644) (0.0492)
Diger kapsamh gelir/(gider) - - - -
Toplam kapsamh gider/(gelir) 3.520.646 1.131.800 (18.220.909) (2.460.592)

Finansal performans ve baslica finansal gostergeler:

30 Eylul 2014

31 Aralik 2013

Toplam Aktifler

174.086.678 TL

172.834.827 TL

Ozkaynaklar

172.914.162 TL

169.393.516 TL

Net Kar/(Zarar) 3.520.646 TL (2.428.081) TL
Hisse Basina Kar 0.0704 TL (0,0020) TL
Aktif Karliig 2,02 % (1,41) %
Ozkaynak Karliligi 2,04 % (1,43) %

Sirket, 2013 yii Aralik ay1 itibariyle gayrimenkul yatirim ortakligi statiisiine gectigi icin

finansal durum ve faaliyet sonuclarina iliskin bir degerlendirme yapilmamistir.
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5.2 Gecmis yillarla karsilastirmali olarak sirketin yil icindeki satislan, verimliligi, gelir
olusturma kapasitesi, karliligi ve bor¢/oz kaynak oram ile sirket faaliyetlerinin
sonuclar hakkinda fikir verecek diger hususlara iliskin bilgiler ve ileriye doniik
beklentiler

Sirket, 2013 yii Aralik ay1 itibariyle gayrimenkul yatirim ortakligi statiisiine gectigi icin
bir degerlendirme yapilmamistir.

5.3 Sirketin sermayesinin karsiliksiz kalip kalmadigina veya borca batik olup olmadigina
iliskin tespit ve yonetim organi degerlendirmeleri

Yoktur.

5.4 Varsa sirketin finansal yapisini iyilestirmek i¢in alinmasi diisiiniilen onlemler
Yoktur.

5.5 Kar pay1 dagitim politikasina iligskin bilgiler ve kar dagitimi yapilmayacaksa gerekcesi
ile dagitilmayan karin nasil kullanilacagina iliskin oneri

Yonetim Kurulumuzun 07/03/2012 tarih 2012/03 sayili karan ile belirlenen ve 13 Nisan
2012 tarihinde yapilan Genel Kurul’un bilgisine sunulan mevcut “2012 yili ve izleyen
yillara iliskin Kar Dagitim Politikasi”nin, Sirket’in menkul kiymet yatirnm ortakligi
statlsiinden gayrimenkul yatinm ortakligina doniismesi nedeniyle ve Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 11-19.1 sayili “Kar Pay1 Tebligi’ne uyum saglamak amaciyla ekli sekilde tadil
edilmesine karar vermis ve 27 Mart 2014 tarihinde Genel Kurul’un toplantisinda
onaylanmistir.

DENIZ GAYRIMEKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETIi’nin KAR DAGITIM POLITIKASI

Yénetim Kurulunun kar dagitim teklifi, Genel Kurulda gorustlir ve kann dagitilip
dagitilmayacagi, ne sekilde ve ne zaman dagitilacagi Genel Kurul Toplantisinda karara
baglanir.

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

Yonetim Kurulu, Genel Kurul'un onayina sunacagi kar dagitim tekliflerinde,
e Sirketin karlihk durumunu,
o Sirketin sermaye yapisi

e Pay sahiplerimizin beklentileri,
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o Sirketin biyume hedefi,
e Sirketin piyasa degeri,
e Ulusal ve uluslararas1 ekonomik sartlar ve finansal piyasalarin durumu,

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

Kar dagiiminda imtiyaz bulunmamakta olup, ké&r dagitim islemleri mevzuatta
belirtilen yasal sureler icerisinde gergeklestirilir.

Kar pay1 avansi dagitimi hususuna Sirket Esas Stézlesmesinde yer verilmis olup, konuya
iliskin sermaye piyasas1 dizenlemeleri cergevesinde ortaklara kar payr avansi
dagitilabilir.

Sirket’in 27 Mart 2014 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul’unda;

Sirketimizin 01.01.2013 - 31.12.2013 donemine ait, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II-14.1
saylli teblig hiikiimlerine uygun hazirlanan bagimsiz denetimden gecmis finansal
tablolarinda (1.046.809) TL ve yasal kayitlarinda bulunan (1.163.674,14) TL donem zaran
olusmasi nedeniyle kar dagitimi yapilmamasina ve zarar tutarinin “Gecmis Yillar Karlan”
hesabina aktarilmasina karar verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:XI, No:29 sayili Teblig’iyle uyumlu Uluslararasi Finansal
Raporlama Standarlari (UFRS)’na uygun olarak hazirlanan solo mali tablolara gore
Sirketimiz 01 Ocak 2014 - 30 Eylul 2014 ara faaliyet donemini 3.520.646 TL kar ile
kapatmistir.

