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YONETIM KURULUNUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA ILISKIN BAGIMSIZ DENETGi RAPORU

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi Yonetim Kurulu’na
1)  Goriig

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi ile bagli ortakhginin (“Grup”) 1 Ocak — 31 Aralik
2017 hesap dénemine iligkin yillik faaliyet raporunu denetlemis bulunuyoruz.

Gorustumuze gore, ydnetim kurulunun yillik faaliyet raporu iginde yer alan konsolide finansal bilgiler ile
Yonetim Kurulunun Grup’un durumu hakkinda yaptigi irdelemeler, tim 6nemli yénleriyle, denetlenen
tam set konsolide finansal tablolarla ve badimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarlidir ve
gercegi yansitmaktadir.

2) Gériigiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Gézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (KGK) tarafindan
yayimlanan Turkiye Denetim Standartlarinin bir parcasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina
(BDS'lere) uygun olarak yuratilmustur. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetginin Yillik Faaliyet Raporunun Bagdimsiz Denetimine lliskin Sorumlulukian béluminde
ayrintili bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler icin Etik Kurallar
(Etik Kurallar) ve bagimsiz denetimle ilgili mevzuatta yer alan etik hikimlere uygun olarak Grup’tan
bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger
sorumluluklar da tarafimizca yerine getiriimistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz
denetim kanitlarinin, gériisiimazun olusturulmasi icin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna
inaniyoruz.

3) Tam Set Konsolide Finansal Tablolara iligkin Denetgi Goriisiimiiz

Grup'un 1 Ocak — 31 Aralik 2017 hesap dénemine iliskin tam set konsolide finansal tablolari hakkinda
2 Subat 2018 tarihli denetgi raporumuzda olumiu gorus bildirmis bulunuyoruz.

4) Y6netim Kurulunun Yillik Faaliyet Raporuna iligkin Sorumlulugu

Grup y6netimi, 6102 sayili Turk Ticaret Kanununun (TTK) 514 ve 516 nci maddelerine ve Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) 11-14.1 No'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lligkin Esaslar
Tebligi'ne (“Teblig") gére yillik faaliyet raporuyla ilgili olarak asagidakilerden sorumludur:

a) Yiliik faaliyet raporunu bilango guniini izleyen ilk Gg ay iginde hazirlar ve genel kurula sunar.

b) Yillik faaliyet raporunu; grubun o yila ait faaliyetlerinin akisi ile her yonayle finansal durumunu
dogru, eksiksiz, dolambagsiz, gergege uygun ve durist bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar.
Bu raporda finansal durum, konsolide finansal tablolara gére degerlendirilir. Raporda ayrica,
grubun gelismesine ve karsilasmasi muhtemel risklere de acikca isaret olunur. Bu konulara
iligkin yénetim kurulunun degerlendirmesi de raporda yer alir.

C) Faaliyet raporu ayrica asagidaki hususlari da icerir:

- Faaliyet yilinin sona ermesinden sonra sirkette meydana gelen ve 6zel énem taslyan
olaylar,

- Sirketin arastirma ve geligtirme calismalari,

- Yonetim kurulu Gyeleri ile ust diizey yoneticilere 6denen ucret, prim, ikramiye gibi mali
menfaatler, 6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlar.

Yonetim kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Gumriik ve Ticaret Bakanliginin ve ilgili kurumlarin
yaptigi ikincil mevzuat diizenlemelerini de dikkate alrr.
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5) Bagimsiz Denetginin Yillik Faaliyet Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumlulugu

Amacimiz, TTK hikamleri ve Teblig cercevesinde yillik faaliyet raporu icinde yer alan konsolide
finansal bilgiler ile Yénetim Kurulunun yaptigi irdelemelerin, Grup'un denetlenen konsolide finansal
tablolariyla ve bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarli olup olmadigi ve gergegi
yansitip yansitmadi§i hakkinda gorus vermek ve bu gérisimuzi iceren bir rapor diizenlemekir.

Yaptigimiz bagimsiz denetim, BDS'lere ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz
denetim standartlarina uygun olarak yaratulmastar. Bu standartlar, etik hukumlere uyguniuk
saglanmasi ile bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan konsolide finansal bilgiler ve Yénetim
Kurulunun yaptigi irdelemelerin konsolide finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle
tutarh olup olmadigina ve gergegi yansitip yansitmadigina dair makul givence elde etmek Uzere
planlanarak yirtalmesini gerektirir. '

Bu bagimsiz denetimi yuratip sonuglandiran sorumlu denetci Yasar Bivas'tir.

2 Subat 2018
Istanbul, Turkiye

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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1. GENEL BiLGILER

1.1 Raporun ait oldugu dénem

Raporun Donemi : 01 Ocak 2017 - 31 Arahk 2017

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

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

Ticaret Sicil Memurlugu : istanbul

Tescil Tarihi : 05 Mayis 1995 - 26 Arahik 2013

Sicil Numarasi : 330253

Kayith Sermaye : 95.000.000,- TL

Odenmis Sermaye : 50.000.000,- TL

Sirket Merkezi : BuyUkdere 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
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DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

2017 FAALIYET RAPORU
-

1.3 Sirketin organizasyon, sermaye, ortaklik yapisi ile bunlara iliskin donem icindeki degisiklikler

1.3.1 Sirketin organizasyonu ve dénem icindeki degisiklikler

Mehmet Gitil
Deniz Gayrimenkul Yatinm —
Ortakhidi Genel Mudir Naciye Giines
§irket Genel Miidird Yonetici Asistani
| Sekreter
1 [ | |
Deniz Gayrlmenﬁ Yatinm S — . =
Ortakhid Genel Miidiirliik Mali ve Idari Isler Miilk Yonetimi Kiralama Satig 15 Gelistirme ve Satis
Proje Gelistirme ve Pazarlama \
Baykal Karacaoglu Rahmi zyar - |
Deniz GYO Mali ve [dari Isler Deniz GYO Malk Yanetimi Kiralama - . ErsLan[z‘l cay
Sirket GMY Satig S“'ket GMY DGYO Istanbul Bolge Yonetmen|
onur Karahan Salih Zeki Beslen Girket Genel Miidir Yardimas Sirket Genel Maddr Yardimasi
—| Proje Gelistirme ve Pazarlama Mimar
Bolum Madara Thtisas
Gokhan Karaman Behic (insal
Mali ve Idari Iler Balim Midird DGYO Ankara Bilge Yonetmeni
Ismail Emre Erol
Ingaat Mihendisi
Ihtisas __ Aziz Tmal
Mali ve Idari Igler Yetkilisi

Sirket’imizde, Raporlama déneminde,

e s Gelistirme ve Satis Béluminde "Genel Mudir Yardimcist” unvam ile Hakan Hamdi
VAROL 01.01.2017 tarihi itibariyle,

e s Gelistirme ve Satis Boluminde "Yénetmen” unvam ile Ersin KIZILCAY 01.01.2017
tarihi itibariyle,

e Proje Gelistirme ve Pazarlama Béliminde “insaat Miihendisi-ihtisas” unvam ile ismail
Emre EROL 01.09.2017 tarihi itibariyle,

e Proje Gelistirme ve Pazarlama Béluminde "Mimar-ihtisas” unvam ile Salih Zeki
BESLEN 01.10.2017 tarihi itibariyle,

gOrevlerine baslamistir.

e Sirketimizin is Gelistirme ve Satistan sorumlu Genel Mudiir Yardimcist Hakan Hamdi
VAROL, 31.12.2017 tarihi itibariyle gérevinden aynlmistir.
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1.3.2 Sirketin sermaye, ortaklik yapisi ile bunlara iliskin donem icindeki degisiklikler

Sirket’in dénem icinde sermaye ve ortaklik yapisinda bir degisiklik olmamistir.

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

Sirketin ortakhk yapisi: (31 Arahk 2017 tarihi itibariyle)

Ortagin Ad1, Soyadi/Unvam Serm(gryl_e; Pay! Serma(yO/S Oram
1- Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. 45,691,694 91.38 %
2- Halka Agik Kisim 4,308,306 8.62 %
TOPLAM 50,000,000 100 %

1.4 imtiyazh paylara ve paylarin oy haklarina iliskin bilgiler

Sirketin 5.000,-TL nominal degerli imtiyazhh (A) tipi pay bulunmaktadir. (A) grubu
paylarin yonetim kurulu tyelerinin se¢ciminde aday gosterme imtiyazi vardir.

Yoénetim Kurulu Gyelerinin tamam (A) grubu pay sahiplerinin gésterdigi adaylar arasindan
olmak uzere, genel kurul tarafindan segilir.

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

1.5 Sirketin yonetim orgam, Ust diizey yoneticileri ve personel sayisi ile ilgili bilgiler

1.5.1 Yonetim Kurulu

29.04.2017 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisinda, tc¢ yil siireyle
gbrev yapmak Uzere secilen ve toplam bes kisiden olusan Yonetim Kurulu Uyelerine
iliskin bilgiler asagida yer almaktadir.

Gorev Suresi
Ad1 Soyad1 Gorevi Baslangic ve Bitis Tarihleri
Tanju KAYA Baskan Mart 2017 Mart 2020
Mehmet AYDOGDU Baskan Vekili Mart 2017 Mart 2020
Ali Murat DIZDAR Uye Mart 2017 Mart 2020
Behzat YILDIRIMER Bagimsiz Uye Mart 2017 Mart 2020
Ozlem CORTOGLU Bagimsiz Uye Mart 2017 Mart 2020
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Yoénetim Kurulun olusumu, goérev, yetki ve sorumluluklan ve diger konularina iliskin
dizenlemeler Sirket Ana Soézlesmesinin 14.,15.,16.,17. ve 18. maddelerinde yer almaktadir.

Ana sOzlesmenin 15 maddesi uyarinca Sirket isleri agisindan gerekli gérulen zamanlarda,
baskan veya baskan vekilinin cagrisiyla toplanabilen Yonetim Kurulu, 01 Ocak 2017 -
31 Aralik 2017 doneminde 26 toplanti gerceklestirmistir.

Yonetim Kurulu tyelerinin 6zge¢cmisleri su sekildedir.

