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1.  GENEL BILGILER
1.1 Raporun ait oldugu donem
Raporun Donemi : 01 Ocak 2020 - 31 Mart 2021

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

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

Ticaret Sicil Memurlugu : istanbul

Tescil Tarihi : 05 Mayis 1995 - 26 Aralik 2013
Sicil Numarasi ¢ 330253

Kayith Sermaye : 1.000.000.000 TL

Odenmis Sermaye : 150.000.000 TL

sirket Merkezi : Bliyuikdere Cad. No:141 Kat:22
Esentepe-$Sisli-Istanbul

Telefon : (212) 348 57 45 - 348 57 46
Faks : (212) 336 61 84

E-Posta Adresi : denizgyo@denizbank.com
internet Adresi : http://www.denizgyo.com.tr



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

1.3.1 Sirketin organizasyonu ve donem icindeki degisiklikler

Mehmet CITiL

Genel Madur

Mali ve idare

Proje Gelistirme,
iligkiler

Naciye Gilnes Uygulama ve Satis

Yonetici Asistani

Bahar Yilmaz Onur Karahan

Mali ve idari Isler Proje Gelistirme.
Genel Mudur Yardimeisi Uygulama ve Satis
Genel Madur
Yardimcisi

Mert Simsek

Mali ve idarl isler
Yetkilisi

Satis, Milk Yonetimi

ve Kiralama Tasarim ve Uygulama

Sibel Korkmaz
Mali ve idari isler

nciciom Ersin Kizilgay Emre Erol Salih Zeki Beslen
Istanbul Balge Iinsaat Muhendisi Mimar
Yénetmeni
Koray Klgikkaya Aysun Giilyan Ozen
Ankara Bolge Mimar
Yetkilisi
Sena Kiling

Nadir Ceylan Arslan

Satis ve Pazarlama Mimar

Uzman Yardimeisi

Mali ve idari isler Béliimii’nde Genel Miidiir Yardimcisi unvam ile gérev yapan Baykal KARACAOGLU
30.03.2021 tarihinde Sirketimizdeki gorevinden ayrilmistir.

Mali ve idari isler Boliimii’nde, Genel Miidiir Yardimcisi unvan ile Bahar YILMAZ 30.03.2021 tarihinde
gorevine baslamistir.



DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

31 Mart 2021 Ara Donemi FAALIYET RAPORU
e

1.3.2

Sirket’in donem icinde sermaye ve ortaklik yapisinda bir degisiklik olmamustir.

Sirketin sermaye, ortaklik yapisi ile bunlara iliskin donem icindeki degisiklikler

Sirket’in 6denmis sermayesi 150.000.000,-TL olup her biri 1,-TL nominal degerli 150.000.000
adet paydan olusmustur.

Sirketin ortaklik yapisi: (31 Mart 2021 tarihi itibariyle)

o . Sermaye Pay1 | Sermaye Orani
Ortagin Adi, Soyadi/Unvani (TL) %)
1- Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. 112,606,327 75.08 %
2- Diger 37,393,673 24.92 %
TOPLAM 150,000,000 100 %

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 diyelerinin tamami (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 Yonetim Kurulu

02.04.2020 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisinda, lic yil siireyle gorev
yapmak iizere secilen alti1 Uyeden olusan Yonetim Kurulu lyelerine iliskin bilgiler asagida yer

almaktadir.
Gorev Suresi

Ad1 Soyadi Gorevi Baslangic ve Bitis Tarihleri
Tanju KAYA Baskan Nisan 2020 Mart 2023
Mehmet AYDOGDU Baskan Vekili Nisan 2020 Mart 2023
Ali Murat DIZDAR Uye Nisan 2020 Mart 2023
Mehmet CITIL B Uye Nisan 2020 Mart 2023
Dr.Muharrem Faik OZTUN¢ Bagimsiz Uye | Nisan 2020 Mart 2023
Sinan KAFADAR Baé]ms]z Uye Nisan 2020 Mart 2023

Yonetim Kurulun olusumu, gorev, yetki ve sorumluluklan ve diger konularina iliskin
duzenlemeler Sirket Ana Sozlesmesinin 14.,15.,16.,17. ve 18. maddelerinde yer almaktadir.

Ana sozlesmenin 15 maddesi uyarinca Sirket isleri acisindan gerekli gorulen zamanlarda, baskan
veya baskan vekilinin cagrisiyla toplanabilen Yonetim Kurulu, 01 Ocak 2021 - 31 Mart 2021
doneminde 13 toplanti gerceklestirmistir.



DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 Mart 2021 Ara Donemi FAALIYET RAPORU

Yonetim Kurulu iiyelerinin 60zgecmisleri su sekildedir.
Sn. Tanju KAYA (Yonetim Kurulu Baskani) :

1985'de Gazi Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Kamu Yénetimi Béliimii'nden mezun
oldu. 1986 yilinda Pamukbank'ta basladig1 bankacilik kariyerine sirasi ile Tiirk Ekonomi Bankast,
Marmara Bank ve Alternatif Bank'ta devam etti. 1994-1997 yillarinda Bank Ekspres'te Sube Muduri
olarak gorev yapti. 1997'de kurulus giinlerinde DenizBank A.S.'ne gecerek Ankara Sube Mudiri
oldu. 2002 yili basinda ic Anadolu Bolge Miidiirliigiini tistlenen Kaya, gérevini Temmuz 2003'den
itibaren DenizBank A.S.’de Yonetim Hizmetleri Grubu Genel Midir Yardimcisi olarak
stirdiirmektedir. Yonetim Kurulu’nda gérevde bulundugu siire : 6 yil