Kar Dagitimina Konu Edilebilecek Kaynaklar:

Sirket’in yasal kayitlarinda bulunan donem zaran (1.837.284) TL ve kar dagitimina konu
edilebilecek diger kaynaklarin toplam tutar1 9.408.064 TL’dir.

6. RISKLER VE YONETIM ORGANININ DEGERLENDIRMESI

6.1 Varsa sirketin ongoriilen risklere kars1 uygulayacag risk yonetimi politikasina iliskin
bilgiler

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

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

18



DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

30 Eyliil 2014 FAALIYET RAPORU
-

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

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

Sirket, 05/04/2013 tarihili Yonetim Kurulu karar ile Riskin Erken Saptanmasi Komitesini
kurmus ve calisma esaslar yonetmeligini olusturmustur.

6.3 Satislar, verimlilik, gelir yaratma kapasitesi, karlilik, bor¢/6z kaynak orani ve benzeri
konularda ileriye dénik riskler

Sirket, 2013 yili Aralik ayi1 itibariyle gayrimenkul yatirim ortaklig1 statiisiine gectigi icin
bir degerlendirme yapilmamistir.

7. DIGER HUSUSLAR

7.1 Ara hesap doneminin sona ermesinden sonra sirkette meydana gelen ve ortaklarin,
alacakhlarin ve diger ilgili kisi ve kuruluslarin haklarim1 etkileyebilecek nitelikteki
ozel onem tasiyan olaylara iliskin agiklamalar

Yoktur.

7.2 Baghlk Raporu
Yoktur.

7.3 Ek Dipnot : Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii

Sirket, 30 Eylul 2014 tarihi itibariyle, 13 Eylul 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de
yayinlanan Seri Il, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi”nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolarinin dipnotlarina “Ek Dipnot: Portfoy
Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” baslikli ayr bir dipnot maddesi eklemistir. S0z konusu
dipnotta yer verilen bilgiler SPK’nin Seri:ll, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi”’nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolardan
tiiretilmis Ozet bilgiler niteligindedir ve SPK’nin Seri: VI, No:11, “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Tebligi”nin portfoy simirlamalarina uyumun kontroliine iliskin
hiukumleri cevresinde hazirlanmistir.,
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Ek Dipnot: Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli

Konsolide Olmayan/Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri

Tebligdeki ilgili

Cari Dénem

Onceki Dénem

Diizenleme (TL) (TL)
A Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(b) 12,513,108 969,796
B Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a) 128,118,002 0
C Istirakler Md.24/(b) 0 119,000,000
iligkili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) 0 0
Diger Varliklar 33,455,568 6,274
D Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 174,086,678 119,976,070
E Finansal Borglar Md.31 0 3,009,477
F Diger Finansal Yiikiimliiliikler Md.31 0 0
G Finansal Kiralama Borglar1 Md.31 0 0
H [ligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) 0 0)
i Ozkaynaklar Md.31 172,914,163 116,825,099
Diger Kaynaklar 1,172,515 141,494
D Toplam Kaynaklar Md.3/(p) 174,086,678 119,976,070
Konsolide Olmayan/Bireysel Diger Finansal Bilgiler Te‘]))liiigz:lelll(:lileg“i Cari(’ll?l"d)n em (")ncel;ir]l)‘)ii nem
Al Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri I¢in Tutulan Kismi ~ |Md.24/(b) 0 0
A2 lla[t;\‘//;zucaitrl/silr(lgg?r:aagzlsi;\g?desiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Md.24/(b) 12,513,108 0
A3 Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(d) 0 0
B1 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(d) 0 0
B2 Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0 0
Cc1 Yabanci istirakler Md.24/(d) 0 0
c2 Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) 0 0
] Gayrinakdi Krediler Md.31 0 0
K Uzerindt? Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakhga Ait Olmayan ipotekli Arsalarin Ipotek Md.22/(e) 0 0
Bedelleri
L Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Yatirimlarinin Toplami Md.22/(1) 12,513,108 0
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r5 s oRr s Asgari /
Tebligdeki Ilgil .
Portfdy Sinirlamalari € .1_g et Zelll Cari Donem |Onceki Dénem| Azami
Diizenleme o
ran
1 Uzermd‘.e Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin Ipotek Md.22/(e) 0% 0% <%10
Bedelleri
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayal1 Haklar Md.24/(a),(b) 74% 0% >%51
3 Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile Istirakler Md.24/(b) 7% 100% < %49
4 Yapana Gayrlmenkl.xller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, Md.24/(d) 0% 0% < %49
[stirakler, Sermaye Piyasasi Araclar1
5 Atl Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0% 0% < %20
6 [sletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) 0% 0% <%10
7 Bor¢lanma Sinir1 Md.31 0% 3% < %500
8 Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Md.24/(b) 7% 0% <%10
Mevduat / Katilma Hesabi
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Yatirimlarinin Toplami Md.22/(1) 7% 0% <%10
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