Sn. Tanju KAYA (Yénetim Kurulu Baskani) :

1985'de Gazi Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Kamu Ydnetimi
Bolimi'nden mezun oldu. 1986 yilinda Pamukbank'ta basladigi 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 Mudurd oldu.
2002 y1h basinda i¢ Anadolu Bélge Midurliguni Ustlenen Kaya, gérevini Temmuz
2003'den itibaren DenizBank A.S.’de Yonetim Hizmetleri Grubu Genel Mudur
Yardimcisi olarak surdirmektedir.

Yoénetim Kurulu’nda Goérevde Bulundugu Siire : 3 yil

Sn. Mehmet AYDOGDU (Yonetim Kurulu Baskan Vekili) :

1968 dogumlu olan Aydogdu, Dokuz Eyliil Universitesi iktisadi idari Bilimler
Fakiltesi’nden mezun oldu. Bankacihk kariyerine 1996 yihinda basladi. 2002
yihinda DenizBank A.S.’ye katildi. Halen, DenizBank A.S.’de Ticari Bankacilik ve
Kamu Finansmam Grubu Genel Mudur Yardimcist olarak gérev yapmaktadir.

Yoénetim Kurulu’nda Gorevde Bulundugu Siire : 3 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 Bolimi Yilksek Lisans egitimini
tamamlamistir. Kariyerine 1982 yilinda istanbul Universitesi Hukuk Fakiltesinde
Asistan olarak baslayan Ali Murat DIZDAR, 1990-1998 yillar arasinda Altheimer &
Gray Sirketi’nde Hukuk Musaviri, 1998-2001 yillarn arasinda Birlesik Turk Korfez
Bankasi'nda Hukuk Bolimi Madard, 2001 yihnda Osmanh Bankasi'nda Hukuksal
Damsmanhk Birim Yoneticisi, 2002 yilinda Taib Yatinmbank'ta Hukuk Musavirligi
ile Risk Yonetim Komitesi Baskanhg1 gorevlerini Ustlenmistir. 2002-2003 yillan
arasinda DenizBank A.S. Hukuk Bolimu’nde Hukuk Kurumsal Bolim Madurd, 2003-
2010 yillan arasinda Hukuk Bo&liumi’nde Hukuk Grup Muadarlagu gorevlerini
ustlenmis olup, 2010’dan itibaren DenizBank A.S.’de Hukuk Bas Musaviri olarak
gorevini surdurmektedir.

Yonetim Kurulu’nda Gérevde Bulundugu Sure: - yil
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Sn. Behzat YILDIRIMER (Yénetim Kurulu Bagimsiz Uyesi) :

1954 yilinda Eskisehir'de dogdu. 1978 yilinda 0.D.T.U isletme Béliminden mezun
oldu. 1978-1979 yillarinda ODTU'de Arastirma Asistam olarak gorev yapti. 1980-
1982 yillan arasinda Halk Bankasi'nda mufettis olarak baslayan finansal kariyeri
1983-1992 arasinda Dishbank'ta Sube Miidiirii, Hazine ve D1s Iliskiler'de Genel Midiir
Yardimcisi, 1992-1995 arasinda BankEkspres'te kurucu ortak-Genel Muadur Vekili
olarak devam etti. Sonrasinda 1995-1998 yillar arasinda Isvicre'de Union Bancaire
Privee'de Turk Masast Genel Mudirlugl yapti. 1998 yilinda Turkiye'ye doénen
Behzat Tim Egitim ve Damsmanlk sirketinin kurucusudur. Bankacilik ve Finans
Sektorine yonelik olarak Kusbakisi Bankacilik, Aktif Pasif Yonetimi, Sube Yonetimi
Simulasyonu egitimlerini vermektedir.

Yoénetim Kurulu’nda Gorevde Bulundugu Sure : 3 yil

Sn. Ozlem CORTOGLU (Yénetim Kurulu Bagimsiz Uyesi) :

Ankara Universitesi Hukuk Fakultesi’nden mezun oldu. Avukathk kariyerine 1988
yilinda Adalet Bakanhgi’nda basladi ve 2006 yilina kadar Basbakanlik Ozellestirme
idaresi Baskanhgi’nda cesitli gorevler (stlendi. 2006-2016 yillan arasinda
Basbakanhk Ozellestirme idaresi Baskanhgi’nda Hukuk Musaviri olarak gérev aldi.
Aynm zamanda 1991-2016 yillarn arasinda Havas A.S., Meybuz A.S., Eti Holding A.S.
ve Dogusan A.S. sirketlerinde yonetim kurulu tyeligi, Deniz Nakliyat A.S., ve Orls
Orman Urlnleri Sanayi A.S. sirketlerinde denetim kurulu Uyeligi gorevlerinde,
Ozellestirme idaresi Baskanhgi’nda nezdinde muhtelif projelerde gorev alms ve
ihale komisyonu tyeliklerinde bulunmustur.

Yoénetim Kurulu’nda Gorevde Bulundugu Sure: - yil

1.5.2 Sirketin Bagimsiz D1g Denetim Firmasi

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

Denetim Komitesi, SPK mevzuatinda denetim komitesi icin dngorilen gorevleri
yerine getirmektedir. Bu kapsamda, sirketimizin Muhasebe sistemi, finansal
bilgilerini kamuya agiklanmasi, bagimsiz denetimi ve bagimsiz denetim sirketinin
seciminden sorumludur. Komite, kamuya aciklanacak yilhk ve ara donem finansal
tablolann, ortakhgin izledigi Muhasebe ilkelerine, gercege uygunluguna ve
dogruluguna iliskin olarak sirketin sorumlu yoneticileri ve bagimsiz denetgilerin
goruslerinin alarak, kendi degerlendirmeleri ile birlikte Yonetim kuruluna bildirir.
Komite iki bagimsiz yonetim kurulu Uyesinden olusmustur. Komite 31 Aralhik 2017
tarihi itibariyle bes defa toplanmistir.

Ad1 Soyadi Gorevi
Behzat YILDIRIMER Baskan
Ozlem CORTOGLU Uye

1.5.4 Sirketin Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi, sirketin kurumsal ydnetim ilkelerinin uygulanmp
uygulanmadigini, uygulanmiyor ise gerekcesini ve bu prensiplere tam olarak
uymama dolayisiyla eger varsa olusan ¢ikar catismalarin tespit eder ve yonetim
kuruluna Kurumsal Yénetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunur ve pay
sahipleri ile iliskiler biriminin ¢cahsmalarim koordine eder. Yonetim kurulunun
yapilanmasi geregi ayr1 bir “Aday Gosterme Komitesi” ve “Ucret Komitesi”
olusturamadigindan bu komitelerin gorevleri Kurumsal Yonetim Komitesi
tarafindan yerine getirilmektedir. Komite, baskan1 bagimsiz yénetim kurulu tyesi
olan ¢ yonetim kurulu Uyesi ve Yatinmci iliskileri Bolimi yéneticisinden

olusmustur.
Ad1 Soyadi Gorevi
Behzat YILDIRIMER Baskan
Tanju KAYA Uye
Mehmet AYDOGDU Uye
Baykal KARACAOGLU Uye
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1.5.5 Sirketin Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Risk Yonetim Komitesi, sirketin varhgini, gelismesini ve devamini tehlikeye
disurebilecek stratejik, operasyonel,finansal, hukuki ve sair her turld riskin erken
tespiti, degerlendirilmesi, etki ve olasiliklarinin hesaplanmasi, bu risklerin
sirketin kurumsal risk alma profiline uygun olarak yonetilmesi, tespit edilen
risklere ilgili gerekli dnlemlerin uygulanmasim1 koordine eder. Komite, baskani
bagimsiz yonetim kurulu Gyesi olan iki yonetim kurulu tyesinden olusmustur.

Ad1 Soyadi Gorevi
Ozlem CORTOGLU Baskan
Ali Murat DiZDAR Uye

1.5.6 Ust Diizey Yoneticiler

Ad1 Soyadi Gorevi

Mehmet CiTiL Genel Mudiir

Baykal KARACAOGLU Genel Midiir Yardimcist - Mali ve idari isler

Rahmi OZYAR Genel Mudir Yardimcis - Mualk Yonetimi Kiralama Satis
Onur KARAHAN Bolim Madurt - Proje Gelistirme ve Pazarlama
Gokhan KARAMAN Bolim Muduri - Mali ve idari isler

1.5.7 Personel Sayisi
31 Aralik 2017 tarihi itibanyla gahsan sayis1 12 kisidir.

1.6 Sirket genel kurulunca verilen izin ¢ercevesinde yonetim organi tiyelerinin sirketle kendisi veya
bagkasi adina yaptig1 islemler ile rekabet yasagi 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, tcret, prim, ikramiye, kar payi1 gibi mali menfaatlerin toplam tutarlan

Sirketimizin 29 Mart 2017 tarihli olagan genel kurul toplantisinda alinan karar geregi,
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerine bu gorevleri nedeniyle ayhk net 3.000 TL huzur hakki
odenmekte, diger Yonetim Kurulu Uyelerine herhangi bir icret ve huzur hakki
ddenmemektedir.

1 Ocak-
Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Menfaatler 31 Arahk 2017
Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 1.587.592

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

Yonetim Kurulu Uyelerine genel kurulda kararlastirilan huzur hakkl disinda; prim,
ikramiye vb. ad altinda mali menfaat saglanmamistir. Bagimsiz yonetim kurulu tyelerinin
ucretlendirilmesinde hisse senedi opsiyonlar1 veya sirketin performansina dayah ¢deme
plam uygulanmamaktadir. Y1l igerisinde Sirketin, Yénetim Kurulu tyelerine borg verme,
kredi kullandirma, lehine kefalet verme vb. islemleri olmamistir.

3.  SIRKETIN ARASTIRMA VE GELISTIRME CALISMALARI

3.1 Arastirma ve Gelistirme Calismalan ve Sonuglan

Sirketimizin bir gayrimenkul yatirnm ortakhg1 olmasi sebebiyle Ar-Ge faaliyeti
bulunmamaktadir.

4. SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE iLISKIN ONEMLI GELISMELER

4.1  Sirketin ilgili hesap doneminde yapms oldugu yatinmlara iliskin bilgiler
Sirketi portfoyline dahil olan gayrimenkuller asagidaki siralanmaktadir. Sirket’in elinde
bulundurdugu yatinm amach gayrimenkullerin makul degerleri lisansh gayrimenkul
degerleme sirketlerince hazirlanan ekspertiz raporlari ¢ercevesinde ve mevcut ekonomik
sartlar baz alinarak belirlenmektedir. 31 Arahk 2017 tarihi itibariyle tutarlan Arahk
2017’de gerceklestirilen ekspertiz rapor sonucglarina gére belirlenmistir.
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31 Aralik 2017 tarihinde sona eren yila ait yatinm amach gayrimenkullerde gercgeklesen
hareketler asagidaki gibidir:

Yatinm amach gayrimenkuller 31 Aralik 2017
1 Ocak agihs bakiyesi 164.527.000
Yil icinde alinan yatinm amach gayrimenkuller 400.000
Y1l icinde satilan yatinm amach gayrimenkuller -
Degerleme etkisi 6.539.975
31 Arahik kapams bakiyesi 171.466.975

iISTANBUL-BAHCESEHIR AVM

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi,
o 20.284 m2 ylUzolgumli 265 Ada 6 Parselde kayith Al ve A9 olarak adlandinlan villa
tipi bloklar ile D blokta yer alan 9, E blokta yer alan 3 adet ticari Unite,
e 11.546 m2 yuzolgimli 267 Ada, 3 Parselde kayith F blokta 33 adet ticari Unite ve
e 19.370 m2 yuzoélgumli 268 Ada 1 Parselde kayith G blokta 10, H blokta 7 adet
ticari uUnite olmak tzere,
toplam 64 adet gayrimenkulden olusmaktadir.

Bu bolum 31 Arahk 2017 tarihi itibariyle, 26 Aralik 2017 tarihli degerleme raporu
degerlerine gore belirtilmis olan 73.380.000 TL (31 Aralik 2016: 71.990.000 TL) piyasa
degeri ile degerlenmistir.

ANKARA- GOKSU AVM

Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Eryaman Mahallesi, 90.679 m2 yiizélcimlii, 48147 ada 1
parsel M Blok’ta konumlu 40 adet isyeri niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir.

5 Nisan 2017 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 400.000 TL
olan 2.kat 65 nolu bagimsiz bolim, 7 Nisan 2017 tarihinde 400.000 TL tutara satin
ahnmistir.

Bu boliim 31 Arahk 2017 tarihi itibariyle, 26 Arahk 2017 tarihli degerleme raporunda
belirtilmis olan 41.209.293 TL (31 Arahk 2016: 39.280.000 TL) piyasa degeri ile
degerlenmistir
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ANKARA -METROKENT AVM

Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 30.171 m2 yizélcimli, 46477 ada 1
parselde kayith, C Blok’ta konumlu 23 adet isyeri niteligindeki tasinmazlardan
olusmaktadir.

Bu boliim 31 Arahk 2017 tarihi itibariyle, 19 Aralik 2017 tarihli degerleme raporunda
belirtilmis olan 17.254.682 TL (31 Arahk 2016: 16.607.000 TL) piyasa degeri ile
degerlenmistir.

ANKARA - C BLOK IS MERKEZI (METROKENT KONCEPT MAGAZA)

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

Bu bolum 31 Arahk 2017 tarihi itibariyle, 19 Arahk 2017 tarihli degerleme raporunda
belirtilmis olan 6.770.000 TL (31 Arahk 2016: 6.400.000 TL) piyasa degeri ile
degerlenmistir.

ANKARA -KRES / ANA OKULU

Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Eryaman Mahallesi, 2.490 m2 yuzolgimld, 46480 ada 1
parselde kayith, A Blok Egitim Tesisi niteligindeki bir adet tasinmazdan olusmaktadir.

Bu bélim 31 Arahk 2017 tarihi itibariyle, 19 Arahk 2017 tarihli ekspertiz raporunda
belirtilmis olan 4.453.000 TL (31 Arahk 2016: 4.250.000 TL) piyasa degeri ile
degerlenmistir.

KARAKOY BINASI

istanbul ili, Beyoglu ilgesi, 1.694 m2 yuzélcumli, 123 pafta, 94 ada, 141 parselde
kayith Kemankes Mahallesi, Giimrilk Sokak No:26 Karakdy-istanbul adresinde kayitl
(tam) arsa payh 5 adet bagimsiz bolimden mitesekkil komple bina niteligindeki
tasinmazlardan olusmaktadir.

Bu boliim, 31 Arahk 2017 tarihi itibariyle, 14 Arahk 2017 tarihli degerleme raporunda
belirtilmis olan 28.400.000 TL piyasa degeri ile degerlenmistir (31 Arahk 2016 :
26.000.00 TL)
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Deniz GYO - Mulk Portfoyl
Toplam EKSPERTIZ Kiralanan AYLIK KiRA
iL iLCE ADA PARSEL | Bagimsiz m2 DEGERI (TL) Bagimsiz TUTARI (L)
Bolim (KDV Haric) Bolim (KDV Haric)
. 265 6 14 adet | 3,090 m2 | 26,230,000 13 adet 175,036
Bagaksehir / Hosdere Mah.
istanbul Bahcesehir 2.Kisim Mahallesi 268 1 17 adet | 2,854 m2 | 35,052,500 15 adet 250,411
3. Cadde
267 3 33 adet | 2,153 m2 | 12,097,500 18 adet 68,315
Bahcegehir Toplam 64 adet | 8,097 m2| 73,380,000 46 adet 493,763
istanbul Karakdy Binasi 94 141 5 adet | 1,853 m2| 28,400,000 5 adet 150,000
Ankara Eryaman-Goksu AVM 48147 1 40 adet | 9,961 m2| 41,209,293 36 adet 321,381
Ankara Eryaman-MetroKent AVM 46477 1 23 adet | 4,715 m2| 17,254,682 15 adet 81,956
Eryaman-MetroKent Anaokulu | 46480 1 1 adet | 2,490 m2| 4,453,000 1 adet 23,004
Ankara
Eryaman-MetroKent Kres 46480 1 26 adet 2914 m2 6,770,000 26 adet 38,341
Genel Toplam 159 adet | 30,030 m2|171,466,975| | 129 adet | 1,108,445

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

Sirketimiz Kurumsal Yénetim ilkelerinde yer alan prensiplere uymaktadir. Bu kapsamda
i¢c 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
sonuclan, ilgili birimlere raporlamak Uzere olusturulmustur. Olusturulan sistemde risk
odakh kontrol anlayis1 benimsenmis olup, bu kapsamda sirket faaliyetleriyle butinlesik
riskleri en aza indirmek ve ortadan kaldirmak Uzere gelistirilmis olan kontroller ve bu
kontrollerin yeterliligi i¢ kontrol faaliyetinin temelini olusturmaktadir.

Yonetim kurulu binyesinde “Denetimden Sorumlu Komite” olusturulmus ve yodnetim
kurulu tarafindan ¢alisma esaslan belirlenmistir. Sirketin faaliyet sonuclarnnm gosteren
finansal tablolar1 Bagimsiz Denetim Sirketi Gliney Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Musavirlik A.S. (a member firm of Ernst&Young Global Limited)
tarafindan denetlenmektedir.
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4.3  Sirketin dogrudan veya dolayh istirakleri ve pay oranlarina iliskin bilgiler

Mugla ili, Bodrum ilcesi, Eskicesme Mahallesinde proje gelistirme karan aldigimz
proje alanimzi genisletmek, daha verimli bir mimari proje ¢ahsabilmek ve satisa esas
Uniteleri daha degerli kilmak adina stratejik énemi ve sinerji degeri olan komsu 928 ada,
3 parselde kayith yizolcimi 4.469,75 m2 olan gayrimenkuliin mulkiyet sahibi Gindem
Otel Turizm A.S.'nin mevcut ortaklarinin ortakhk paylarimin tamam (%100'0), 48 ay
vadeli toplam 6.348.160 EUR alim bedeli Gizerinden satin alinrmstir. (31 Arahk 2016 : -).

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 sonuglar hakkinda bilgiler
Sirketimiz aleyhine 02/03/2016 tarihinde istanbul 7.Sulh Hukuk Mahkemesi nezdinde
2016/218 Esas sayih dosya ile davaci Ankara Eryaman Goksu Alis Veris Merkezi tarafindan
“Ortak Gider Alacagina iliskin icra Takibine itirazin iptali” icin agilan davada, 31 Arahk
2017 tarihi itibariyle dava sirecinde bir gelisme olmamistir.

Sirketimiz aleyhine 19/02/2016 tarihinde istanbul 17.Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde
2016/144 Esas sayil dosya ile davaci Securinet Guvenlik ve Koruma Hizmetleri Ltd.Sti.
tarafindan 197.288 TL tutarinda “Tasarrufun iptaline iliskin” acilan davada, 31 Arahk
2017 tarihi itibariyle dava surecinde bir gelisme olmamistir.

Sirketimiz aleyhine 25/05/2016 tarihinde istanbul 2.Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde
2016/233 Esas sayih dosya ile davaci Bulent PERUT tarafindan 566.000 TL tutarinda
“Tasarrufun iptaline iliskin” acilan davada, 31 Aralk 2017 tarihi itibariyle dava sirecinde
bir gelisme olmamistir.

Sirketimiz aleyhine 01/07/2016 tarihinde Iistanbul 19.Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde
2016/299 Esas sayil dosya ile davaci Securinet Givenlik ve Koruma Hizmetleri Ltd.Sti.
tarafindan 85.000 TL tutarinda “Tasarrufun iptaline iliskin” agilan davada, 31 Arahk 2017
tarihi itibariyle dava surecinde bir gelisme olmamistir.

Sirketimiz aleyhine 10/05/2017 tarihinde Kigikcekmece 2.Asliye Hukuk Mahkemesi
nezdinde 2017/264 Esas sayih dosya ile davaci Vildan TATLI tarafindan “Tasarrufun
iptaline iliskin” acilan davada, 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle dava siirecinde bir gelisme
olmamstir.
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4.7  Mevzuat hikimlerine aykir uygulamalar nedeniyle sirket ve yénetim orgam Uyeleri hakkinda
uygulanan idari veya adli yaptinmlara iliskin aciklamalar

Yoktur.

4.8 Y1l icerisinde olaganustu genel kurul toplantis1 yapilmissa, toplantinin tarihi, toplantida alinan
kararlar ve buna iliskin yapilan islemler de dahil olmak tzere olaganisti genel kurula iliskin
bilgiler

Yoktur.