Sn. Mehmet AYDOGDU  (Yonetim Kurulu Baskan Vekili) :

1968 dogumlu olan Aydogdu, Dokuz Eyliil Universitesi iktisadi idari Bilimler Fakiiltesi’nden mezun
oldu. Bankacilik kariyerine 1996 yilinda basladi. 2002 yiinda DenizBank A.S.’ye katildi. Halen,
DenizBank A.S.’de Ticari Bankacilik ve Kamu Finansmani1 Grubu Genel Mudur Yardimcisi olarak
gorev yapmaktadir. Yonetim Kurulu’nda gorevde bulundugu siire : 7 yil

Sn. Ali Murat DiZDAR (Yonetim Kurulu Uyesi) :

1960 dogumlu olan DIZDAR, 1982 yilinda istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi'nde Hukuk akaninda
Lisans, 1985 yilinda Ozel Hukuk Béliimii Yiiksek Lisans egitimini tamamlamstir.

Kariyerine 1982 yilinda istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi'nde Asistan olarak baslayan Ali Murat
DIZDAR, 1990-1998 yillar arasinda Altheimer & Gray Sirketi’nde Hukuk Miisaviri, 1998-2001 yillar
arasinda Birlesik Turk Korfez Bankasi’nda Hukuk Boluimu Muduri, 2001 yilinda Osmanli Bankasi'nda
Hukuksal Damismanlik Birim Yoneticisi, 2002 yilinda Taib Yatirnmbank'ta Hukuk Miisavirligi ile Risk
Yonetim Komitesi Baskanligi gorevlerini Ustlenmistir.

2002-2003 yillan arasinda DenizBank A.S. Hukuk Bolumu’nde Hukuk Kurumsal Bolum Mudird,
2003-2010 yillan arasinda Hukuk Boliimii’nde Hukuk Grup Midiirligii gorevlerini tstlenmis olup,
2010’dan itibaren DenizBank A.S.’de Hukuk Bas Musaviri olarak gorevini surdurmektedir. Yonetim
Kurulu’nda gérevde bulundugu siire : 4 yil

Sn. Mehmet CITIL  (Yonetim Kurulu Uyesi - Genel Miidiir) :

1987 yiinda iTU Mimarlik fakiiltesi Mimarlik Boliimii’nii, 1988 yilinda i.U isletme Fakiiltesi, isletme
iktisadh Enstitiisii, isletmecilik ihtisas Programi’m bitirdi.

1988 yilinda interbank A.S. de insaat Bolimiinde ise basladi. Mayis 1997 de DenizBank’in kurucu
ekibiyle birlikte insaat Emlak Grup Mudiirii olarak DenizBank A.S. transfer oldu.

Mart 2013 yilinda SPK' dan Degerleme Uzmanligi Lisansi’n1 aldi. 2009-2013 yillan arasinda mevcut
gorevinin yanm sira bankanin istiraki olan PUPA A.S.’de yonetim kurulu lyeligi yapti. 26 Aralik
2013’ de Deniz Gayrimekul Yatinm Ortakligi A.S.’ne Genel Midir olarak atanmistir ve gorevini
stirdiirmektedir. Yonetim Kurulu’nda gorevde bulundugu siire : 2 yil

Sn. Sinan KAFADAR (Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi) :

1964 yilinda istanbul'da dogdu. 1986 yilinda istanbul Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesinden
mezun oldu. Mimarlik kariyerine istanbul'da baslayan Sinan KAFADAR, calismalarina Londra,
Montreal ve Roma'da cesitli mimarlik ofislerinde devam etti. 1990 yilinda ortak olarak Metex
Design Group'a katildi. Turizm yapilan tasarimi ile baslayan calismalarn yurtici ve yurtdisi otel
projeleri ile siirerken Sinan KAFADAR; alisveris merkezleri, konut projeleri ve egitim yapilan ile
ofis binalarn konusundaki mimari ve ic mimari projeler uretmeye devam etmektedir. Yonetim
Kurulu’nda gérevde bulundugu siire: 1 yil
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Sn. Dr. Muharrem Faik OZTUNC (Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi) :

1987 yiinda Istanbul Teknik Universitesi isletme Miihendisligi Boliimiinden derece ile mezun oldu.
Ardindan istanbul Universitesi Para ve Banka Bolimiinde Yiiksek Lisans ve Doktora egitimlerini
tamamladi. 1987-2000 yillar1 arasinda Ko¢ Holding'de Yetistirme Elamani-Denetim Uzmanm ve
Koordinator Yardimcisi olarak calisti.

2000 yilinda Tofas-Fiat Grubu ve Otasan-Ford Grubu Bolge Pazarlama Sirketleri'nin Ko¢ Holding
ile bilesmesi projesini yiiriittii. Koc Holding'e bagl Birmot Siirketi kurulusunu yaparak Genel
Mudur Bas Yardimcist olarak atandi. 2005 yilina kadar otomotiv sektoriinde hizmet veren Birmot
sirketinde calisti. 2005 yilinda Birmot sirketinden yine Kog¢ Holding biinyesinde yer alan Divan
sirketine Genel Mudur Yardimcisi olarak sirketin yeniden yapilanmasi surecini yurutmek uzere
atandi. Yatinm yapmadan otelcilikte bliyiime modeli olusturarak Sirketin biiyemesini sagladi. Bu
sistemle 2005'te 6 olan otel sayis1 10 yil icinde 28'e yikseldi. Bu sure zarfinda Divan markasi
tamtildi, yurt disina acildi. 2015 yilinda idari gorevlerinin birakti ve yine aym sirket binyesinde
Danismanlik hizmeti vermektedir. Yonetim Kurulu’nda gérevde bulundugu siire : 1 yil

1.5.2 Sirketin Bagimsiz Dis Denetim Firmasi

DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.5.
(Deloitte Touche Tohmatsu Uyesi)

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 yoénetim kurulu Uyesinden
olusmustur. Komite 2021 yili icerisinde iki defa toplanmistir.

