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BAGIMSIZ DENETCI RAPORU

Deniz Gayrimenkul Yatirm Ortokhigs A.$. Genel Kurulu'na
A)  Finonsal Tablolarin Bagimsiz Denctimi
1) Gériy

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakbjiir A.S."nin (“$irket”) 31 Aralik 2021 tarihli finansal durum 1ablosu
e aym tarihte sona eren hesap déinemine ait; kar veya zarar ve dier kapsamle gelir tablosu, dzkaynak
degigim tablosu ve nakit akis tablosu ile 6nemli mubasebe politikalanmin 6zeti de dahil olmak Bizere
finansal tablo dipnotlanindan olugan finansnl 1ablolarim denetlemis bulunuyoruz.

Garilgimiize gore, iligikicki finansal tablolar, Sirket'in 31 Ambk 2021 farihi itibanyla finansal
durumunu ve 31 Aralik 2021 arihinde sonn eren hesap dénemine ait finansa) performanssn ve nakit
akiglarnu Tirkiye Finansal Raporlama Standartlan'na (“TFRS'lere”) uypun olarak tfm 8nemli
yonleriyle gergege uygun bir bigimde sunmaktadr, '

2)  Garilgiin Dayanag

Yaphgumiz bafimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nea yaymnlanan Bagimsiz Denetim
Standartlur'ne ve Komu Gozetlmi, Muhoscbe ve Denetim Stondartlan Kurumu (KGK) tarafindan
yoyimlanan Tirkiye Denctim Standarilar'nin bir pargasi olan Bafimsiz Denctim Standartlari'na
(“BDS'lerc™) uygun olarak  ylritilmiigiir. Bu  Standantlar  kapsamindaki sorumluluklarimiz,
raporumuzan Bagimsiz Denet¢inin Finansol Tablofarm Bagunsiz Denetimine Hiskin Sorumindiklar:
boliimiinde ayrintth bir gekitde agiklanmisur. KGK wrafindan ynyimlanan Bagimsiz Denelgiler igin Etik
Kurallor (Etik Kuratlar} ile finansal 1ablolarn bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik
hiikibnlere uygun olarak Sirkel'ten bagimsiz oldufumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsaminduki etige ilisken diger sorumluluklar da tarafimuzca yerine getirilinigtir. Bagimsiz denetim
swasinda clde ettigimiz baimsiz denetim knnitlarin, gorilgimizin otusturulmasi icin yeterhi ve uygun
bir dayanak olusturduguns inomiyoruz.

3)  Kilit Denetim Konulan

Kilit denetim konulan, mesleki muhakememize gére cari doneme ait finansal tablolann bagimsiz
denetiminde on ¢ok &nem arz eden konulardir. Kilit denetim konulan, bir bittiin olsrak finansal
tablolarin bafimsiz denetimi gergevesinde ve finansal tablolara iliskin gdrdsimiiziin olugturulmasinda
cle alinmig olup, bu konular hakkindu ayn bir girily bildirmiyoruz.
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3) KIilit Denctim Konulars (devanu)

Kilit Denctim Konusu

Deactimde bu konu nasil ele alind)

Yatom smagh gayrimenkulleeln  gergefe
uygun degérlerinin bellrlenmesi

Strket, itk muhasebelestinne sonrasinda, yatinm
amagl  guynimenkullerini gergefic  uygun

defierleriyle muhascbelegtinmektedir. 31 Arahk-

2021 farihi  itibanyln  yotnm  amagh
goyrimenkuller, Sirket'in toplam varhklonmn
yaklogik olarok, %36'sim olustarmakia olup,
yaunm amagli gayrimenkullerin toplam degeri,
369.625.000 TL"dir.

Sirket’in. yatinm amagh  gayrimenkullerinin
gergege uygun degerleni bafimsiz degerdeme
firmasi tarafindan  belirtenmektedir,  Yotinm
amach  gayrimenkuller, Sirket'in  finansal
tablolanmin  dnemli bir kismsmi  olugturmakta
olup, deferleme metotlan dnemli tahmin ve
varsayimiar icermektedir. Bu sebeple, yotinm
amaglt  gayrimenkullerin - pergefe  uygun
deperlerinin belirlenmesi ve finansal tablolam
dofiru tuterda yansilmasi kilit denetim konusu
olarok degerlendirtlmigtir.

Yatnm  amagh  gaynmenkullere  iliskin
muhasebe politikalan ve agiklamalan Dipnot 2
ve 11'de yer almaktadr.

Denetimimiz sirasinda, séz konusu yatinm amagh
gayrimenkullerin gergefe uygun degerleri ile ilgili
ugafidaki denetim prosediirleri uygulanmigtr:

. Sirket yanetimi tarafindan gérevlendirilen
gayrimenkul deperleme vuzmarlanmn

yetkinliklerinin ve tarfsizliklan degerlendirilmis,

. Sirkel yonetimi ile goriigmeler yapilarak
gelecege  yimelik  planlar  ve  agiklamatar
makrockenomik veriler vercevesinde
degertendiriimiy,

. Degerleme girketleri tarafindan vapilan
hesaplomalarda  ve  dizenlenen  raporlarda
kullanifan degertetne  yéntemlerinin  uygunlugu
degerlendirilmis,

. Sirket yoneluninin faydatandsg
degerleme vzmantannm kullandiklan whmin ve
varsayimlanin (iskonto oranlar, piyasa kirolar,
emsal fiyatlan} degerlendirilmesi igin bagimsiz
diy uzmanlar gabsmalara dahi) edilms,

. {ndirgenmiy Nakit Akimlan  ("INA")
yontemiyle yapilan defierlemelerde  kullamilan
tahmini artig oranlan, tahmini doluluk oranlan,
tahmini karhlik ve konaklama iicretleri gibi temel
degiskenlerin uypunlugy degerlendirilmis,

. Duyarhltk  annlizleriyle
sonuclaninin - knbul  cdilebilir
olmudig degerlendiritmis,

degrerleme
arabktsy  olup

. Degerleme raporianmda yapilan
hesaplamalann  yeniden  yopilarak  aritmetik
dofirulugu ve finansal tablolara yansittlacok deper
srivg/azaligtare kontrol edilmigtir

Buna ¢k olarak, Not 11 Yaunm Amagh
Gaynmenkuller notunda yer alan agiklamalarm
yelerliligt  TFRS  kopsamndan  tarafimizen
degerlendirilmigtir.
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J) Kilit Denctim Konulari (devanu)

[ Stoklar

| 31 Arolik 2021 tarhi itibaniyla stoklar, Sirket’in
toplam vorliklanmn  yaklasik olarak, %57sini
olusturmakta olup, sioklann toplam degeri,
579945900 TL'dir. Stoklar, kisa vadede satig
amagh konut projeleri gelistime maliyetlerinden
olusmakta olup maliyetin veya net gergeklesebilir
deferin diigiik olan ile degerlenir.