4.9 Sirketin w1l igcinde yapms oldugu bagis ve yardimlar ile sosyal sorumluluk projeleri
cercevesinde yapilan harcamalara iligskin bilgiler

Yoktur.

4.10 Sirketler topluluguna bagh bir sirketse; hakim sirketle, hakim sirkete bagh bir sirketle, hakim
sirketin yénlendirmesiyle onun ya da ona bagh bir sirketin yararina yaptig1 hukuki islemler ve
gecmis faaliyet yihnda hakim sirketin ya da ona bagh bir sirketin yararina alinan veya
alinmasindan kacinlan tim diger énlemler

Yoktur.

4.11 Sirketler topluluguna bagh bir sirketse; 4.11’de bahsedilen hukuki islemin yapildigi veya
onlemin ahndigi veyahut ahinmasindan kaginildigi anda kendilerince bilinen hal ve sartlara
gbre, her bir hukuki islemde uygun bir karsi edim saglamp saglanmadigi ve alinan veya
ahnmasindan kacinilan onlemin sirketi zarara ugratip ugratmadigi, sirket zarara ugramissa
bunun denklestirilip denklestirilmedigi

Yoktur.
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4.12 iliskili taraflarla gerceklestirilen islemler
Sirket ile iliskili taraflar arasindaki islemlerin detaylar asagida agiklanmistir.

iliskili taraflar ile olan 6nemli islemlerin detayr asagidaki gibidir:

Nakit ve nakit benzerleri 31 Aralik 2017
DenizBank Istanbul Kurumsal Subesi vadesiz mevduat hesabi 37.310
DenizBank Istanbul Kurumsal Subesi vadeli mevduat hesabi 16.342.643
16.379.953
lligkili taraflara 6denen ticret/komisyonlar 1 Ocak -
31 Aralik 2017
Denizbank A.S. (faiz gideri) 185.723
Denizbank A.S. (kira gideri) 71.666
Deniz Finansal Kiralama A.S. (kiralama giderleri) 63.689
Denizbank A.S. (ortak giderler) 38.940
Denizbank A.S. (i¢ kontrol hizmet alim Ucreti) 16.000
Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler A.S. (MKK yetkilendirme Ucreti) 7.038
intertech Bilgi islem ve Paz.Tic. A.S.(E-Defter&E-Fatura uygulamasi iicreti) 4.683
Denizbank A.S. (teminat mektubu Ucreti) 526
388.265
1 Ocak -
iligkili taraflardan alinan gelirler 31 Aralik 2017
Denizbank A.S. (faiz gelirleri) 1.323.943
Denizbank A.S. (kira gelirleri) 498.598
Denizbank A.S. (diger gelirler) 75.102
1.897.643

5. FINANSAL DURUM

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

31 Arahk 2017 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibariyle konsolide finansal durum tablosu
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Cari Donem
31 Arahik 2017

Gecmis Donem

Konsolide Finansal Durum Tablosu 31 Arahik 2016

Donen varhklar 18.279.772 5.338.654
Nakit ve nakit benzerleri 16.401.225 3.412.006
Ticari alacaklar

- lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 534.269 1.820.166
Diger alacaklar

- lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar - 2.502
Pesin 6denmis giderler 1.344.278 103.980
Duran varhklar 231.681.287 192.934.123
Diger alacaklar

- lliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 1.045 1.041
Yatinm amach gayrimenkuller 171.466.975 164.527.000
Stoklar 33.912.499 -
Maddi duran varhklar 116.663 202.124
Maddi olmayan duran varhklar 15 20.319
Diger duran varhklar 26.184.090 28.183.639
Toplam varhklar 249.961.059 198.272.777
Kisa vadeli yuokumlulukler 13.163.278 934.998
Ticari borglar

- lliskili olmayan taraflara ticari borclar 641.008 65.198
Finansal borglar

- lliskili olmayan taraflara ticari borglar 5.359.141 -
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 579.107 266.258
Ertelenmis Gelirler 875.059 27.923
Diger kisa vadeli karsiliklar 195.301 126.258
Diger borglar

- lliskili olmayan taraflara diger borglar 5.513.662 449.361
Uzun vadeli yukumlalikler 23.860.973 188.813
Diger borglar

- lliskili olmayan taraflara diger borglar 23.646.011 -
Uzun vadeli karsihiklar

- Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli
karsiliklar 214.962 188.813
Ozkaynaklar 212.936.808 197.148.966
Odenmis sermaye 50.000.000 50.000.000
Paylara iliskin primler/iskontolar 54.235.559 54.235.559
Kardan aynlan kisitlanmis yedekler 3.181.476 3.181.476
Ortak kontrole tabi isletmeleri iceren birlesmelerin etkisi 52.568.417 52.568.417
Gecmis yillar karlan 37.163.514 24.829.003
Net dénem (zarar) / kan 15.787.842 12.334.511
Toplam kaynaklar 249.961.059 198.272.777
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31 Arahk 2017 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibariyle konsolide kar veya zarar ve diger
kapsamh gelir gider tablosu

Cari Donem Gecmis Donem

Konsolide Gelir Gider Tablosu 31 Arahk 2017 31 Aralik 2016

Kar veya zarar kismi

Hasilat 13.934.139 11.847.828
Satislarin maliyeti (-) (3.346.209) (2.580.294)
Brut (Zarar)/ Kar 10.587.930 9.267.534
Genel yonetim giderleri (-) (4.605.380) (4.015.813)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 1.111.945 196.838
Esas faaliyetlerden diger giderleri (-) (11.771) (2.776)
Esas faaliyet zarar/(kar) 7.082.724 5.445.783
Yatinm faaliyetlerinden gelirler 6.539.975 6.846.300
Yatinm faaliyetlerinden giderler (-) - -
Finansal gider dncesi faaliyet kari/zaran 13.622.699 9.839.478
Finansal gelirler 2.411.738 292.172
Finansal giderler (-) (249.595) (249.744)
Suardurulen faaliyetler vergi 6ncesi zaran/(kari) 15.787.842 12.334.511

Suardurulen faaliyetler vergi gelir/(gideri) - -

Suardurulen faaliyetler donem zarari/(kar) 15.787.842 12.334.511

Pay basina kayip/kazang 0,31576 0,24669

Diger kapsamh gelir/(gider) - N

Toplam kapsamh gider/(gelir) 15.787.842 12.334.511
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31 Arahk 2017 ve 31 Aralik 2016 tarihleri itibariyle konsolide olmayan finansal durum

tablosu
. . Cari Donem Gec¢mis D6nem

Konsolide Olmayan Finansal Durum Tablosu 31 Aralik 2017 31 Arahk 2016
Donen varhklar 18.210.907 5.338.654
Nakit ve nakit benzerleri 16.373.293 3.412.006
Ticari alacaklar

- iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 493.336 1.820.166
Diger alacaklar

- iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar - 2.502
Pesin 6denmis giderler 1.344.278 103.980
Duran varhklar 231.721.693 192.934.123
Diger alacaklar

- iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 51.045 1.041
Yatirim amach gayrimenkuller 171.466.975 164.527.000
Stoklar 4.469.680 -
Bagh Ortakliklar 29.439.592 -
Maddi duran varhklar 116.663 202.124
Maddi olmayan duran varhklar 15 20.319
Diger duran varhklar 26.177.723 28.183.639
Toplam varhklar 249.932.600 198.272.777
Kisa vadeli yukumlalukler 13.134.819 934.998
Ticari borglar

- iliskili olmayan taraflara ticari borglar 615.389 65.198
Finansal borglar

- iliskili olmayan taraflara ticari borglar 5.359.141 -
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 579.107 266.258
Ertelenmis Gelirler 875.059 27.923
Diger kisa vadeli karsiliklar 195.301 126.258
Diger borglar

- iliskili olmayan taraflara diger borclar 5.510.822 449.361
Uzun vadeli yikiamlalukler 23.860.973 188.813
Diger borglar

- iliskili olmayan taraflara diger borglar 23.646.011 -
Uzun vadeli karsihiklar

- Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli
karsihiklar 214.962 188.813
Ozkaynaklar 212.936.808 197.148.966
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 iceren birlesmelerin etkisi 52.568.417 52.568.417
Gecmis yillar karlan 37.163.514 24.829.003
Net dénem (zarari) / kan 15.787.842 12.334.511
Toplam kaynaklar 249.932.600 198.272.777
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31 Aralhk 2017 ve 31 Arahik 2016 tarihleri itibariyle konsolide olmayan kar veya zarar ve
diger kapsamli gelir gider tablosu

Konsolide Olmayan Gelir Gider Tablosu

Cari Donem
31 Arahk 2017

Gecmis Donem
31 Arahk 2016

Kar veya zarar kismi

Hasilat 13.934.139 11.847.828
Satislarin maliyeti (-) (3.346.209) (2.580.294)
Brut (Zarar)/ Kar 10.587.930 9.267.534
Genel yonetim giderleri (-) (4.605.380) (4.015.813)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 1.111.945 196.838
Esas faaliyetlerden diger giderleri (-) (11.771) (2.776)
Esas faaliyet zarar/(kar) 7.082.724 5.445.783
Yatinm faaliyetlerinden gelirler 6.539.975 6.846.300
Yatinm faaliyetlerinden giderler (-) - -
Finansal gider dncesi faaliyet kari/zaran 13.622.699 12.292.083
Finansal gelirler 2.411.738 292.172
Finansal giderler (-) (249.595) (249.744)
Suardurulen faaliyetler vergi 6ncesi zaran/(kari) 15.787.842 12.334.511
Suardurulen faaliyetler vergi gelir/(gideri) - -
Suardurulen faaliyetler donem zarari/(kar) 15.787.842 12.334.511
Pay basina kayip/kazang 0,31576 0,24669
Diger kapsamh gelir/(gider) - -
Toplam kapsamh gider/(gelir) 15.787.842 12.334.511

Finansal performans ve bashca finansal gostergeler:

31 Aralik 2017

31 Aralhik 2016

Toplam Aktifler

249.961.059 TL

198.272.777 TL

Ozkaynaklar

212.936.808 TL

197.148.966 TL

Net Kar/(Zarar)