Adi Soyadi Gorevi
Muharrem Faik OZTUNC Baskan
Sinan KAFADAR Uye
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1.5.4 Sirketin Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi, sirketin kurumsal yonetim ilkelerinin uygulamp
uygulanmadigini, uygulanmiyor ise gerekgesini ve bu prensiplere tam olarak uymama
dolayisiyla eger varsa olusan cikar catismalarini tespit eder ve yonetim kuruluna Kurumsal
Yonetim uygulamalarnin iyilestirici tavsiyelerde bulunur ve pay sahipleri ile iliskiler
biriminin calismalarim koordine eder. Yonetim kurulunun yapilanmasi1 geregi ayr bir
“Aday Gosterme Komitesi” ve “Ucret Komitesi” olusturamadigindan bu komitelerin
gorevleri Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yerine getirilmektedir. Komite, baskam
bagimsiz yonetim kurulu tyesi olan iic yonetim kurulu Uyesi ve Yatinmai iliskileri Bolimii
yoneticisinden olusmustur.

Ad1 Soyadi Gorevi
Sinan KAFADAR Baskan
Tanju KAYA Uye
Mehmet AYDOGDU Uye

1.5.5 Sirketin Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

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

Ad1 Soyadi Gorevi
Muharrem Faik OZTUNC Baskan
Ali Murat DIZDAR Uye

1.5.6 Ust Diizey Yoneticiler

Adi Soyadi Gorevi

Mehmet CITiL Genel Midiir

Onur KARAHAN Genel Mudur Yardimaist - Gelistirme,Uygulama ve Satis
Bahar YILMAZ Genel Mudur Yardimaist - Mali ve Idari Isler

Gokhan KARAMAN Bolum Muduru - Mali ve Idari Isler

1.5.7 Personel Sayisi
31 Mart 2021 tarihi itibanyla calisan sayis1 17 kisidir.

1.6 Sirket genel kurulunca verilen izin ¢ercevesinde yonetim organi iiyelerinin sirketle kendisi veya
baskas1 adina yaptigi islemler ile rekabet yasag kapsamindaki faaliyetleri hakkinda bilgiler

Yoktur.
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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 25 Mart 2021 tarihli olagan genel kurul toplantisinda alinan karar geregi, Bagimsiz

Yonetim Kurulu Uyelerine bu gérevleri nedeniyle aylik net 3.500 TL huzur hakki 6denmekte, diger
Yonetim Kurulu Uyelerine herhangi bir licret ve huzur hakki 6denmemektedir.

1 Ocak-
Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Menfaatler 31 Mart 2021
Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 1,059,926

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

Yonetim Kurulu Uyelerine genel kurulda kararlastirilan huzur hakki disinda; prim, ikramiye vb. ad
altinda mali menfaat saglanmamistir. Bagimsiz yonetim kurulu lyelerinin licretlendirilmesinde
hisse senedi opsiyonlar veya sirketin performansina dayali 6deme plan1 uygulanmamaktadir. Yil
icerisinde Sirketin, Yonetim Kurulu uyelerine bor¢c verme, kredi kullandirma, lehine kefalet
verme vb. islemleri olmamistir.

3.  SIRKETIN ARASTIRMA VE GELISTIRME CALISMALARI

3.1 Arastirma ve Gelistirme Calismalar ve Sonuglan

Sirketimizin bir gayrimenkul yatirim ortakligi olmasi sebebiyle Ar-Ge faaliyeti bulunmamaktadir.
4.  SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE iLiSKIN ONEMLI GELISMELER

4.1  Sirketin ilgili hesap doneminde yapmis oldugu yatirimlara iligskin bilgiler

Sirketi portfoyiine dahil olan gayrimenkuller asagidaki siralanmaktadir. Sirket’in elinde
bulundurdugu yatinm amacli gayrimenkullerin makul degerleri lisansli gayrimenkul degerleme
sirketlerince hazirlanan ekspertiz raporlan cercevesinde ve mevcut ekonomik sartlar baz alinarak
belirlenmektedir. 31 Mart 2021 tarihi itibariyle tutarlan Aralik 2020’da gerceklestirilen ekspertiz
rapor sonuclarina gore belirlenmistir.

31 Mart 2021 tarihinde sona eren yila ait yatinm amacli gayrimenkullerde gerceklesen hareketler
asagidaki gibidir:

Yatinm amach gayrimenkuller 31 Mart 2021

1 Ocak aclilis bakiyesi 355,990,000
Yil icinde alinan yatinm amagl gayrimenkuller -
Stoklardan transferler (1) -
Yil icinde satilan yatirim amach gayrimenkuller (4,390,000)
Yil iginde yatinm amacgl gayrimenkul harcamalari -
Degerleme etkisi (Not 21) -

Kapanis bakiyesi 351,600,000




DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 Mart 2021 Ara Donemi FAALIYET RAPORU

iSTANBUL-BAHCESEHIR AVM

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi,

¢ 265 Ada 6 Parselde kayitli A1 ve A9 olarak adlandirilan villa tipi bloklar ile D blokta yer alan
9, E blokta yer alan 1 adet ticari unite,

¢ 267 Ada, 3 Parselde kayitli F blokta 13 adet ticari Unite ve

¢ 268 Ada 1 Parselde kayitli G blokta 10, H blokta 7 adet ticari inite olmak uzere,

toplam 42 adet gayrimenkulden olusmaktadir.