Stoklanin Sirket'in toplam varliklanmn doemli bir
bolimiinit oluglurmasi ve stoklann icerdigi satin
alim, aktiflestimme ve katlamilon diger maliyetlerin
muhasebelegtirilmesi  gibi  hususiar  ve  defer
“diignkiiga riski nedeniyle, satalacak konut stoklan
kitit denctim konusu olarak degerlendirilmagtir.

Stoklarmn  iligkin ¢~ muhasebe  politikalan  ve
agtklamatan Dipnot 2 ve 12'de yer ulmaktadir.

Denetimimiz sirasanda, séz konusu stoklarla ile
ilgili  asajidaki denctim prosediirleri
uygulanmstir:

. Cari ddnem igerisinde clde edilen yeni
arsalar ve projelere fligkin gelistirme maliyetleri
faturn ve hakedis belgesi gibi  belgelerle
kargilagiirmug ve incelonmis,

. Cari ddnemde stoklarin elde edilmesi ve
dretimi ile dofrudan - iligkilendirilebilen proje
maliyetleri, bor¢lanma maliyetleri ve  kur
farklorinn akeiflestirilmesi test edilinig,

. ‘Stoklarnin net gergeklegebilir degerlern,
degerieme mporlan ve gergeklesen satiglar ile
kontrol edilmigtir.

Runa ck olarak, Not 12 Stoklar notundn yer alan
agtklnmnlann  yeterdilii  TFRS  kapsanunda
tarafimazea degerlendirilmigtir.

Hasilat

Sirket, konmt  sahglanm,  gayrimenkullerin
kontroliiniin devri gergeklestipinde hasilat olarak
kayitlarina abr. Sutgt gergeklestirilen konutlarn
kontroliniin teslim siireleri degiskenlik
gosterebilmektedir,

Bu kapsamda, sabglan yapilan konutlann raporlama
olmas) ihlimali  bulunmas:  dolayisi ile ilgili
sstislann  finansal 1ablolards  yanhs déneme
kaydedilme tiski meveuttur. Muhakememize gdre,
donemsellik  ilkesine aykimbk riskinden dolay:
konut satislarino iliskin hasilatm finansal tablolarda
dogru dinemde kaystlara shnmase kilit denetim
konusu olarak deferlendirilmisgtir.

Hasilatin ne zaman finansal tablolara ahinacaging
iligkin muhasebe politiknsi Not 2de agiklannig
olup, hastlata iligkin dipnotlar Not 18'de yer
almaktadir.

Denetimimiz sirasinda, hasilatin dogrs dénemde
finansal tablolara alinmasi tle ilgili agagsdaki

-denetim prosedirleni uygulanmagtic;

. Hesalatin  finansal tablolarda  dofinu
donemde kayulara alinmasima iliskin yonetim
tarafindan tasarlanan ve uygulanan koniroller
degerlendirilmiy,

. ‘Sirket"in sahy ve teslim siirecinin analizi
icin miistert sdzlesmelerinden mekler segilinig
ve teslim sartlanna  gdre olusun  hasdatin
kaynlara alinma ydntemi degerlendirilmis,

. Satiy1  gergeklesen  konutlara  iligkin
teshm  wtonaklan  incelenmis  ve  teslim
sartlanmin - karglamp  hasilain muhasebe
kayitlorina alinmass hususu test edilmistir.

Buna ek olarak, Dipnot 18de Hasilat notunda
yer alan agiklomalarin  yeterliligi  TFRS
kapsanimda taralinizdan degerlendirmistir.
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4) Yénetimin ve Ust Yénetimden Sorumlu Olantarm Finansal Tablotara lligkin Sorumluluklan

Sirket ydnetimi; finansal lablolann TFRS'lere uygun olarak hazirlanmasindan, gergegie uygun bir
bigimde sunumundan ve hata veya hile kaynakh nemli yanhghk igenneyecek sekilde hazirlanmas
igin gerekli gbrdGgo ig kontrolden sorumludur.

Finansal tablolan hazirlarken yonetim: Sirket'in  stireklilifiini  devam  etlinme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siireklilikle ilgili husustan agiklamektan ve Sirket'i tsfiye etme
yu da ticari faaliyeti sona erdirme niycli ya da mechuriyeti bulunmadigh sitrece igletmenin stivekliligi
esasint kullanmnaktan sorumludur.

Ust yanetimden sorumbu olanlar, Sirket'in finansal raporiama siirecinin gbzetiminden sorumludur,
5)  Bagimsiz Denctginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Deactimine fliskin Sorumiutukian
Bir bagunsiz denetiinde, biz bagimsiz denetgilerin sorumtuluklars gunlardir:

Amacimiz, bir biltlin olamk finansal tublolarin hata veya hile kaynakh dnemli yanhghk icerip
igermediine iligkin makul giivence elde etmek ve gorighmiizil igeren bir bagimsiz denetgi raporu
dizenlemeklir. Sermaye - Piyasasi Kurulwnea yayimlanan Bagmisiz Denctim Standanlan'na ve
BDSlere uygun olnmk yliriitilen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen maku! giivence; yiiksek bir
gdvence seviyesidir nncak, var olan dnemli bir yanlishgin her 2aman tespit edilecegini garanti etmez.
Yanhigliklar hatn veya hile kaynakl olabilir. Yanlhghklann, 1ek bagina veya toplu olarak, finansal tablo
kullamcilanmin bu tablolara istinaden alacaklans ckonomik kamrlan etkilemesi makul olgide
bekleniyorsa bu yanhighklar Snembi olarak kabul edilir,

Sermaye Piynsass Kuruhe'nea yayunlanan Bagimsiz Denetim Standartlar'na ve BDS'lere uygun olark
yiriitiilen bir bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denctim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesleki giipheciligimizi siirdiimekteyiz. Tarafumizea uyrica;

* Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakh “dnemli yanhghik™ riskleri belirlenmekte ve
defferlendirilmekie; bu risklere karsihk veren denctim  prosediirleri  tasarlanmakia  ve
uygulanmakia ve gérigimilze dayanak tegkil edecck yeterli ve uygun denetim kanit clde
edilimekiedir (Hile; muvazsa, sahtekarlik, kasith ihmal, gergege aykin beyan veya i¢ kontrol iblali
fitllerini igercbildiginden, hile koynakh dnemli bir yanhighgs tespit edememe riski, hata kaynakh
dnemli bir yanlishf tespil edememe riskinden yiiksektir).

»  §irket'in ig kontroliiniin etkinligine iligkin bir gortg bildirmek amaciyln degil ama duruma uygun
denetim prosediirterini tasarlamak amaciyla denetimie ilgili ig kontrol degerlendirilmekiedir.