15.787.842 TL

12.334.511 TL

Hisse Basina Kar 0.31576 TL 0.24669 TL
Aktif Karhihgi 6,32 % 6,22 %
Ozkaynak Karlihg 7,41 % 6,26 %
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5.2  Gecmis yillarla karsilastirmal olarak sirketin yil icindeki satislar, verimliligi, gelir olusturma
kapasitesi, karlihgr ve borg/6z kaynak oram ile sirket faaliyetlerinin sonuglan hakkinda fikir
verecek diger hususlara iliskin bilgiler ve ileriye doniik beklentiler

Bilango Ozet Verileri 31.12.2017 31.12.2016
Toplam Varhklar 249.961.059 198.272.777
Ozkaynaklar 212.936.808 197.148.966
Toplam Yabanci Kaynaklar - -
Toplam Yabanci Kaynaklar / Toplam Kaynaklar - -
Toplam Finansal Borg 5.359.141 -
Toplam Finansal Borg / Aktif Toplam 2.14% -

Gelir Tablosu Ozet Verileri 31.12.2017 31.12.2016
Hasilat 13.934.139 11.847.828
Satiglarin Maliyeti -3.346.209 -2.580.294
Brut Kar 10.587.930 9.267.534
Faaliyet Kari 7.082.724 5.445.783
Toplam Kapsamli Gelir 15.787.842 12.334.511
Brit Kar / Satiglar (%) 75.99 % 78.22 %
Net Kar / Ozkaynaklar (%) 7.41 % 6.26 %

5.3 Sirketin sermayesinin karsihksiz kalip kalmadigina veya borca batik olup olmadigina iliskin
tespit ve yonetim orgam degerlendirmeleri

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

5.4 Varsa sirketin finansal yapisini iyilestirmek icin alinmasi disunulen énlemler
Yoktur.

22



DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
2017 FAALIYET RAPORU

5.5 Kar payr dagitim politikasina iligskin bilgiler ve kar dagitimi yapilmayacaksa gerekcesi ile
dagitilmayan kann nasil kullanilacagina iliskin éneri

Kar Dagitimina Konu Edilebilecek Kaynaklar:

Yoénetim Kurulumuzun 07/03/2012 tarih 2012/03 sayili karar ile belirlenen ve 13 Nisan
2012 tarihinde yapilan Genel Kurul’un bilgisine sunulan mevcut “2012 yih ve izleyen
yillara iliskin Kar Dagitim Politikasi”nin, Sirket’in menkul kiymet yatinm ortakhg
statiisiinden gayrimenkul yatinm ortakhigina donismesi nedeniyle ve Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 11-19.1 sayih “Kar Payr 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

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

Tark Ticaret Kanunu hikumleri, Sermaye Piyasast Mevzuati, Vergi Mevzuati ve ilgili
mevzuat dizenlemeleri 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,
o Sirketin karhhk durumunu,
¢ Sirketin sermaye yapisi
e Pay sahiplerimizin beklentileri,
e Sirketin blyime 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 karimi, nakit kar payir ve/veya bedelsiz hisse senedi ve/veya
yedeklere ayrilmasi seklinde dagitilmasim Genel Kurul'a teklif edilmesi esasina dayalh bir
“Kar Dagitim Politikas1” benimsemistir.

Kar dagiiminda imtiyaz bulunmamakta olup, kar dagitim islemleri mevzuatta
belirtilen yasal sureler icerisinde gerceklestirilir.

Kar payr avanst dagitimi hususuna Sirket Esas Sozlesmesinde yer verilmis olup, konuya
iliskin sermaye piyasasi dizenlemeleri cergcevesinde ortaklara kar payr avansi
dagitilabilir.
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Sirket’in 29 Mart 2017 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul’unda;

Sirketimizin 01.01.2016 - 31.12.2016 donemine ait, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11-14.1
sayih teblig hikumlerine uygun hazirlanan bagimsiz denetimden ge¢mis finansal
tablolarinda 12.334.511 TL kar olusmasina karsihk, Vergi Usul Kanunu hikimlerine gore
tutulan yasal kayitlara gore (1.184.997,76)TL dénem zararn olusmasi nedeniyle kar
dagitimi yapilmamasina ve yasal kayitlarimizda bulunan zarar tutarinin “Gecmis Yillar
Karlarn” hesabina aktariimasina karar verilmistir.

Sermaye Piyasast Kurulu’nun 11-14.1 sayih Teblig’iyle uyumlu Uluslararas1 Finansal
Raporlama Standarlar (UFRS)’na uygun olarak hazirlanan mali tablolara gore Sirketimiz
01 Ocak 2017 - 31 Arahk 2017 faaliyet donemini 15.787.842 TL kar ile kapatmstir.

Kar Dagitimina Konu Edilebilecek Kaynaklar:

Sirket’in yasal kayitlarinda bulunan donem kan 2.704.429 TL (31 Arahk 2016
(1.184.997,76)TL donem zarar1) ve kar dagitimina konu edilebilecek diger kaynaklarin
toplam tutan 6.513.664 TL’dir. (31 Arahk 2016 - 3.809.172 TL)

6. RISKLER VE YONETIM ORGANININ DEGERLENDIRMESI

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

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

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

Likidite riski, Sirket’in net fonlama yukumluliklerini yerine getirememe durumunu ifade
eder. Sirket, olas1 yukumluliklerini yerine getirmek igin yeterli tutarda nakit ve benzeri
fon kaynagim bulundurmak suretiyle bu riskini yonetmektedir.
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6.2  Olusturulmussa riskin erken saptanmasi ve yonetimi komitesinin ¢calismalarina ve raporlarina
iliskin bilgiler
Sirketin varhgin, gelismesini ve devamin tehlikeye dusurebilecek risklerin erken teshisi,
tespit edilen risklerle ilgili gerekli dnlemlerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla

cahismalar yapmak maksadiyla 05/04/2013 tarihli Yonetim Kurulu karar ile “Riskin Erken
Saptanmasi Komitesi” olusturulmustur.

6102 sayilh Turk Ticaret Kanunu'nun ("TTK") 378. ile Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal
Yénetim ilkeleri ‘nin 4.5.12 maddesine gore olusturulan komitemiz, Sirketin finansal,
ticari ve operasyonel risklerinin gdzden gecirilmesi ile sirketin kurumsal risk
cahismalarimin takibi ve raporlanmasi yukumlidir. Komite, TTK 378/2.maddesi geregi
2017 wyih icinde iki ayda bir olmak Uzere toplam alti raporunu Yonetim Kurulu
Baskanligi’na sunmustur.

6.3 Satislar, verimlilik, gelir yaratma kapasitesi, karhhk, borc¢/6z kaynak orani ve benzeri
konularda ileriye donuk riskler

Sirket 2017 y1h net kar rakam 15.787.842 TL‘dir. Sirket portfoyinun riski minumumda
tutulacak sekilde yonetilmektedir.

7. DIGER HUSUSLAR

7.1 Kurumsal Yonetim ilkelerinin Uygulanmasina Yénelik Meydana Gelen Degisiklikler

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 3 Ocak 2014 Tarihli Resmi Gazetede yayinlanarak yirurliige
giren 11-17.1 Sayih Kurumsal Yénetim Tebligi’nin Kurumsal Yonetim ilkelerine Uyum
Raporlan bashkh 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 kuruluslann haklarnn etkileyebilecek nitelikteki 6zel énem tasiyan olaylara
iliskin aciklamalar

Yoktur.
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7.3 Baghhk Raporu :

Baghhk Raporu )
lliskili Taraf Islemlerine lliskin Agiklama

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

= Ticari faaliyetlerin surdirilmesi kapsaminda iliskin olarak alinan aracihk hizmetleri,
« Diger mal ve hizmet alimlan seklindedir.

Sirketimizin raporlama donemi sonu itibanyla, finansal borcu bulunmamaktadir. Bu
kapsamda Sirketimizin 2017 yih icerisinde, iliskili taraflan ile yapmis oldugu islemler
hakkinda daha detayh agiklamalara faaliyet raporumuzun igeriginde bulunan finansal
tablolara iliskin 4.12 no.lu “iliskili Taraf Aciklamalan” bashkl dipnotta da yer
verilmistir.

1 Temmuz 2012 tarihinde yururlige giren 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu’nun 199.
Maddesi kapsaminda hazirlanan Bagli Sirket Raporu’nun sonug boliminde;

“Sirketimizin, ana ortagi Deniz Yatirirm Menkul Kiymetler A.S. ve Denizbank Finansal
Hizmetler Grubu sirketleri arasinda 2017 yi1li icerisinde yapilan tim islemler olagan
ticari faaliyetlerimizin gerektirdigi islemler olup, emsallerine uygun olarak
gerceklestirilmistir. Bu kapsamda bahse konu islemlerin yapildigi anda her bir
islemin yaprlmasina uygun bir karsi edim saglanmistir. Bu nedenle Sirketi zarara
ugratabilecek, alinan veya alinmasindan kag¢imnilan bir énlem bulunmadigr sonucuna
ulasiimistir” denilmektedir.