30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 4,390,000 TL olan
E Blok’ta konumlu 1 nolu bagimsiz bélim, 5 Mart 2021 tarihinde 5,400,000 TL (KDV haric)
tutara satilmistir.

25 Aralik 2019 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 4,370,000 TL olan
E Blok’ta konumlu 4 ve 5 nolu bagimsiz boliim, 22 Aralik 2020 tarihinde 5,100,000 TL (KDV
haric) tutara satilmistir.

Bu b6lim 31 Mart 2021 tarihi itibariyle, 30 Aralik 2020 tarihli degerleme raporunda belirlenmis
olan 77,310,000 TL (31 Aralik 2020: 77,310,000 TL) olarak finansal tablolarda yer almaktadir.
ANKARA- GOKSU AVM

Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 48147 ada 1 parsel M Blok’ta konumlu 46 adet
isyeri niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir.

Bu boliim 31 Mart 2021 tarihi itibariyle, 24 Aralik 2020 tarihli degerleme raporunda belirlenmis
olan 47,070,000 TL (31 Aralik 2020: 47,070,000 TL) olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

ANKARA - C BLOK iS MERKEZi (METROKENT KONCEPT MAGAZA)

Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 2.914 m2 yiizélciimlii, 46480 ada 1 parselde
kayitli, C Blok’ta konumlu 26 adet isyeri niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir.

Bu boliim 31 Mart 2021 tarihi itibariyle, 24 Aralik 2020 tarihli degerleme raporunda belirtilmis
olan 8,245,000 TL (31 Aralik 2020: 8,245,000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

ANKARA - A BLOK KRES / ANA OKULU

Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 2.490 m2 yiizélciimlii, 46480 ada 1 parselde
kayitli, A Blok Egitim Tesisi niteligindeki bir adet tasinmazdan olusmaktadir.

Bu bolum 31 Mart 2021 tarihi itibariyle, 24 Aralik 2020 tarihli ekspertiz raporunda belirtilmis
olan 5,215,000 TL (31 Aralik 2020: 5,215,000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

KARAKOY BiNASI

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

Bu boliim, 31 Mart 2021 tarihi itibariyle, 29 Aralik 2020 tarihli degerleme raporunda belirtilmis
olan 67,650,000 TL piyasa degeri ile degerlenmistir (31 Aralik 2020: 67,650,000 TL).

10
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LE CHiC BODRUM OTEL BiNASI

Mugla ili, Bodrum ilcesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde, 928 ada 2 no.lu parsel
tizerinde “Otel” niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir.

Bu boliim, 31 Mart 2021 tarihi itibariyle, 30 Aralik 2020 tarihli degerleme raporunda belirtilmis
olan 150,500,000 TL piyasa degeri ile degerlenmistir (31 Aralik 2020: 150,500,000 TL).

BODRUM PROJESI

Mugla ili, Bodrum ilcesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde toplam 23.768,38 m2 alanda
Ataman Turizm ve Ticaret A.S. ile “Arsa Devri Karsiig1 Kar Paylasimi S6zlesmesi” imzalanmis,
gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baslanmistir.

Aynica Sirket, aynm proje alaninda 24 Kasim 2017 tarihi itibariyle, proje alanim genisletmek,
daha verimli bir mimari proje calisabilmek ve satisa esas iiniteleri daha degerli kilmak adina
stratejik onemi ve sinerji degeri olan komsu 928 ada, 3 parselde kayitl yiizolciimii 4.469,75
m2 olan gayrimenkuliin mulkiyet sahibi Glindem Otel Turizm A.S.'nin mevcut ortaklarinin
ortaklik paylarinin tamami (%100'l), 48 ay vadeli toplam 6.348.160 Avro alim bedeli lzerinden
satin almistir.

TARABYA PROJESI

istanbul ili, Sariyer ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller
uzerinde proje gelistirmek Uzere, bu parseller uzerindeki Tasinmaz Satis Vaadi ve
Arsa Pay1 Karsiig insaat Sozlesmesi ile tesis edilmis hak ve yiikiimliiliikler imzalanan
devir sozlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon USD karsiligi devir alinarak "Kat Karsiligi
insaat Sozlesmesi” imzalanms, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baslanmstir.

Kisa vadeli stoklar 31 Mart 2021
Tarabya Projesi 423,073,440
Stok deder diisiikligi karsiligi (<) (Not 21) (55,923,440)
Tarabya Projesi 367,150,000
Bodrum Projesi 253,236,624
Toplam 620,386,624
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Deniz GYO - Miilk Portfoyu

Toplam Kiralanan AYLIK KiRA
iL iLCE ADA | PARSEL| Bagimsiz m2 Bagimsiz TUTARI (TL)
Boliim Boliim (KDV Harig)
265 6 11 adet 1,996 m2 11 adet 112,937
Basaksehir / Hosdere Mah.
istanbul Bahcesehir 2.Kisim Mahallesi 268 1 17 adet 2,854 ma2 17 adet 270,896
Bahgsehir 3. Cadde AVM
267 3 13 adet 958 m2 13  adet 89,501
Bahcesehir Toplam 41 adet 5808 m2 41 adet 473,334
istanbul Karakdy Binasi 94 141 1 adet 1,998 m2 1 adet 248,540
Ankara Eryaman-Géksu AVM 48147 1 46 adet | 10,167 m2 26 adet 287,778
Eryaman-MetroKent Anackulu 46480 1 1 adet 2,490 m2 1 adet 32,088
Ankara
Eryaman-MetroKent Kres 46480 1 26 adet 2,914 m2 26 adet 52,143
Genel Toplam 115 adet | 23,377 m2 95 adet | 1,093,883
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4.2  Sirketin i¢ kontrol sistemi ve i¢c denetim faaliyetleri hakkinda bilgiler ile yonetim organinin bu
konudaki goriisii