*  Yonetim tarafindan kullomlan muhasebe politikalanmn uygunlugu ile yapilan muhascbe
tahminierinin ve ilgili agtklamalarin makul olup olmadigs degerlendirilmektedir.
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6) Bagimsiz Denciginin Finansal Tablolarin Bafunsiz Denetimine ftigkin Sorumluluklan
(devam)

* Elde edilen denetim kanitlarno dayanarak, Sirket'in siirekliligini devam etlinne Kkabiliyetine
iligkin ciddi siphe clugturabileeck olay. veya sartlarla ilgili énemli bir belirsizligin mevew olup
olmadi hakkinda ve yonetimin igleimenin siireklitigi esasint kullanmasimn uygunlugu hakkinda
sonucn vanimakiadir. Onemli bir belirsizligin meveut olduguy sonucuna varmamiz halinde,
raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili agiklamalare dikkat ¢ekmemiz ya da bu agtklumalarin
yetessiz almas) dunumunda olumiu gérily dignda bir gdrils vermemiz gerckmekiedir, Vardifamiz
sonuglar, bajimsiz denetgi raporu tarihine kadar clde cdilen denetim kamtlanna doyanmaktadir,
Bununla birlikte, gelecckteki olay veya sartlar Sirket'in siicekliligini sona erdirebilir.

» Finansal tablolann, agiklamalar dahil olmak dizere, penel sunumu, yapisi ve igerifii ile bu
tablolann, temelini olugturan islem ve olaylan gercege uygun sunumu saglayucsk sekilde yansitip
yansttmadif degerlendirilmektedir,

Diger hususlanin yam sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz énemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
fizere, bagumsiz denctimin planlanan kapsams ve zamoanlamasi fle dncmli denelim bulgularim st
yonetimden sorumiu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizbiga iligkin etik hilkiimlere uygunluk sagladigimiz) Gist yimetimden sorumlu olanlars bifdirmiy
bulunmakiayiz. Aynca bagimsizhk Gzerinde etkisi oldugu diigiindlebilecek tilm iligkiler ve diger
hususlar ile vorsa, ilgili Snlemleri dst yanetimden sorumiu olanlara iletmis buluninakiaysz,

Ust yonetimden sorumlu olonlara bildirilen konular arasndan, cari doneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denctiminde en gok dnem arz eden konular yani kilit denetim konulonm belirlemekieyiz.
Mevzuaun konunun kamuya agiklanmasing izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya
agtklamamn  doguracofiy olumsuz sonuglann, kamuya agklamumin doguracafit kamu yararmm
agacafimin makul sekilde beklendifi oldukgu istisnai durumlnrda, ilgili hususun baginsiz denetgi
raporumuzda bildirilmemesine karar vercbiliriz.
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B) Mevzuattun Kaynaklanan Diger Yilkimldliklere Higkin Rapor

6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu’nun (“I'TK™) 398"inci maddesinin dérdiincii fikrasi uyaninca
diizenlenen Riskin Erken Saptanmass Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denetgi Raporu 14 $ubat
2022 wrihinde Sirket'in Yonctim Kurulu'na sunuimustur.

FTK 'nin 402'n¢i maddesiain dérdiinci fikrasi uyarinca; §irket'in 1 Ocak — 31 Arahk 2021 hesnp
doneminde defter tutma ditzeninin, finansat tablolarmn, TTK ile Sirkel csos sézlcgmesinin finansal
raporlamaya iligkin hitkiimlerine uygun olmadigina dair 8nembi bir hususa rastlanmamistir.

TTK'mn 402'nci maddesinin dordiincd fikrast uyannca; Yonetim Kurulu iarafimiza denetim
kapsamunda istenen agiklamalan yapmes ve talep cdilen belpeleri vermigtis.

Bu bafims)z denetimi ytiriitlip sonuglandiran sorumlu denetgi Erdem Tas tir,

DRT BAGIMSIZ DENETIM VE SERBEST MUHASEBECI MALI MUSAVIRLIK A S,
Member oL DELOITT, TOIMATSU LIMITED

Erdem T, viMM
Sqm Denetgi

stanbul, 14 Subat 2022
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i A.S.

31 Aralik 2021 tarihi itibanyla
finansal durum tablosu

(Para birimi - Aksi belirtiimedikge Tlrk Liras: {TL))

Bafimsiz Bagimsiz

denetimden denetimden

gecmig gecmis

Dipnot Cari dénem Gegmis donem

referanslan 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Dénen varhiklar 620,198,207 628,309,112

Nakit ve nakit benzerleri 5 5,833,057 3,001,809
Ticari alacaklar

- lligkili taraflardan ticari alacaklar 7.25 6,163,076 -

- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 4,141,110 2,606,342
Diger alacaklar

- lligkili clmayan taraflardan dijer alacaklar 17 10,489,709 216

Stoklar 12 579,945,900 620,386,624

Pesin &denmig giderler 9 2,056,325 2,314,121

Diger ddnen varliklar 10 11,569,030 -

Duran varhklar 386,308,526 425,207,417
Diger alacaklar

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

Yatinm amach gayrimenkuller 1 369,625,000 355,990,000

Maddi duran varliklar 13 6,993,246 6,552 646

Diger duran varliklar 10 9,689,239 62,663,730

Toplam varhklar

1,006,506,733

1,053,516,529

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.

(1)



Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S.

31 Arahk 2021 tarihi itibanyla
finansal durum tablosu
{Para birimi - Aksi belirtilmedik¢e Tirk Lirasi (TL))

Bafimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gegmig gegmig
Dipnot Cariddnem Geg¢mis donem
referanslan 31 Aralik 2021 31 Arahk 2020
Kisa vadeli ylikitmllliikler 284,358,297 584,173,991
Kisa vadeli borglanmalar
- lligkili taraflara borglanmalar 6 19,526,182 176,421,123
- lligkili olmayan taraflara borglanmalar 6 - 113,022,994
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlarn
- lligkili olmayan taraflara uzun vadeli bor¢lanmalarin
kisa vadeli kisimlan 6 766,899 993,558
Ticari borglar
- lligkili tarafiara ticari borglar 8,25 - 98,972,779
- lligkili olmayan taraflara ticari borglar 8 222,150,996 163,713,819
Caliganlara sajlanan faydalar kapsaminda borglar 14 163,123 348,079
Diger borglar
- lligkili olmayan taraflara diger borglar 17 2,044,179 5,306,208
Ertelenmig gelirler 9 36,491,259 24123726
Kisa vadeli karsihiklar
- Caliganlara saglanan faydalara iligkin kisa vadeli
kargihklar 15 1,957,911 1,200,205
- Diger kisa vadeli karsitiklar 15 1,257,748 71,500
Uzun vadeli yilkkiimlii}iikler 2,210,580 97,881,135
Uzun vadeli borglanmalar 6 2,026,130 2,089,419
Ticari borglar
- lligkili taraflara ticari borglar 8,25 - 93,999,708
Ertelenmis gelirler 9 - 1,528,268
Uzun vadeli kargiliklar
- Galiganlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli
kargiliklar 15 184,450 263,742
Qzkaynaklar 719,937,856 371,461,403
Odenmig sermaye 16 400,000,000 150,000,000
Paylara iligkin primlerfiskontolar 54,942,249 54,692,642
Kardan aynlan kisitlanmig yedekler 16 3,181,476 3,181,476
Gegmis yillar karlan 163,634,859 157,106,336
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak birikmis
dijer kapsamli gelirler veya giderler
-Gahsganlara sadlanan faydalara iliskin aktiieryal
kazang/(kayp) fonu 47,414 (47.574)
Net ddnem kar 98,131,858 6,528,523

Toplam kaynakiar

1,006,506,733

1,053,516,529

Ekteki dipnotlar bu finansa! tablolarin tamamlayici bir pargasidir.