7.4  Ek Dipnot : Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontroli

Sirket, 31 Arahk 2017 tarihi itibariyle, 13 Eylul 2013 tarih ve 28676 sayilh Resmi Gazete’de
yayinlanan Seri 1l, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi’nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolarinin dipnotlarina “Ek Dipnot: Portfoy
Simirlamalarina Uyumun Kontrold™” bashkh ayr 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 turetilmis 6zet bilgiler niteligindedir
ve SPK’mn Seri: VI, No:11, “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Tebligi’nin portféy

sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri gevresinde hazirlanmistir.
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Ek Dipnot : Portfoy Sintrlamalarina Uyumun Kontroli

Konsolide Olmayan/Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri Te%';gziilr;r;g“i Cari(_ID_I(_)')nem Oncelz_ir?)bnem
A Parave Sermaye Piyasasi Araglarn Md.24/(b) 16,373,293 3,412,006
B Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayah Projeler, Gayrimenkule Dayal Haklar Md.24/(a) 175,936,655| 164,527,000
C istirakler Md.24/(b) 29,439,592 0
fliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) 0 0
Diger Varhklar 28,183,060 30,333,771
D Toplam Varhklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 249,932,600 198,272,777
E Finansal Borglar Md.31 34,024,257 0
F Diger Finansal Yukamlulukler Md.31 0 0
G Finansal Kiralama Borglar Md.31 0 0
H fliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) 0 0
i Ozkaynaklar Md.31 212,936,808 197,148,966
Diger Kaynaklar 2,971,535 1,123,811
D Toplam Kaynaklar Md.3/(p) 249,932,600 198,272,777
Konsolide Olmayan/Bireysel Diger Finansal Bilgiler TebDI[ingII(;ni]lgili Cari(_l?li_j)nem OnceIziTlf)ijnem
Al Parave Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri igin Tutulan Kismn ~ |Md.24/(b) 0 0
A2 Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Md.24/(b) 16,352,423 3407814
Mevduat / Katilma Hesab:
A3 Yabanci Sermaye Piyasasi Araclari Md.24/(d) 0 0
B1 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal Projeler, Gayrimenkule Dayah Haklar Md.24/(d) 4,469,680 0
B2 Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0 0
c1 Yabanci istirakler Md.24/(d) 0 0
c2 Isletmeci Sirkete istirak Md.28/1(a) 0 0
J Gayrinakdi Krediler Md.31 125,000 0
K g;;;?g? Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakhga Ait Olmayan ipotekli Arsalarin Ipotek Md.22/(e) 0 0
L Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglar Yatirimlarimn Toplami Md.22/(1) 16,372,891 3407411
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o - Asgari /
Portféy Sinirlamalar: Tel[))l.l.gdelrl Hlgili Cari Dénem |Onceki Dénem| Azami

tzenleme Oran
gzg:l?;? Proje Gelistirilecek Mulkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin Ipotek| Md.22/(e) 0% 0% <%10
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal: Projeler, Gayrimenkule Dayah Haklar Md.24/(a),(b) 70% 83% > %51
Parave Sermaye Piyasas Araglar ile istirakler Md.24/(b) 18% 2% < %49
Yapanm Gayrlmenkl'JIIer, Gayrimenkule Dayal Projeler, Gayrimenkule Dayal Haklar, Md.24/(d) 204 0% <0649
[stirakler, Sermaye Piyasasi Araclar
Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0% 0% < %20
Isletmeci Sirkete istirak Md.28/1(a) 0% 0% <%10
Borclanma Sinirn Md.31 16% 0% < %500
Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL Cinsinden Vadeli Md.24/(b) 7% 204 <%10
Mevduat / Katilma Hesabi
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Yatirrmlarinin Toplam: Md.22/(1) 7% 2% < %10
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KURUMSAL YONETIM iLKELERI UYUM RAPORU

Sirketimizin, Kurumsal Yénetim ilkelerine uyum durumu ana basliklar altinda asagida
aciklanmistir.

BOLUM | - KURUMSAL YONETIM ILKELERINE UYUM BEYANI

Halka acik bir sermaye piyasasi kurumu olan Sirketimiz ,Kurumsal Yénetim ilkelerinin
dort ana unsuru olan Esitlik, Seffaflik, Hesap Verilebilirlik ve Sorumluluk ilkelerini
benimsemis olup, s6z konusu ilkelere uyumu gbézeterek faaliyetlerini stirdirmektedir.

Sirketimiz, uygulanmasi zorunlu tutulan Kurumsal Yoénetim ilkelerinin tamamini
uygulamakta, uygulanmasi zorunlu tutulmayan ilkelerin uygulanmasi igin ise azami
O0zeni gostermektedir. Kurumsal yonetim ilkelerinden Sirketimiz  agisindan
uygulanmasi zorunlu olmayanlara, izleyen bolumlerde ilgili konu bagliklarinin altinda
yer verilmigtir. Yl icerisinde, zorunlu olmayan ilkelerin uygulanmamasi sebebiyle
ortaya ¢ikan herhangi bir gikar catismasi bulunmamaktadir.

Pay sahiplerimiz, pay sahipliginden kaynaklanan her turli haklarini esitlik ilkesi
cercevesinde sartlarimiz paralelinde rahatlhkla kullanabilmekte, kamunun ve
dolayisiyla menfaat sahiplerimizin bilgilendiriimeleri seffaflik ilkesi geregi en st
dlzeyde saglanmaya calisiimakta ve ticari sir niteliginde olmayan gerekli her tirlu
bilgi zamaninda agiklanmaktadir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun onayindan gecmis
esas sOzlesmemiz ve ilgili mevzuat ¢ergevesinde, genel kurulda pay sahiplerimizden
aldigi yetki dogrultusunda Yonetim Kurulumuz sorumluluklarini yerine getirmekte ve
Sirketi temsil etmektedir. Faaliyetimizin ve ihtiyaclarimizin gerektirdigi komiteler
kurulmus ve mevzuat gergevesinde igleyisleri saglanmigtir.

Kurumsal Yénetim ilkelerine uyum konusunda gereken hassasiyeti gosteren
Sirketimizde Kurumsal Yonetim Komitesi kurulmus olup, komitenin baslica gorevi
kurumsal yonetim ilkelerine uyumu izlemek, bu konuda iyilestirme c¢alismalarinda
bulunmak ve yonetim kuruluna oneriler sunmaktir.

ilkeler; pay sahipleri, kamuya aydinlatma ve seffaflik, menfaat sahipleri, ydnetim
kurulu olmak Gzere dort ana bolumden olugmaktadir.
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BOLUM Il — PAY SAHIPLERI

2.1. Yatinmel iligkileri Boliimii

Yurarlikten kalkan, SPK'nun Seri:lV, No:41 sayili Tebligi geregi 19.03.2009 tarihinde
Yonetim Kurulumuzun karari ile olusturulan ve ydneticisi atanan "Pay Sahipleri ile
iligkiler Birimi"nin ismi, 03.01.2014 tarihli Resmi Gazete'de yayinlanan SPK'nun
[1-17.1 sayill "Kurumsal Yoénetim Tebligi'ne uyum kapsaminda 01.04.2014 tarihinde
Yénetim Kurulumuzun karart ile "Yatirimct iligkileri Bolimii" olarak degistirilmistir.

Sirket'in Yatinimci iligkileri BSIim{ gorevlerini, dogrudan Sirket Genel Mudiirii'ne
bagh olarak “Mali ve idari isler Bélim{” tarafindan yerine getirilmektedir. Bolim’in
yoneticisi Sirket Mali ve idari isler Genel Midir Yardimcisi Baykal
KARACAOGLU'dur. Bélim yéneticisinin Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey-3
Lisansi ve Kurumsal Yonetim Derecelendirme Uzmanligi Lisansi bulunmaktadir.
Bolum’dn yoéneticisi Kurumsal Yonetim Tebligi'nin 10. maddesi ile uyumlu olacak
sekilde Kurumsal Yénetim Komitesine (iye olarak atanmistir. Yatirimci iligkileri
Bolumu Gorevlisi olarak Sirket Proje Gelistirme ve Pazarlama Bolum Mudirt Onur
KARAHAN atanmistir.

Yatinimei iligkileri Bélimi'nde goérev alan kisilerin iletisim bilgileri asagida
sunulmustur.

Yoneticisi . 5 Gorevlisi .

Baykal KARACAOGLU Onur KARAHAN

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Genel Midur Yardimcisi Proje Gelistirme ve Pazarlama Bolim Mudiri
Buyukdere Cad. No:141 K:22 e-mail : denizgyo@denizbank.com

34394 Esentepe-Sigli-Istanbul www.denizgyo.com.tr

Tel: (212) 348 57 45 — 348 57 46 Faks : (212) 336 61 84

Yatirmcer iligkileri Bélimi’niin faaliyetleri arasinda pay sahiplerinin haklarini
kullanmalarinin  kolaylastiriimasi, pay sahipleri ile Sirket arasindaki iletisimin
saglanmasi konusunda pay sahiplerinin yazili veya s6zIU bilgi taleplerinin ticari sir
kapsaminda olanlar hari¢ yanitlanmasi, genel kurul toplantilarinin mevzuat ve ana
s6zlesmeye uygun olarak yapilmasi, kurumsal yénetim ilkelerine uyum calismalari
yer almaktadir.

Bunun yani sira, Yatirrmci iligkileri Bolumirnin yoneticisi, Kurumsal Yoénetim
Komitesi’nin Uyesi olarak, yil igerisinde gerceklestiriien Komite toplantilara katiimis;
Bolum faaliyetleri, donem igerisinde meydana gelen 6nemli gelismeler ve yatirimci
iligkileri faaliyetlerini ilgilendiren mevzuat degisiklikleri hakkinda Komite'ye bilgi
vermistir.
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2.2. Pay Sahiplerinin Bilgi Edinme Haklarinin Kullanimi

Sirketin finansal durumunda ve/veya faaliyetlerinde meydana gelen veya gelmesi
beklenen tim 6nemli degisiklikler, ddonemsel finansal tablolar ve raporlar, mevzuat
cercevesinde pay sahiplerine zamaninda duyurulmaktadir. Pay sahiplerinin esgit
bilgilendiriimesini teminen Sirket hakkinda pay sahiplerine sunulacak her turlG bilgi
Sirketin www.denizgyo.com.tr internet sitesinde ve Kamuyu Aydinlatma Platformu
(KAP) sisteminde http://www.kap.orqg.tr/ adresindeki yayinlanmaktadir.

Kamuyu aydinlatma ve pay sahipligi haklarinin kullanimini kolaylastirmak amaciyla
Sirket internet sitesi etkin olarak kullaniimaktadir. Sirket internet sitesinin, pay
sahipligi haklarinin kullanimini etkileyebilecek nitelikteki bilgiler basta olmak Uzere
guncellemeye acik olan bolumleri, mevcut gelismeler gergevesinde duzenli olarak
guncellenmektedir. Bdylece, yatirrmcilar ve analistler basta olmak Uzere, Sirket ve
faaliyetleri hakkinda bilgiye ihtiyag duyan farkl tirde kisi ya da kuruluslarin, dogru ve
guncel bilgi edinmeleri saglanmaktadir.