Sirketimiz Kurumsal Yonetim ilkelerinde yer alan prensiplere uymaktadir. Bu kapsamda ic kontrol
sistemi olusturmustur. Bununla birlikte Sirket, iki Uyeden olusan Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi’ni 05 Nisan 2013 tarihinde kurmustur.

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

Yonetim kurulu buinyesinde “Denetimden Sorumlu Komite” olusturulmus ve yonetim kurulu
tarafindan calisma esaslan belirlenmistir. 2020 yili icinde DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Misavirlik A.S. (Deloitte Touche Tohmatsu Uyesi) tarafindan denetlenmis, 2021
yil1 icin yine ayni sirket tarafindan denetlenecektir.

4.3 Sirketin dogrudan veya dolayl istirakleri ve pay oranlarina iliskin bilgiler

2021 yil1 icerisinde yoktur.

4.4 Sirketin iktisap ettigi kendi paylarina iligkin bilgiler

Deniz Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S. iliskili taraftan lizerindeki Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa
Payr Karsiig1 insaat Sozlesmesinde yer alan tiim hak ve yiikiimliiliiklerinin yapilan Devir
Sozlesmesi ile devir alinmasi islemine iliskin olarak s6z konusu islemin SPK'min 11-23.1 Onemli
Nitelikteki islemlere iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi'nde yer alan "Ayrilma Hakkimn
Kullamlmas” baslikli 9'uncu maddesine gore islem’in onaylandigi 1 Haziran 2018 tarihindeki
Sirket genel kurul toplantisina katilip ve muhalefet serhini toplant1 tutanagina isleten pay
sahipleri 763.287 TL nominal paylarin1 1 TL nominal degerli her bir pay icin 3,2342 TL ayrilma
hakki fiyati Uzerinden geri alim yapmistir.

Sirket, geri alim yaptig1 paylarin tamamini 01.01.2019 - 31.12.2019 déneminde 3,74 TL ortalama
fiyattan Borsa istanbul’da satmistir.

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

4.6 Sirket faaliyetlerini onemli derecede etkiliyecek mevzuat degisiklikleri
Yoktur.
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4.7 Sirket aleyhine acilan ve sirketin mali durumunu ve faaliyetlerini etkileyebilecek
nitelikteki davalar ve olasi sonuclar1 hakkinda bilgiler

Dava sayisi

icra takipleri 19
Lehe acilan davalar
- Kira alacagi ve tahliye davalari 6
Aleyhe davalar
- Tasarrufun iptali 5
Toplam 30

4.8 Mevzuat hiikiimlerine aykiri uygulamalar nedeniyle sirket ve yonetim organi iiyeleri hakkinda
uygulanan idari veya adli yaptinimlara iliskin agiklamalar Yoktur.

4.9 Y1l icerisinde olaganiistii genel kurul toplantisi yapilmigsa, 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 yaptig: hukuki islemler
ve gecmis faaliyet yilinda hakim sirketin ya da ona bagh bir sirketin yararina alinan veya
alinmasindan kaginilan tiim diger onlemler Yoktur.

4.12 Sirketler topluluguna bagh bir sirketse; 4.10’de bahsedilen hukuki islemin yapildig1 veya
onlemin alindigi veyahut alinmasindan kacinildigi anda kendilerince bilinen hal ve sartlara
gore, her bir hukuki islemde uygun bir karsi edim saglamp saglanmadig1 ve alinan veya
alinmasindan kacinilan onlemin sirketi zarara ugratip ugratmadigi, sirket zarara ugramissa
bunun denklestirilip denklestirilmedigi Yoktur.
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4.13 lliskili taraflarla gerceklestirilen islemler

Sirket ile iliskili taraflar arasindaki islemlerin detaylan asagida aciklanmistir.

iliskili taraflar ile olan 6nemli islemlerin detayr asagidaki gibidir:

Nakit ve nakit benzerleri 31 Mart 2021
Denizbank Maslak Ticari Subesi vadesiz mevduat hesabi 6,990,865
Denizbank Maslak Ticari Merkez ve Ozel Bankacilik Subesi
vadeli mevduat hesabi -
Denizbank Maslak Ticari Subesi Tahsil Cekleri 7,723,470
Toplam 14,714,335
) 1 Ocak -
lligkili taraflara 6denen licret’/komisyonlar 31 Mart 2021
Denizbank A.S. (faiz gideri) 5,802,372
Denizbank A.S. (komisyon gideri) -
Denizbank A.$. (ortak giderler) 19,956
Denizbank A.S. (masraf yansitmalari) 7,064
Denizbank A.$. (teminat mektubu komisyonu tcreti) 1,443
Denizbank A.S. (¢ Kontrol gideri) 122,486
Deniz Finansal Kiralama A.S. (kiralama giderleri) 165,527
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. 202,305
Ekspres Bilgi Islem A.S. ( Otel Aidat) 464,841
Intertech Bilgi Islem ve Paz. Tic. A.S. (E-Defter uygulamasi Gcreti) -
Toplam 6,785,994
) 1 Ocak -
lligkili taraflardan alinan gelirler 31 Mart 2021
Denizbank A.S. (Faiz gelirleri) 135,985
Denizbank A.S. (Diger) -
Ekspres Bilgi Islem ve Ticaret A.S. (Dider) 13,297
Toplam 149,282
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 Mart 2021 Ara Donemi FAALIYET RAPORU