(2)



Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhiji A.S.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

Kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosu

(Para birimi - Aksi belirtiimedikge Tiirk Liras: (TL))

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gegmis gecmig
Dipnot 1 Ocak — 1 Ocak —
referanslan 31 Arahk 2021 31 Aralik 2020
Kar veya zarar kismi
Hasilat 18 466,609,988 366,808,714
Satiglarin maliyeti (-) 18 (338,189,240} (296,518,084)
Brit kar 128,420,748 70,289,730
Pazarlama satig dagitim giderleri (-} 19 {4,925,556) (259,420)
Genel ydnetim giderleri (-) 20 {13,176,852) (9.518,593)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 21 63,871,874 4,227,033
Esas faaliyetlerden dider gidereri (-) 21 {12,001,923) {56,044,154)
Esas faaliyet kan 162,188,291 8,694,596
Finansal gelirler 22 15,476,368 3,475443
Finansal giderler (-) 22 (79,532,801) (5.641,516)
Vergi dncesi kar 98,131,858 6,628,523
Vergi geliri/ {gideri), net - -
Dénem kan 98,131,858 6,528,523
Pay bagina kazang 24 0.2839 0.0755
Diger kapsamh gelir/(gider)
Kar veya zararda yeniden siniflandinimayacakiar
Tarmmlanmig fayda planlan yeniden dlgiim
kazanclar / (kayplari) 15 94,988 16,382
Toplam kapsamh gelir 98,226,846 6,544,905

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.

(3)
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhii A.S.

31 Arahk 2021 tarihinde sona eren
hesap dénemine ait nakit akis tablosu

{Tutarlar aksi belirtiimedikge Turk Lirasi (*TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Badimsiz
denetimden denetimden
__gegmig gecmig
Carl dnem  Onceki dénem
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Aralik 31 Aralik
referanslan 2021 2020
Isletme faaliyetierinden nakit akiglare:
D&nem kan 98,131,858 6,528,523
SiirdUrilen faaliyetlerden dénem kan 98,131,858 6,528,523
D&nem net kan mutabakat: lle ilglli diizeltmeler
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili dizeftmeler 13,20 1,891,808 608,877
Stok deger dugtklago kargiidy/ (iptali) ile ilgili dizeltmeter 12 (39,596,108) 55,923,440
Cahganlara sajlanan faydalara iligkin kargiliklar/ (iptali) ite ilgili duzeltmeler 15 1,838,027 1,349,711
Diger kargiliklara ile ilgili dizeltmeler 15, 21 1,186,248 -
Alacaklardan deger diguklugu/ (iptali) ile ilgili d0zeltmeler, net 20, 21 846,650 71,645
Faiz (gelir)/ giderleri ile ilgili dizeltmeler, net 22 10,587,247 2,368,834
Yatinm amagh gayrimenkullerin gercede uygun deger kazanclart ile ilgili
dizeltmeler 21 (40,868,108) (2,735,603)
Yatinm amagch gayrimenkullerin elden gikariimasindan kaynaklanan kayiplar
(kazangtar) ile ilgili dOzeltmeler 18 {8,580,000) {930,000)
Kar mutabakat ile ilgiti dijer diizeltmeler 22 (1.439,854) -
igletme sermayesinde gergeklegen degigimier
Higkili olmayan taraflardan ticari alacaktardaki artig ile ilgili dizeltmeler (1.519,090) (3,413,950)
Higkili taraflardan tarafardan ticari alacaktardaki arhg ile ilgili dizeltmeler (6.163,076) -
Faaliyetlerle ilgili iligkili oimayan taraflardan dijer alacaklardaki azahg/ (artig) ile ilgili
dlzeltmeler 30,053,640 17,803,858
Stoklardaki azahg/ (arhiglar) ile ilgili dizeltmeler 252,777,033  (179,879.635)
Pesin Sdenmig giderlerdeki azahg (artig) 503,134 -
lligkili olmayan taraflara ticari borglardaki arhg/ {azaligla) ilgili dizetmeter (53,050,123) 27,804,616
lligkili tarafiara ticari borglardaki artig/ (azaligla) ilgili dizelkmeler (252,785,532) -
Faaliyetierie ilgili iligkili olmayan taraflara difer borglardaki artis/ (azafigla) ilgili
duzeltmeler 7,004,659 (8,099,771)
Faaliyetlerden kaynaklanan/{kullanilan) nakit akiglar 818,413 (82,599,455}
Odenen kidem tazminatlar {-) 15 (85,420) (60,065)
Odenen personel primleri (-) 15 (1,049,559) (405,082)
Odenen izin Gcretleri (-) 15 (24,634) {274,202)
Vergi iadeleri/ (5demeler) {245,338) (611,281)
Yapi cezas ddemeleri (-) {155,880) -
Faaliyetlerden kaynaklanan/(kullanilan) net nakit akiglan (742,418) {83,950 085)
Yatinm faaliyetlerinde kaynaklanan/(kullantlan) nakit akimlarn
Yatinm amach gayrimenkul satimindan kaynaklanan nakit girigleri 18 36,220,000 27,100,000
Yabnm amagh gayrimenkul ahmindan kaynaklanan nakit gikeslan 1 (406,892) -
Maddi duran varliklann alimindan kaynaklanan nakit gikiglan 13 (1,984,320) (4,316,244)
Alinan faiz 22 4,896,071 616,594
Yatinm faaliyetlerden kaynaklanan/ (kutlanmilan) nakit akislar 38,724,859 23,400,350
Finansman faallyetlerinden kaynaklanan/{kullanian} nakit akimlan
ihrag edilen borglanma araglanndan nakit girigleri 101,555,420 767,445,110
Ihrag edilmis borgtanma araglan geri ddemelerinden nakit gikiglan (214,578,414)  (967,992,590)
Kredi kullanimina istinaden nakit girigi 19,473,505 335,000,000
Kredi ddemelerine iligkin nakit cikigi (176,368,446)  (160,393,962)
Odenen faiz (15.483,318) (35,502,867)
Sermaye arthnimindan kaynaklanan nakit girigleri 250,249,607 100,072,520
Finansman faaliyetlerinden kaynaklanani/{kullamlan) net nakit (35,151,646) 38,628,211
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artig/(azalg) 2,830,795 {21,921,524)
D&nem bag nakit ve nakit benzeri dejerler 5 3,000,917 24,922 441
Ddnem sonundaki nakit ve nakit benzeri dejerler 5 5,831,712 3,000,917