Sirket internet sitesi, GUmrik ve Ticaret Bakanhdrnin sermaye sirketlerinin internet
sitelerine iligkin yayimlanan Yonetmelik’i kapsaminda olup, “Bilgi Toplumu Hizmetleri”
bolimuna icermektedir. Yatinnmcilar, Bilgi Toplumu Hizmetleri bolumua Uzerinden,
MKK’nin portalina baglanmakta ve Sirket hakkindaki temel bilgilere s6z konusu
baglanti (izerinden de ulasabilmektedirler. Bunun yani sira, Foreks Bilgi iletisim A.S.
ile yapilan hizmet soOzlesmesi ¢ercevesinde, internet sitesinde “Hisse Senedi
Performansi” boliminden, yatirimcilarin hisse senedi performansina izlemeleri
saglanmaktadir.

Pay sahiplerinden gelen ¢ok sayida yazili ve sdzIi bilgi talebi Yatirimci iligkileri
Bolumu tarafindan Sirket ile ilgili kamuya agiklanmamis, gizli ve ticari sir niteligindeki
bilgiler haric olmak Uzere Sermaye Piyasasi Mevzuati hukumleri dahilinde,
geciktiriimeksizin zamaninda cevaplandiriimaktadir.

Sirketimizin esas sdzlesmesinde 06zel denet¢i atanmasina iliskin bir dizenleme
bulunmamakla birlikte, pay sahiplerinin mevzuat cercevesinde genel kurulda Ozel
denet¢i atanmasi talebinde bulunmalari mimkdanduar. Sirketimize donem iginde 6zel
denetgi tayini talebinde bulunulmamistir.
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2.3. Genel Kurul Toplantilar

Sirketimizin 2015 yili Olagan Genel Kurul toplantisi, 29.03.2017 tarihinde % 91,38
oraninda katihm ile “Buylkdere Caddesi No:141 Selma Akboda Konferans Salonu
Esentepe-Sisli-istanbul” adresinde gerceklesmistir. Toplantiya pay sahipleri disinda,
Yénetim Kurulu Uyeleri, bagimsiz denetim firmasi yetkilisi ve Sirket calisanlari katihm
gostermigtir.

Tark Ticaret Kanunu ve Gumruk ve Ticaret Bakanh@r’nin ilgili dizenlemeleri
kapsaminda, Sirketimizin 2016 yilina iliskin Genel Kurul Toplantisi es anl olarak
Merkezi Kayit Kurulugu tarafindan saglanan Elektronik Genel Kurul Sistemi
uzerinden de yapilmis ve Genel Kurul toplantisina katilma hakki olan pay sahiplerine
toplantiya elektronik ortamda katilma, temsilci tayin etme, éneride bulunma, goérus
aciklama ve oy verme iglemlerini s6z konusu sistem Uzerinden gergeklestirme imkani
saglanmigtir.

Toplanti duyurusunun mumkin olan en fazla pay sahibine ulagsmasi amaglanmis
olup, Toplanti duyurusunda gundeme, toplanti tarih ve adresine iligkin ayrintilara,
toplantiya katihm esaslarina, vekalete Ornegine yer verilmig, toplam oy haklari,
imtiyazli paylara iligkin bilgileri iceren bilgilendirme dokimani Kamuyu Aydinlatma
Platformunda (KAP), Sirket internet sitesinde yayinlanmistur. ilaveten Genel Kurul
¢agrisi, MKK’nin Elektronik Genel Kurul Sistemi(EGKS) ve e-Sirket (Sirketler Bilgi
Portall) Gzerinden de gergeklestiriimis ve Genel Kurul'a iligkin dokimanlar EGKS'’ye
de yUklenmigtir. Toplanti duyurusunun mimkuin olan en fazla pay sahibine ulagsmasi
amaclanmig, duyuru Turk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati
geregdince ilanl olarak yapilmis olup toplantiya ait davet kanun ve esas sdzlesmede
ongoruldugu gibi ve gundemi ihtiva edecek gsekilde Kamuyu Aydinlatma
Platformunda, Merkezi Kayit Kurulusunun elektronik genel kurul sisteminde, Sirket
internet sitesinde ve Turkiye Ticaret Sicili Gazetesinde toplanti tarihinden en az 3
hafta dnce ilan edilmek suretiyle toplanti glin ve gindeminin bildiriimesi suresi iginde
yapilmistir.

Sirketimizin ilgili genel kurul donemine ait finansal tablolar, yonetim kurulu faaliyet
raporu, bagimsiz dig denetim kurulusunun denetim raporu ve kar dagitim tablosu
Tark Ticaret Kanunu geregince Genel Kurul toplanti gininden 21 gin once sirket
merkezinde ve www.denizgyo.com.tr adresinde pay sahiplerinin tetkikine hazir
bulundurulmustur.

Toplantiya bizzat istirak edemeyecek pay sahiplerinin, kendilerine vekil tayini ile
toplantiya istirak edebilmeleri i¢in, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:lV No:8 Tebligi
hikUmleri cercevesinde yukarida bahsi gegen yayin organlarinda ilan edilen
gundemde 6rneg@i bulunan vekaletnameyi doldurarak imzalarini Notere onaylatmak
suretiyle sirketimize teslim etmeleri istenmistir.

Sirketimizin genel kurul tutanaklari, sirketimizin merkezinde ve www.denizgyo.com.tr
adresinde surekli olarak pay sahiplerinin incelemesine agik tutulmaktadir.
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2.4. Oy Haklari ve Azinhik Haklari

Sirket sermayesi 50.000.000 adet paydan olugsmakta olup, paylarin 5.000 TL’lik
bolumi A Grubu, 49.995.000 TL'lik bélimU ise B Grubudur. A Grubu paylarin, Genel
Kurul’da yonetim Kurulu uyelerini aday gosterme imtiyazi mevcuttur. Bunun disinda
herhangi bir imtiyaz mevcut olmayip, esas sdzlesmemiz geregi yeni imtiyazl
paylarinda ihract mumkun dedgildir.

Kurumsal Yénetim ilkelerinde oy hakkinda imtiyazdan kaginiimasi gerektigi
belirtimekle beraber, halka aciklik orani yuksek olan Sirketimizde, yonetiminin
devamliligini saglanabilinmesi amaciyla, genel sektdr uygulamalari paralelinde (A)
Grubu hisse senedi sahiplerine taninan, sadece yonetim kurulu Gyelerini aday
gosterme imtiyazi surdirilmektedir. Bunun disinda oy kullanmaya iligkin ilkelere
uyulmaktadir.

2.5. Kar Payi Hakki

Sirketimizin esas sozlesmesi geredince ortaklik paylarinda sirketin karina katilim
konusunda herhangi bir imtiyaz mevcut degildir.

Yonetim Kurulumuzun 03.03.2014 tarih 2014/07 sayili karari ile “Kéar Dagitim
PolitikasI” belirlenmis 27.03.2014 tarihinde yapilan olagan genel kurul toplantisinda
onaylanmig, Kamuyu Aydinlatma Platformunda ve internet sitesinde duyurularak,
yillik faaliyet raporunda yer almistir.

KAR DAGITIM POLITIKASI

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

Turk Ticaret Kanunu hikimleri, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Vergi Mevzuati ve ilgili mevzuat
dizenlemeleri ile Sirket Esas So6zlesmesinin kar dagitimi ve ilgili maddeleri gergevesinde
olusmasi halinde Sirket dagitilabilir net karindan Sermaye Piyasasi Kurulu'nca saptanan
oran ve miktarda birinci temetti dagitiimasi esas alinir.

Yoénetim Kurulu, Genel Kurul'un onayina sunacagi kar dagitim tekliflerinde,
Sirketin karlilik durumunu,

Sirketin sermaye yapisi

Pay sahiplerimizin beklentileri,

Sirketin bliylime hedefi,

Sirketin piyasa degeri,

Ulusal ve uluslararasi ekonomik sartlar ve finansal piyasalarin durumu,

arasindaki hassas dengenin bozulmamasini dikkate almak suretiyle, olusmasi halinde Sirket
dagitilabilir net karini, nakit kar payl ve/veya bedelsiz hisse senedi ve/veya yedeklere
ayrilimasi seklinde dagitiimasini 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 payl avansi dagitimi hususuna Sirket Esas Sdézlesmesinde yer verilmis olup, konuya
iliskin sermaye piyasasi dizenlemeleri gergevesinde ortaklara kar payi avansi dagitilabilir.
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2.6. Paylarin Devri

Sirketimiz esas s6zlesmesinde pay devrini kisitlayan hukimler mevcut olmayip, pay
devrini kisitlayan herhangi bir husus yoktur. Tium pay sahiplerine esit muamele
edilmektedir.

BOLUM IIl - KAMUYU AYDINLATMA VE SEFFAFLIK

3.1. Kurumsal internet Sitesi ve igerigi

Sirket'in kendine ait internet sitesi bulunmakta ve erisimi www.denizgyo.com.tr
adresinden saglanmaktadir. internet sitesinde, Kurumsal Yénetim ilkelerinde ve ilgili
diger kanun ve mevzuatlarda bulunmasi belirtilen bilgi ve belgeler internet sitesinde
yer almaktadir. internet sitesi, yabanci yatirimcilarin da yararlanabilmesi icin ayrica
ingilizce olarak da hazirlanmistir. Hem Tirkge hem de ingilizce internet siteleri
yatirrmcilarin daha iyi bilgilendiriimesi amaciyla duzenli ve es zamanh olarak
guncellenmektedir.

3.2. Faaliyet Raporu

Sirket'in faaliyet raporu, Kurumsal Yénetim ilkeleri basta olmak izere, ilgili diger
Sermaye Piyasasi duzenlemeleri ile GUmruk veTicaret Bakanligr'nin ilgili Yonetmeligi
cercevesinde, kamuoyunun Sirket'in faaliyetleri hakkinda tam ve dogru bilgiye
ulasmasini saglayacak kapsamda hazirlanmaktadir.

Sirket faaliyetlerine iligkin temel bilgilerin yani sira, y6netim kurulu Gyeleri ve
komitelere iliskin detayli bilgilere de faaliyet raporunda yer verilmesine 06zen
gosterilmektedir. Bu kapsamda; yonetim kurulu Gyelerinin 6zgeg¢misleri, lyelere
saglanan mali haklar ve yonetim kurulunun yil icerisinde gergeklestirilen toplanti
sayisl; yonetim kurulu komitelerinin yapisi, yil icerisindeki toplanti sayilarina iligkin
bilgilere faaliyet raporunda yer verilmektedir.