FINANSAL DURUM

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

hedefler karsisinda sirketin durumu

31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle finansal durum tablosu

Bagimsiz Bagimsiz

denetimden denetimden

gegmemis gecmis

Dipnot Cari donem Gegmis donem

referanslari 31 Mart 2021 31 Aralk 2020

Dénen varliklar 643,352,656 628,309,112

Nakit ve nakit benzerleri 5 6,990,865 3,001,809
Ticari alacaklar

- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 8 8,945,188 2,606,342
Diger alacaklar

- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 619 216

Stoklar 11 620,386,624 620,386,624

Pesin 6denmis giderler 9 7,029,360 2,314,121

Duran varliklar 419,102,829 425,207,417
Diger alacaklar

- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 1,041 1,041

Yatirnrm amacl gayrimenkuller 10 351,600,000 355,990,000

Maddi duran varliklar 12 6,607,805 6,552,646

Maddi olmayan duran varliklar 13 - -

Diger duran varliklar 15 60,893,983 62,663,730

Toplam varliklar 1,062,455,485 1,053,516,529
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31 Mart 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle finansal durum tablosu

Bagimsiz Bagimsiz
Cari donem Geg¢gmis donem
Dipnot 31 Mart 31 Aralik
referanslari 2021 2020
Kisa vadeli yiikiimliliikler 412,155,430 584,173,991
Kisa vadeli borglanmalar
- 'Iligkili taraflara borglanmalar 7 30,110,284 176,421,123
- lliskili olmayan taraflardan borglanmalar 7 103,975,360 113,022,994
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari
- lligkili taraflara uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari 7 943,966 993,558
Ticari borglar
- 1Ii§ki|i taraflara ticari borglar 8 98,972,779 98,972,779
- lligkili olmayan taraflara ticari borglar 8 117,877,338 163,713,819
Galisanlara sadlanan faydalar kapsaminda borglar 14 522,682 348,079
Diger borglar
- lligkili olmayan taraflara diger borglar 8 1,980,101 5,306,208
Ertelenmig gelirler 9 56,242,514 24,123,726
Kisa vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 16 1,458,906 1,200,205
- Diger kisa vadeli karsiliklar 16 71,500 71,500
Uzun vadeli yikumlilukler 89,237,791 97,881,135
Uzun vadeli borglanmalar
- lliskili taraflara uzun vadeli borglar 7 2,089,419 2,089,419
Ticari borglar
- lligkili taraflardan ticari borglar 8 86,488,465 93,999,706
Ertelenmis gelirler 9 379,313 1,528,268
Uzun vadeli karsiliklar
- Calisanlara sadlanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 16 280,594 263,742
Ozkaynaklar 561,062,264 371,461,403
Odenmis sermaye 17 150,000,000 150,000,000
Sermaye avansi 187,500,000 -
Geri alinan paylar (-) 17, 25 - -
Paylara iligkin primler/iskontolar 54,692,642 54,692,642
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 17 3,181,476 3,181,476
Gegmis yillar karlari 163,634,859 157,106,336
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak birikmis diger
kapsamli gelirler veya giderler
- Calisanlara saglanan faydalara iligskin aktueryal
(kayip)kazang (47,574) (47,574)
Net dénem kar 2,100,861 6,528,523

Toplam kaynaklar

1,062,455,485

1,053,516,529
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Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

gecmemis gecmemis

Dipnot 1 Ocak — 1 Ocak -

referanslan 31 Mart 2021 31 Mart 2020

Kar veya zarar kismi

Hasilat 18 8,789,434 3,904,739
Satislarin maliyeti (-) 18 (6,169,691) (670,719)
Briit Kar 2,619,743 3,234,020
Genel yonetim giderleri (-) 19,20 (3,579,605) (2,386,622)
Pazarlama satis dagitim giderleri (-) 19 - (44,637)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 21 216,183 215,063
Esas faaliyetlerden diger giderleri (-) 21 (511,729) (10,936)
Esas faaliyet (zarar)/ kari (1,255,408) 1,006,888
Finansal gelirler 22 12,061,285 533,416
Finansal giderler (-) 22 (8,705,016) (580,179)
Vergi oncesi kar 2,100,861 960,125

Vergi (gideri)/geliri R -

Donem kari 2,100,861 960,125

Pay basina kazang 24 0,014 0,019

Diger kapsamli gelir/(gider)

Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacaklar
Tanimlanmis fayda planlar yeniden dlgim
kazanglari / (kayiplarr) 16 - -

Toplam kapsaml gelir 2,100,861 960,125
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Finansal performans ve baslica finansal gostergeler:

31 Mart 2021

31 Mart 2020

Toplam Aktifler

1.062.455.485 TL

908.785.464 TL

Ozkaynaklar 561,062,264 TL 265.804.103 TL
Net Kar/(Zarar) 2,100,861 TL 960.125 TL
Hisse Basina Kar 0,014 TL 0.019 TL
Aktif Karlitigi 0,19 % 0,11 %
Ozkaynak Karliig: 0,52 % 0,36 %