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamiayici bir pargasidir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhin A.S.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotiar
{Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

1. $irket’in organizasyonu ve faaliyet konusu

Deniz Yatinm Ortakligi A.S. Sermaye Piyasast Kanunu ve ilgili mevzuat hukomlerine uygun olarak sermaye
piyasasi faaliyetierinde bulunmak Gzere 5 Mayis 1985 tarihinde Istanbul Ticaret Siciline tescil edilip, 16
Mayis 1995 tarih ve 3786 Sayil Turk Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilerek kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu ve Bakaniik izinleri dogrultusunda gayrimenkul yatinm ortakliina dénigmek igin
20 Aralik 2013 tarihinde yaptigi olaganusto genel kurul toplantisinda,

e  Gayrimenkul yatinm ortakhiina dénigmek amaciyla esas stzlesmesinin tadiline,

e Sirket Gnvaninin Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakiigi A.$. (“Sirket’) olarak degistirmesine,
o Kayith sermaye tavaninin 95 milyon TL,

»  Odenmig sermayesinin 50 milyon TL olarak belilenmesine,

karar verilmig olup, alinan genel kurul kararlari 26 Aralik 2013 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil'inde tescil
edilip, 2 Ocak 2014 tarih ve 8477 Sayilh Turk Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilmigtir.

$irketin nihai ana ortagi, Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S.'nin kontrolant elinde bulunduran
Denizbank A.$.'nin sermayesinin %100’ini temsil eden paylara sahip olan Emirates NBD Bank PJSC
(“Emirates NBD")'dir.

Pirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi araglar ve
Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyt isletmek amaciyla
paylarini ihrag etmek Uzere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen dijer faaliyetierde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nitelijinde kayith sermayeli halka agik anonim ortakhiktir,

Sirket, 31 Aralik 2013 tarihli duyurusu ile Kamuya agikladii Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Yonetim
Hizmetleri A.$.'nin %100'ntn 31 Aralik 2013 tarihi itibariyla satin almistir.

Sermayesini temsil eden paylarin ve oy haklannin tamamina (%100'Gne) sahip oldugu Sirketin igtiraki
PUPA Gayrimenkul Kiralama ve Y¢netim Hizmetleri A.S. ("PUPA") sirketi ile Turk Ticaret Kanunu, Kurumlar
Vergisi Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-23.2 sayili Birlesme ve
Bolunme Tebligi hikumleri cergevesinde tam aktif ve pasiflerinin bir biton halinde Sirket tarafindan devir
alinmak suretiyle kolaylagtinimig usulde birlesme y&ntemi ile birlestiriimesine Sirket'in 06/02/2014 tarihinde
yapilan yonetim kurulu toplantisinda karar verilmis ve 11 Subat 2014 tarihinde Sermaye Piyasas! Kurulu'na
yapilan izin bagvurusuna, Sermaye Piyasas) Kurul'unun 20 Mayis 2014 tarih 394/5150 sayil) onay yazisi
ile izin verilmigtir.

Verilen bu izinler dogrultusunda, Istanbul Ticaret Sicili Muduriigi'ne s6z konusu Birlesme Igleminin tescili
icin yapilan bagvuru 11 Haziran 2014 tarihi itibariyla Istanbul Ticaret Sicilinde tescil edilmis olmug ofup,
sirketlerin Devralma Yolu ile Birlegme iglemleri tamamianmigtir.

Sirket, faaliyetierini Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) beliriedigi 1Il-48.1 saytl “Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'ne gore strdlrmektedir.

31 Arahk 2021 tarihi itibariyla galigan sayisi 13'tor (31 Aralik 2020: 15).
Sirket'in ticari adresi, Buytkdere Caddesi No:141 Kat:22 Esentepe/Siglifistanbul olarak kayithdir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'na (*SPK”) kayitidir ve hisseleri 1995 yilindan beri Borsa Istanbul'da
("BIST") islem gtrmektedir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhign A.S.

31 Arahik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

finansal tablolara itigkin dipnotlar (devam)

{Tutarlar aksi belirtilmedikce Tirk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)
1. Sirket'in organizasyonu ve faaliyet konusu (devam)

Sirket'in 6denmis sermayesi 400,000,000 TL (31 Aralik 2020: 150,000,000 TL) olup her biri 1 TL nominal
dederli 400,000,000 adet hisseden olugmustur (31 Aralik 2020: 1 TL - 150,000,000 adet).

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla ddenmis sermaye yapis agagidaki gibidir:

Pay Pay
Orani 31 Aralik Orani 31 Aralik
Ortaklar Grubu (%) 2021 {%) 2020
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler (A) 0.01 5,000 0.01 5,000
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler (B) 74.91 299,678,545 75.67 113,516,327
Diger {B) 25.08 100,316,455 2432 36,478,673

100.00 400,000,000 100.00 150,000,000

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Ydnetim Kurulu Yénetim Kurulu

Uyelerini Aday Uyelerini Aday

Paylarnn Gdsterme Hakki Gosterme Hakki
Tertibi / Grubu Pay Adedi {Pay Bagina) Pay Adedi (Pay Basina)
A 5,000 1 5,000 1

$irket'in 5,000 TL nominal degerli imtiyazli A tipi pay bulunmaktadir, A grubu paylann Yonetim Kurulu
Uyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yénetim Kurulu Oyelerinin tamami A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak Uzere, Genel Kurul tarafindan segilir. A grubu paylarin
tamami bilango tarihi itibariyla Deniz Yatinim Menkul Kiymetler A.$.'nin malkiyetinde bulunmaktadir.

Finansal tablolarin onaylanmas::

Finansal tablolar, ydnetim kurulu tarafindan onaylanmig ve 14 Subat 2022 tarihinde yayinlanmasi icin yetki
veriimigtir. Mevzuat gergevesinde $irketin yetkili kurullarinin ve diizenleyici kurumlarin finansal tablolar
degistirme yetkisi bulunmaktadir,

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar
2.1 Sunuma iligkin temel esaslar
2.1.1 Uygulanan muhasebe standartian

liigikteki finansai tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri Il, 14.1 No'lu "Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lligkin
Esaslar Tebligi" (“Teblig") hukumlerine uygun olarak hazirlanmig olup Tebligin 5. Maddesine istinaden
Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlan Kurumu (“KGK”) tarafindan ylraritge konulmus olan
Turkiye Finansal Raporlama Standartlan (“TFRS") ile bunlara iligkin ek ve yorumlar esas alinmigtir.

Ayrica finansal tablolar, KGK tarafindan 15 Nisan 2019 tarihinde yayimlanan “TFRS Taksonomisi
Hakkinda Duyuru” ile SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullamim Rehberi'nde
belirlenmig olan formatiara uygun olarak sunulmustur.