BOLUM IV - MENFAAT SAHIPLERI

4.1. Menfaat Sahiplerinin Bilgilendirilmesi

Sirketimiz ile ilgili olarak, Turk Ticaret Kanunu hukimleri ve Sermaye Piyasasi Kurulu
mevzuati geredi, menfaat sahiplerinin kendilerini ilgilendiren hususlarda internet
sitemizden, genel kurul toplantilari, yénetim kurulu toplantilari, KAP sistemi ve sirket
merkezinde Yatirimei iligkileri Bélimii araciligi ile bilgilendiriimektedirler.
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4.2. Menfaat Sahiplerinin Yonetime Katilimi

Sirketimiz, menfaat sahiplerinin yonetime katilimi konusunda, Turk Ticaret Kanunu
hikimleri ve Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati geredi haklarinin kullanimi ve
korunmasinda azami 6zeni gostermektedir.

Sirket’in iliskide oldugu tim menfaat sahiplerinin beklenti ve istekleri etik kurallar
cercevesinde degerlendiriimekte ve sorunlar karsilikli iletisimle ¢ozumlenmektedir.
Sirket'in gerek kira sodzlesmeleri gerek gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri ile
iligkide oldugu gercek ve tuzel kisilerin sozlesme kaynakli veya sOzlesme kaynakl
olmayan talepleri, istekleri, sorunlari Kurumsal iletisim, Satis, Kiralama ve Pazarlama
Bolumleri araciligiyla Sirket’in yonetimine iletiimekte ve ¢6zum odakh oneriler
gorusulerek sonuca baglanmaktadir.

4.3. insan Kaynaklar Politikasi

Sirketimizin insan kaynaklar politikasi ve uygulamalarini Sirket'imizin de iginde
bulundugu Denizbank Finansal Hizmetler Grubu (DFHG) adina Denizbank insan
Kaynaklari Bolumu politikalar cergevesinde gunluk uygulamalari ylarutmektedir.
Calisanlar ile iligkileri yurutmek Uzere Sirketin organizasyon yapisi nedeniyle bir
temsilci atanmamigtir. Calisanlardan gelen herhangi bir sikayet bulunmamaktadir.
Sirket calisanlarinin gorev tanimlari ve dagihimi ile performans ve ddillendirme
kriterleri konularinda galisanlar bilgilendirilmigtir.

4.4. Etik Kurallar ve Sosyal Sorumluluk
Sirketimiz, merkezinin bulundugu c¢evreye karsi duyarli sosyal sorumluluk anlasiyi

icinde faaliyetini surdirmektedir. Bu nedenle, donem icinde cevreye verilen
zararlardan dolayi sirket aleyhine agilan herhangi bir dava s6z konusu degildir.

BOLUMV - YONETIM KURULU

5.1. Yonetim Kurulunun Yapisi ve Olusumu

Yonetim Kurulu Uyelerinin yetki ve sorumluluklari Sirket Ana Sozlegsmesi'nde
dizenlenmigtir. Sirket, Yonetim Kurulu tarafindan yoénetilir ve disariya kargi temsil
olunur. Yonetim Kurulu, Turk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili sair
mevzuata uyumlu olarak Genel Kurul tarafindan kendisine verilen goérevleri ifa eder.
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Sirketimiz yonetim kurulumuz;

GOrev Suresi
Ad1 Soyadi Gorevi Baslangic ve Bitis Tarihleri
Tanju KAYA Baskan Mart 2017 Mart 2020
Mehmet AYDOGDU Baskan Vekili Mart 2017 Mart 2020
Ali Miirat DIZDAR Uye Mart 2017 Mart 2020
Behzat YILDIRIMER Bagimsiz Uye Mart 2017 Mart 2020
Ozlem CORTOGLU Bagimsiz Uye Mart 2017 Mart 2020

olmak Uzere ikisi bagimsiz toplam bes kisiden olusmaktadir. Yonetim kurulumuz
icract olmayan uyelerden olusmaktadir. Yonetim Kurulu en ¢ok ug¢ yil igin gorev
yapmak Uzere segilebilmeleri esas s6zlesmede belirlenmis olup hali hazirdaki tyeler,
2019 yih faaliyet ve hesaplarini incelemek amaciyla toplanacak genel kurul
toplantisina kadar Ug¢ yilligina gérev yapmak Uzere segilmislerdir. Sirketimiz Genel
Mudirluk goérevi Sn. Mehmet CITIL tarafindan yiritilmektedir.

5.2. Yonetim Kurulunun Faaliyet Esaslan

Sirketimizin yonetim kurulu, esas s6zlesmemizde acik¢a belirlendigi, sirket isleri
lGzum gosterdikge toplanir. Toplantilarda her Uyenin bir oy hakki vardir. Yonetim
kurulu toplanti glindemi ydnetim kurulu bagkani tarafindan tespit edilir. Yonetim
kurulu karan ile gundemde degisiklik yapilabilir. Fevkalade durumlarda uyelerden
birisinin yazil istegi Uzerine, bagkan yonetim kurulunu toplantiya ¢agirmazsa, Uyeler
de re’sen g¢agn yetkisini haiz olurlar. Toplanti yeri sirket merkezidir. Ancak yonetim
kurulu karar almak sarti ile bagka yerde toplanabilir.

Yonetim kurulu Uye tam sayisinin gogunlugu ile toplanir ve kararlarini toplantiya
katilanlarin gogunluguyla alir. Oylar esit oldugu takdirde o konu gelecek toplantiya
birakilir. ikinci toplantida da esitlik olursa séz konusu &neri reddedilmis sayilrr.
Yonetim kurulunda oylar kabul veya ret olarak kullanilir. Ret oyu veren kararin altina
ret gerekgesini yazarak imzalar. Toplantiya katilamayan Uyeler yazil olarak veya
vekil tayin etmek suretiyle oy kullanamazlar. Yonetim kurulumuz dénem icindeki 26
toplanti yapmig ve karara baglamistir.

5.3. Yonetim Kurulu Bunyesinde Olusturulan Komitelerin Sayi, Yapi ve
Bagimsizhg

Sirketimizin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Kurumsal Yonetim Teblig"i cercevesinde;
mevcut yonetim kurulu binyesinde, Riskin Erken Saptanmasi Komitesi, Denetim
Komitesi, Kurumsal Yonetim Komitesi olusturulmustur. Kurumsal Yonetim Komitesi
kendi gorevlerine ilave olarak Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi gorevlerini
de ifa etmektedir.
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e Denetim Komitesi

Ad1 Soyadi Gorevi
Behzat YILDIRIMER Baskan
Ozlem CORTOGLU Uye

e Kurumsal Yonetim Komitesi

Adi Soyadi Gorevi
Behzat YILDIRIMER Baskan
Tanju KAYA Uye
Mehmet AYDOGDU Uye
Baykal KARACAOGLU Uye

e Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Adi Soyadi Gorevi
Ozlem CORTOGLU Baskan
Ali Murat DiZDAR Uye

5.4. Risk Yénetim ve i¢ Kontrol Mekanizmasi

Tark Ticaret Kanunu hikimleri ve Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Ydénetim
ilkeleri cercevesinde, Riskin Erken Saptanmasi Komitesi olusturulmustur. Riskin
Erken Saptanmasi Komitesi ¢alisma esaslari ¢gergevesinde temel olarak sirketimizin
karg! karsiya oldugu ya da ileride karsilagiimasi muhtemel batin risklerin erken
saptanmasi bakimindan &énemli goérllen hususlarda, Yénetim Kurulu’nun
bilgilendiriimesi ve gerekli dnlemlerin alinmasi ile gorevlidir.

Ayrica, 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu’nun 378. maddesi uyarinca risk yonetimi ve
riskin erken teshisi konularinda Riskin Erken Saptanmasi Komitesi ile Yonetim
Kurulu'na verilen goérev ve sorumluluklar kapsaminda; iki aylik periyotlarla “Riskin
Erken Saptanmasi Komitesi Raporu” hazirlanmakta ve Yonetim Kurulu'nun bilgisine
sunulmaktadir.
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YONETIM KURULU FAALIiYET RAPORU
KURUMSAL YONETIM iLKELERi UYUM RAPORU

5.5. Sirketin Stratejik Hedefleri

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve
haklardan olusan portfoyu isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek tzere kurulan ve
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye
piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik anonim ortakliktir.

Sirketimizin gayrimenkul portféyliinde bulunan mulklerimizin deger artigini saglayacak
calismalarda bulunmak, duzenli kira gelirimiz ile istikrarl buyimeyi ve karlihgi
saglamak; o6ncelikle istanbul merkezli gayrimenkul ve insaat projelerinde etik
ilkelerimizi 6n planda tutarak ve her projenin ihtiyaclarina uygun titizlikle secilmis
¢6zum ortaklariyla farkhliklar yaratan 6zgln projeler Uretmektir.

Deniz GYO bagl bulundugu Denizbank Finansal Hizmetler Grubu’nun kurumsal ve
finansal guclnden aldi§i destek ile marka degerimize layik, seffaf, durust ve yenilikgi
bir yonetim anlayisi egliginde, ornek gosterilen projeler gelistiren ve yatirimlar yapan,
sektorde paydaslarinin menfaatlerini ve memnuniyetini Ust dizeyde saglayan guglu
kurum olmayi hedeflemektedir.

5.6. Mali Haklar

Kurumsal Yénetim ilkeleri geregince, Yénetim Kurulu (yelerinin ve idari sorumlulugu
bulunan ydneticilerin Ucretlendirme esaslari yazili hale getiriimis ve genel kurul
toplantisi guindeminde ayri bir madde olarak ortaklarin bilgisine sunulmustur. Sirket’in
Ucret Politikasina, Sirket internet sitesinin “Yatirimci Kdsesi” bolumiinde yer alan
“Politikalar” bashgi altinda yer verilmektedir.

Sirketimiz esas sOzlesmesi geregince yonetim kurulu Uyelerine saglanan her tarll
hak, menfaat ve Ucret genel kurul tarafindan belirlenir. 2017 yili i¢in genel kurul
tarafindan bagimsiz yonetim kurulu Gyeleri igin aylik net 3.000 TL, diger yonetim
kurulu Gyelerine herhangi bir Gcret 6denmemesi karari alinmistir. Sirketin, herhangi
bir yonetim kurulu Gyesine ve yoneticilerine bor¢ vermemis, kredi kullandirmamistir.
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