5.2 Gecgmis yillarla karsilastirmali olarak sirketin yil icindeki satislar, verimliligi, gelir olusturma
kapasitesi, karlilig1 ve bor¢/0z kaynak orani ile sirket faaliyetlerinin sonuglar hakkinda fikir
verecek diger hususlara iliskin bilgiler ve ileriye doniik beklentiler

Bilanco Ozet Verileri

31 Mart 2020

31 Mart 2020

Toplam Varliklar

1.062.455.485 TL

908.785.464 TL

Ozkaynaklar

561,062,264 TL

265.804.103 TL

Toplam Finansal Bor¢

137.119.029 TL

357.091.715 TL

Toplam Finansal Bor¢ / Aktif Toplami

12,90 %

39,29 %

Gelir Tablosu Ozet Verileri

31 Mart 2020

31 Mart 2019

Hasilat 8,789,434 3.904.739
Satiglarin Maliyeti (6,169,691) (670.719)
Brut Kar 2,619,743 3,234,020
Faaliyet Kari / (Zaran) (1,255,408) 1,006,888
Surdurilen Faaliyetler Dénem Kari / (zarari) 2,100,861 960,125
Briit Kar / Satislar (%) 29.80 % 82.82 %
Net Kar / Ozkaynaklar (%) 0.37 % 0.36 %

5.3 Sirketin sermayesinin karsiliksiz kalip kalmadigina veya borca batik olup olmadigina iliskin
tespit ve yonetim organi1 degerlendirmeleri

Sirketin sermayesinin karsiliksiz kalma durumu veya borca batik olma durumu mevcut degildir.

5.4 Varsa sirketin finansal yapisim iyilestirmek icin alinmasi diisiiniilen onlemler Yoktur.

19



DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
31 Mart 2021 Ara Donemi FAALIYET RAPORU

5.5 Kar payr dagitim politikasina iliskin bilgiler ve kar dagitinn yapilmayacaksa gerekgesi ile
dagitilmayan karin nasil kullanilacagina iliskin oneri Kar Dagitimina Konu Edilebilecek
Kaynaklar:

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
Politikas1”nin, Sirket’in menkul kiymet yatirim ortakligi statlsiinden gayrimenkul yatirim ortakligina
doniismesi nedeniyle ve Sermaye Piyasas1t Kurulu’nun [1-19.1 sayili “Kar Pay1 Tebligi’ne uyum saglamak
amaciyla ekli sekilde tadil edilmesine karar vermis ve 27 Mart 2014 tarihinde Genel Kurul’un
toplantisinda onaylanmistir.

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’NiN KAR DAGITIM POLITIKASI

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

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

Yonetim Kurulu, Genel Kurul'un onayina sunacagi kar dagitim tekliflerinde,
« Sirketin karliik durumunu,

« Sirketin sermaye yapisi

« Pay sahiplerimizin beklentileri,

« Sirketin buyume hedefi,

« Sirketin piyasa degeri,

« Ulusal ve uluslararas1 ekonomik sartlar ve finansal piyasalarin durumu,

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

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

Kar pay1 avansi dagitimi hususuna Sirket Esas Sozlesmesinde yer verilmis olup, konuya iliskin sermaye
piyasasi diizenlemeleri cercevesinde ortaklara kar pay1 avansi dagitilabilir.

Sirket’in 25 Mart 2021 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul’unda;

Sirket’in 1 Ocak 2020 - 31 Aralik 2020 donemine ait, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun II-14.1 sayil teblig
hiikimlerine uygun hazirlanan bagimsiz denetimden gecmis finansal tablolarinda 6,528,523 TL kar
olusmus, ayrica Vergi Usul Kanunu hukumlerine gore tutulan yasal kayitlara gore 4,148,876 TL donem
ka1 da olustur. Gecmis donemlerde yasal kayitlarda bulunan “Gecmis Yillar Zararlan” hesabindan
dolay1 kar dagitim1 yapilmamasina karar verilmistir.
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6. RISKLER VE YONETiIM ORGANININ DEGERLENDIRMESi

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

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

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

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

6.2  Olusturulmussa riskin erken saptanmasi ve yonetimi komitesinin calismalarina ve raporlarina
iliskin bilgiler
Sirketin varligim, gelismesini ve devamini tehlikeye diistirebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen
risklerle ilgili gerekli onlemlerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla calismalar yapmak
maksadiyla 05/04/2013 tarihli Yonetim Kurulu karan ile “Riskin Erken Saptanmasi Komitesi”
olusturulmustur.

6102 sayili Turk Ticaret Kanunu'nun ("TTK") 378. ile Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yonetim
ilkeleri‘nin 4.5.12 maddesine gore olusturulan komitemiz, Sirketin finansal, ticari ve operasyonel
risklerinin gozden gecirilmesi ile sirketin kurumsal risk calismalannmin takibi ve raporlanmasi
yikimlidir. Komite, TTK 378/2.maddesi geregi 31 Mart 2021 tarihi itibariyle iki ayda bir olmak lizere
toplam bir raporunu Yonetim Kurulu Baskanligi’na sunmustur.

6.3 Satislar, verimlilik, gelir yaratma kapasitesi, karlilik, bor¢/0z kaynak orani ve benzeri
konularda ileriye doniik riskler

Sirket 31 Mart 2021 tarihi itibariyle net kar rakam ile Sirket portfoylinun riski minimumda tutulacak
sekilde yonetilmektedir.