Sirket muhasebe kayitlannin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, SPK
tarafindan gikanlan prensiplere ve sartlara, Turk Ticaret Kanunu (“TTK"), vergi mevzuat ve Maliye
Bakanhg tarafindan gikarilan Tekduzen Hesap Plani sartlanna uymaktadir. Finansal tablofar, gercefe
uygun degeriyle dederlenen yatinm amagl gayrimenkuller harig, tarihi maliyet esasina gore hazirdanrmusg,
kanuni kayitiara TFRS uyarinca do§ru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli dizeltme ve siniflandirmalar
yansitilarak dizenlenmistir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotiar (devami)
{Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.1 Sunuma iligkin temel esaslar (devami)

Yiksek enflasyon ddnemlerinde finansal tablolarin dilzeltilmesi

SPK, 17 Mart 2005 tarihinde almig oldudu bir kararla, TUrkiye'de faaliyette bulunan ve SPK Finansal
Raporlama Standartlari'na uygun finansal tablo hazirlayan sirketler igin, 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren
gegerli olmak (zere enflasyon muhasebesi uygulamasinin gerekli olmadigini ilan etmigtir. Dolayisiyla
finansal tablolarda, 1 Ocak 2006 tarihinden baglamak kaydiyla, UMSK tarafindan yayimlanmig UMS 29
*Yuksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” standardi uygulanmamistir.

Fonksiyonel ve raporlama para birimij

Sirket'in finansal tablolanindaki her bir kalem, Sirket'in operasyonlarini sardirdikleri temel ekonomik
ortamda gecerli olan para birimi kullanilarak muhasebelestiritmigtir. Sirket'in hem fonksiyonel, hem de
raporlama para birimi TL'dir.

Netlestirme/ mahsup

Finansal varlik ve yOkGmiGlikler, gerekli kanuni hak olmasi, séz konusu varlik ve yikamiGlokleri net
olarak degderlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yokumldltklerin yerine
getirilmesinin e zamanl oldugu durumlarda net olarak gtsterilirler.

Isletmenin sirekliligi

Sirket, 1 Ocak - 31 Aralk 2021 donemine ait finansal tablolan igletmenin surekliligi prensibi
cercevesinde hazirlamigtir.

2.1.2 Portfdy simirlamalarnna uyum

Finansal tablo dipnotlarindan Dipnot 31: ‘Ek Dipnot: Portfoy Sinirlamalarina Uyumun KontrolQ' igerisinde
sunulan bilgiler, SPK'min 1I-14.1 sayili ‘Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lligkin Esaslar
Tebligi'nin 17. maddesi uyarinca finansal tablolardan turetilmig ¢zet bilgiler nitelijinde olup, 111-48.1 say!li
‘Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin portfty sinilamalarina uyumun kontroltine
iligkin hukomleri gergevesinde hazirlanmigtir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§ji A.S.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Turk Liras) (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolanin sunumuna iligkin esaslar (devam)

2.2 Muhasebe politikalarinda degisiklikler

2.2.1 Yeni ve dlzeltilmig standartlar ve yorumlar

31 Arahk 2021 tarihi itibariyla sona eren hesap dénemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alinan muhasebe politikalan agagdida 6zetienen 1 Ocak 2021 tarihi itibanyla gegerli yeni ve degistiriimis
TFRS standartlan ve TFRYK yorumlar diginda dnceki yilda kullanilanlar ile tutarh olarak uygulanmigtir.
Bu standartiarin ve yorumlann $irket'in mali durumu ve performansi Gzerindeki etkileri ilgili paragraflarda
agiklanmigtir.

i) 2021 yiindan itibaren gecerli olan degisiklikler ve yorumlar

TFRS 9, TMS 38, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16 (Degfigiklikler) G&sterge Faiz Orant Reformu — 2.
Asama

TFRS 9, TMS 38, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16'da dedigiklikler iceren Gésterge Faiz Orani Reformu —
2. Asama'daki degisikiikler, reformun gerektirdigi degigikliklere pratik bir gdzum getirmekte olup,
korunma muhasebesinin hukamlerine iligkin olarak Gésterge Faiz Orami Reformu uyarinca korunma
muhasebesinin sona erdiriimesine gerek olup olmadigina, ve Gsterge Faiz Orani Reformu'na tabi olan
finansal araglardan kaynaklanan ve igletmenin maruz kaldig) risklerin niteligi ve kapsami ile isletmenin
bu riskleri nasil yonettigi ve igletmenin alternatif gtsterge faiz oranlanina gegigi tamamlamak agisindan
kaydettii ilerleme ve igletmenin bu gegis srecini nasil yénettidine agiklik getirir.

TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16'ya yapilan bu degisiklikler 1 Ocak 2021 veya sonrasinda
baglayan yilhk hesap dénemierinde uygulanir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

Sirket yonetimi, bu degigikliklerin Sirket'in finansal tablolar (izerinde herhangi bir etkisi bulunmadigini
degerlendirmigtir.

i) Heniiz yirirliije girmemig standartlar ile mevcut &nceki standartlara getirilen
dedigiklikler ve yorumlar

Sirket hen0z yurirlige girmemis asagidaki standartlar ile mevcut dnceki standartlara getirilen agagidaki
dedigiklik ve yorumlar hentiz uygulamamistir:

TFRS 17 Sigorta Stzlesmeleri

TMS 1 (Degisiklikler) Yukomidiiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak
Simflandiriimasi

TFRS 3 ( Degisiklikler) Kavramsal Cergeve'ye Yapilan Atiflar

TMS 186 (Degisiklikler) Maddi Duran Varliklar — Amaclanan Kullanim
Oncesi Kazanglar

TMS 37 (Dedisgiklikler) Ekonomik Agidan Dezavantajli Soézlesmeler —
Sozlesme Yerine Getirme Maliyeti

TFRS'lere lligkin Yillik lyilestirmeler TFRS 1, TFRS 9 ve TMS 41'e Yapilan Degigiklikler

2018 — 2020

TFRS 4 (Degigiklikler) TFRS 9'un Uygulanmasina lligkin Gegici Muafiyet
Stiresinin Uzatiimast

TFRS 16 (Degigiklikler) COVID-19a ligili Olarak Kira Odemelerinde 30
Haziran 2021 Tarihi Sonrasmnda Devam Eden
Imtiyaziar

TMS 1 (Degisiklikler) Muhasebe Politikalarinin Agiklanmasi

TMS 8 (Degisiklikler) Muhasebe Tahminleri Tanimi

TMS 12 (Degisiklikler) Tek Bir Islemden Kaynakianan Varik ve

Yikdamlaloklerle ligili Ertelenmis Vergi
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.S.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtiimedik¢e Tlrk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.2 Muhasebe politikalannda dedigiklikler (devami)
TFRS 17 Sigorta S&zlegmeleri

TFRS 17, sigorta yukmlGlaklerinin mevcut bir kargilama degerinde slgiiimesini gerektirir ve tim sigorta
sozlegmeleri icin daha dozenli bir 6lgim ve sunum yaklagimi sadlar. Bu gereklilikler sigorta
sozlegmelerinde tutarl, ilkeye dayali bir muhasebelestirmeye ulagmak igin tasarlanmigtir. TFRS 17, 1
Ocak 2023 itibaniyla TFRS 4 Sigorta S¢zlegmelerinin yerini alacaktir.

TMS 1 (Degigiklikler) Yilkiimliliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Siniflandinimasi

Bu dedisikliklerin amaci finansal durum tablosunda yer alan ve belirli bir vadesi bulunmayan borg ve
diger yukomilaluklerin kisa vadeli mi (bir yil igerisinde ddenmesi beklenen) yoksa uzun vadeli mi olarak
siniflandinimasi gerektigi ile ilgili girketlerin karar verme sarecine yardimci olmak suretiyle standardin
gerekliliklerinin tutarli olarak uygulanmasini saglamaktir.

TMS 1'de yapilan bu degisiklikler, bir yil ertelenerek 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap
dénemlerinde uygulanacak clmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

TFRS 3 {Degigiklikler) Kavramsal Gergeve’ye Yapilan Atiflar

Bu degisiklik standardin huktmlerini 6nemli dlgiide degigtirmeden degistirmeden TFRS 3'te Finansal
Raporlama igin Kavramsal Cergeveye yapilan bir referansi glincellemektedir.

Bu dedisiklikler, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baglayan yillik hesap dtnemileri igin gegerlidir. Erken
uygulamaya Kavramsal Cergeve'de simdiye kadar yapilan dijer referans guncellemeleri ile birlikte
uygulanmasi suretiyle izin verilmektedir.

TMS 16 (Degigiklikler) Maddi Duran Varliklar - Amaclanan Kullamim Oncesi Kazanglar

Bu degigiklikler, ilgili maddi duran varligin ydnetim tarafindan amaglanan kogullarda galtgabilmesi igin
gerekli yer ve duruma getirilirken Uretilen kalemlerin satigindan elde edilen gelirlerin ilgili varhgin
maliyetinden dlgalmesine izin vermemekte ve bu tur satig gelirleri ve ilgili maliyetlerin kar veya zarara
yansitiimasini gerektirmektedir.

Bu dedigiklikler, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baglayan yilhk hesap ddnemlerinde uygulanir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

TMS 37 {Degigiklikler) Ekonomik Agidan Dezavantajhi Stzlesmeler — Sbzlegmeyi Yerine Getirme
Maliyeti

TMS 37'de yaptlan degigiklikle, sbzlesmenin ekonomik agidan dezavantajh bir sézlesme olup
olmadiginin  belirlenmesi amaciyla tahmin edilen stzlegsmeyi yerine getirme maliyetlerinin hem
stzlegmeyi yerine getirmek igin katlamian degisken maliyetlerden hem de stzlegsmeyi yerine getirmeyle
dogrudan ilgili olan dijer maliyetlerden dagitilan tutariardan olustugu hukam altina alinmigtir,

Bu dedigiklik, 1 Ocak 2022'de veya sonrasinda baglayan yillik hesap dénemlerinde uygulanir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.
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31 Arahk 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tabtolara iligkin dipnotiar (devami)
{Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tilrk Lirasi ("TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.2 Muhasebe politikalarinda degdigiklikler (devami)

TFRS’lere lligkin Yillik lyilegtirmeler 2018 — 2020

TFRS 1 Turkiye Finansal Raporlama Standartlarinin lik Uygulamasi'nda Yapilan Degisiklik

TFRS 1'de yapilan degisiklikle, standardin D16(a) paragrafinda yer alan ana ortaklijindan daha sonraki
bir tarihte TFRS’leri uygulamaya baglayan badh ortaklija, varlik ve yukGmidloklerinin Sigtimane iligkin
taninan muafiyetin kapsamina birikimli gevrim farklan da dahil edilerek, TFRS'leri ilk kez uygulamaya
baslayaniann uygulama maliyetleri azaltilmigtir.

TFRS 9 Finansal Araclar'da Yapilan Degisiklik

Bu degisiklik, bir finansal yikamlalGgan bilango digi birakilmasina iligkin dederlendirmede dikkate alinan
Ucretlere iligkin agiklik kazandinimighr. Borglu, bagkalari adina borglu veya alacakli tarafindan ddenen
veya alinan Ucretler de dahil olmak Ozere, borglu ile alacakh arasinda &édenen veya alinan tcretleri danhil
eder.

TMS 41 Tanimsal Faalivetler'de Yapilan Degigiklik

Bu degisiklikle TMS 41'in 22'nci paragrafinda yer alan ve gergede uygun dederin belirlenmesinde
vergilendirmeden kaynakli nakit akiglaninin hesaplamaya dahil edilmemesini gerektiren hOkim
gikanimigtir. Degigiklik standardin ilgili htkOmlerini TFRS 13 hGktamleriyle uyumlu hale getirmigtir.

TFRS 1, TFRS 9 ve TMS 41'e yapilan dedgisiklikler 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baglayan yillik hesap
doénemlerinde uygulanir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

TFRS 4 (Degigiklikler) TFRS 9'un Uygulanmasina Higkin Gegici Muafiyet Siiresinin Uzatiimas:

TFRS 17'nin yorOridk tarihinin 1 Ocak 2023'e ertelenmesiyle sigortacilara saflanan TFRS 9un
uygulanmasina iligkin gegici muafiyet stiresinin sona erme tarihi de 1 Ocak 2023 olarak revize edilmigtir.

TFRS 16 (Degisiklikler) COVID-19'la ligili Olarak Kira Odemelerinde 30 Haziran 2021 Tarihi
Sonrasinda Devam Eden Imtiyazlar

Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlan Kurumu ("KGK") Haziran 2020'de yayimlanan ve
kiracilarin kira ddemelerinde COVID-19 sebebiyle taninan belirli imtiyazlann, kiralamada yapilan bir
degisiklik olup olmadigimi belilememeleri konusundaki muafiyeti bir yil daha uzatan COVID-19'la ligili
Olarak Kira Odemelerinde 30 Haziran 2021 Tarihi Sorasinda Devam Eden Imtiyaziar-TFRS 16'ya lligkin
Degisiklikler'i yayimlarmigtir.

Degdigiklik ilk yayimlandiginda, kolaylagtirici uygulama kira ddemelerinde meydana gelen herhangi bir
azahsin, sadece normalde vadesi 30 Haziran 2021 veya Oncesinde dolan ddemeleri etkilemesi
durumunda gecerliydi. Kiralayanlann kiracilara COVID-19 ile ilgili kira imtiyazlan sunmaya devam
etmesi ve COVID-19 pandemisinin etkilerinin devam etmesi ve bu etkilerin Snemli olmasi nedenleriyle,
KGK kolaylagtinc! uygulamanin kullanilabilecedi sreyi bir yil uzatrmigtir,

Bu yeni degisiklik kiracilar tarafindan, 1 Nisan 2021 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir. Sdz konusu standart, degisiklik ve
iyilegtirmelerin Sirket'in finansal durumu ve performansi (izerinde etkisi yoktur.