7. DIGER HUSUSLAR

7.1 Kurumsal Yonetim ilkelerinin Uygulanmasina Yonelik Meydana Gelen Degisiklikler

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 3 Ocak 2014 Tarihli Resmi Gazetede yayinlanarak yiirirlige giren 11-17.1
Sayili Kurumsal Yénetim Tebligi’nin Kurumsal Yénetim ilkelerine Uyum Raporlan baslikli 8.maddesi
uyarinca bu donemde herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

7.2  Faaliyet yilimin sona ermesinden sonra sirkette meydana gelen ve ortaklarin, alacakhlarin
ve diger ilgili kisi ve kuruluslarin haklarin1 etkileyebilecek nitelikteki ozel onem tasiyan
olaylara iliskin agiklamalar Yoktur.
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e

7.3 Baghhk Raporu :

Baglilik Raporu
iliskili Taraf islemlerine iliskin Aciklama

Sirketimizin ana ortag1 Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler A.S. ve grup sirketleri ile diger iliskili
taraflarla yapmis oldugu islemler ticari faaliyetleri kapsaminda yiiriitiilen olagan islemler olup,
taraf oldugumuz islemler agirlikli olarak;

« Ticari faaliyetlerin surdiirilmesi kapsaminda iliskin olarak alinan aracilik hizmetleri,
« Diger mal ve hizmet alimlan seklindedir.

Sirketimizin raporlama donemi sonu itibariyla, finansal borcu bulunmamaktadir. Bu kapsamda
Sirketimizin 2019 yili icerisinde, iliskili taraflar ile yapmis oldugu islemler hakkinda daha detayli
aciklamalara faaliyet raporumuzun iceriginde bulunan finansal tablolara iliskin 4.13 no.lu
“lliskili Taraf Aciklamalan” baslikli dipnotta da yer verilmistir.

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

“Sirketimizin, ana ortagi Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S. ve Denizbank Finansal
Hizmetler Grubu sirketleri arasinda 2019 vili icerisinde yapilan tiim islemler olagan ticari
faaliyetlerimizin gerektirdigi islemler olup, emsallerine uygun olarak gerceklestirilmistir.
Bu kapsamda bahse konu islemlerin yapildigi anda her bir islemin yapilmasina uygun bir
kars1 edim saglanmistir. Bu nedenle Sirketi zarara ugratabilecek, alinan veya alinmasindan
kacinilan bir 6nlem bulunmadigi sonucuna ulasilmistir” denilmektedir.

7.4 Ek Dipnot : Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii

Sirket, 31 Mart 20210 tarihi itibariyle, 13 Eylil 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de
yayinlanan Seri I, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi’nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolarinin dipnotlarina “Ek Dipnot: Portfoy
Sinirlamalarina Uyumun Kontrolu” baslikli ayri bir dipnot maddesi eklemistir. S6z konusu
dipnotta yer verilen bilgiler SPK’min Seri:ll, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi’nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet
bilgiler niteligindedir ve SPK’min Seri: VI, No:11, “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Tebligi’nin  portfoy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri cevresinde
hazirlanmistir.
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Aaa
Ek Dipnot : Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontrolii
Tebligdeki I . .
Konsolide Olmayan/Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri ilgili Carl[?:;lem Oncel[('}flonem
Diizenleme
A |Para ve Sermaye Piyasas1 Araglan Md.24/(b) 6,990,865 3,001,809
B [Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a) 971,986,624 976,376,624
C |istirakler Md.24/(b)
iligkili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(f)
Diger Varlhiklar 83,477,996 74,138,096
D |Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 1,062,455,485| 1,053,516,529
E [Finansal Borglar Md.31 137,119,029 289,692,507
F _|Diger Finansal Yiiktimliliikler Md.31
G |Finansal Kiralama Borglar Md.31
H _|iligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.23/(f)
I |Ozkaynaklar Md.31 561,062,264 371,461,404
Diger Kaynaklar 364,274,192 392,362,617
D |Toplam Kaynaklar Md.3/(p) 1,062,455,485| 1,053,516,529
Tebligdeki I . .
. . . . o L2 Cari D Onceki D
Konsolide Olmayan/Bireysel Diger Finansal Bilgiler Igili an vonem neeid Jonem
. (TL) (TL)
Diizenleme
a1 Para ve Sermaye Piyasas1 Araclarimn 3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri icin Tutulan Md.24/(b)
Kismi
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesal ve TL
AZ Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi Md.24/(b) 6,987,829 3,000,917
A3 |Yabanci Sermaye Piyasasi Araclari Md.24/(d)
B1|Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar |Md.24/(d)
B2 |At1l 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 3,125,000 3,125,000
K pzerinde Proje. Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan ipotekli Arsalarin Md.22/(e)
Ipotek Bedelleri
L [TekBir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Yatirimlarinin Toplami Md.22/(1) 6,990,865 3,001,809
Tebligdeki
Portfoy Simirlamalar: Tigili Cari Dénem Onceki Dénem |Asgari / Azami Oran
Dii 1
1 ﬁzerinde Projel Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan ipotekli Arsalarin Md.22/(e) 0% 0% ~ %10
Ipotek Bedelleri
2 |Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a),(b) 91% 93% =951
3 [Parave Sermaye Piyasasi Araclart ile istirakler Md.24/(b) 1% 0% = %49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali 9 o .
4 Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasasi Araclar Md.24/(d) 0% 0% = %49
5 |Aul Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0% 0% = %20
6 |isletmeci Sirkete istirak Md.28/1(a) 0% 0% = %10
7 |Borglanma Sinir1 Md.31 25% 79% < %500
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL
8 Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 Md 24/(b) 1% 0% = %10
9 |Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araclar1 Yatirimlarinin Toplami Md.22/(1) 1% 0% = %10
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