TMS 1 (Degigiklikler) Muhasebe Politikalaninin Agiklanmasi

Bu degisiklik muhasebe politikalarinin agiklanmasinda igletmelerin Snemliligi {materiality} esas
almalarini gerektirmektedir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotiar (devami)
(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tlrk Liras) (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

2, Finansal tablolann sunumuna iligkin esaslar (devam)
22 Muhasebe politikalarinda degisiklikler (devami)

TMS 1'de yapilan bu degisiklik 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir.

TMS 8 (Degisiklikler) Muhasebe Tahminteri Tanimi

Bu degigiklikle “muhasebe tahminlerindeki degisikiik” tanimi yerine “muhasebe tahmini” tanimina yer
verilerek, tahminlere iligkin drnek ve agiklayici paragraflar itve edilmig, ayrica tahminlerin ileriye ydnelik
uygulanmas ile hatalanin gegmise donok duzeltimesi hususlan ve bu kavramlar arasindaki farklar
netlestirilmistir.

TMS 8'de yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baglayan yillik hesap dénemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

TMS 12 (Degigiklikler) Tek Bir Iglemden Kaynaklanan Varlik ve Yikiumliliklerle ligili Ertelenmig
Vergi

Bu degigiklikler ile bir varlik ya da yokimialogan ilk defa finansal tablolara yansititmasina iligkin
muafiyetin varlik ile yukomltlugan ilk kayda alindiyi sirada esit tutarlarda vergiye tabi ve indirilebilir
gegici farklarin olugtugu islemlerde gegerli olmadigi hususuna agiklik getirilmigtir.

TMS 12'de yapilan bu degigiklikler, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

Stz konusu standart, degisiklik ve iyilestirmelerin Sirket'in finansal durumu ve performansi (zerinde
herhangi bir etkisinin olmasi beklenmemektedir.

2.3 Onemli muhasebe politikalarinin &zeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen énemli muhasebe politikalar agagida ozetlenmistir:
Finansal varliklar

Simiflandirma

Sirket, finansal varliklanini “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen”, “‘gergedie uygun deder
farki diger kapsamh gelir tablosuna yansitilan® ve “gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan
finansal varliklar" olarak (¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal variiklarin yonetimi
icin igletmenin kullandii is modeli ve finansal varli§in s6zlesmeye bagh nakit akislannin tzellikleri esas
alinarak yapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarinin siniflandirmasim  satin  alindiklari  tarihte
yapmaktadir. Jirket'in finansal varliklarin yonetiminde kullandigi is modelinin degistigi durumiar harig,
finansal varhklar itk muhasebelestiriimelerinden sonra yeniden siniflanmaziar; is modeli dedisikligi
durumunda ise, degisikligin akabinde takip eden raporlama déneminin ilk gGntnde finansal varliklar
yeniden simiftanirlar,

Muhasebelegtirme ve Olgtimleme
“Itfa edilmig maliyeti Gzerinden Sigulen finansal varliklar, sdzlesmeye bagli nakit akiglarinin tahsil
edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve sézlesme sartlarinda belirli tarihlerde

sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini igeren nakit akiglarinin
bulundudu, tirev arag olmayan finansal varliklardir.
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31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Lirasi (*TL") cinsinden ifade edilmigtir,)

2. Finansal tablolanin sunumuna iligkin esaslar {(devami)
23  Onemli muhasebe politikalarinin dzeti (devam:)

Sirket'in itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen finansal varliklan, "nakit ve nakit benzerleri”,
“ticari alacaklar” ve “diger alacaklar” kalemlerini igermektedir. ligili varliklar, finansal tablolara ilk kayda
alimlaninda gercede uygun degerleri ile; sonraki muhasebelestirmelerde ise etkin faiz orani ydntemi
kullanilarak iskonto edilmig bedelleri Gzerinden dighimektedir. Itfa edilmis maliyeti izerinden digllen ve
tarev olmayan finansal varliklarnin degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda
muhasebelestiriimektedir.

"Gergede uygun deger farki di§er kapsaml gelire yansitilan finansal varliklar”, stzlesmeye bagl nakit
akiglannin tahsil edilmesini ve finansal varhdin satilmasimi amaglayan bir is modeli kapsaminda elde
tutulan ve sbzlegme sartlaninda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan
faiz ddemelerini igeren nakit akiglarinin bulundudu tirev arag olmayan finansal varlikiardir. ligili finansal
varliklardan kaynaklanan kazang veya kayiplardan, de§er duguklugu kazang ya da kayiplari ile kur fark
gelir veya giderleri diginda kalanlar diger kapsamii gelire yansitilir. Séz konusu varhklann satiimasi
durumunda diger kapsaml gelire siniflandinlan degerleme farklan gegmis yii karlarina siniflandirilir.
Sirket, 6zkaynaga dayal finansal varliklara yapilan yatinmiar igin, gergede uygun degerinde sonradan
olusan degigimlerin dijer kapsamli gelire yansitiimas: yéntemini, ilk defa finansal tablolara alma
sirasinda geri dontilemez bir $ekilde tercih edebilir. Stz konusu tercihin yapiimasi durumunda, ilgili
yatinmlardan elde edilen temettuler gelir tablosunda muhasebelegtirilir.

“Gergede uygun deder farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar”, itfa edilmig maliyeti Gzerinden
dlgllen ve gergede uygun deder farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal variiklar diginda kalan
finansal varliklardan olugmaktadir. S6z konusu varliklarin dederlemesi sonucu olugan kazang ve
kay\plar gelir tablosunda muhasebelegtiriimektedir,

Finansal Tablo Digt Birakma

Sirket, finansal varliklarla ilgili s6zlegme uyarinca meydana gelen nakit akiglari ile ilgili hakiari sona
erdidinde veya ilgili haklarini, bu finansal varlik ile ilgili biitin risk ve getirilerinin sahipligini bir aim satim
iglemiyle devrettijinde sz konusu finansal varli§ kayitlarindan ¢ikanr. Sirket tarafindan devredilen
finansal varliklanin yaratilan veya elde tutulan her tarla hak, ayn bir varlik veya youkOmliluk olarak
muhasebelesgtirilir.

Deder DugikiOg

Finansai varliklar ve stzlegme varliklar deder dugtklagiu "beklenen kredi zaran" (BKZ) modeli ile
hesaplanmaktadir. Deder dugUkloga modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara ve sézlesme
varliklarina uygulanmaktadir. Zarar kargiliklan agagidaki bazda Slgulmustar;

- 12 aylik BKZ'ler: raporlama tarihinden sonraki 12 ay iginde olasi temerriit olaylarindan kaynaklanan
BKZ'lerdir,

- Omur boyu BKZ'er: bir finansal aracin beklenen &mrl boyunca muhtemel butin temerrit
olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir. Omur boyu BKZ 8lgtma, raporlama tarihinde bir finansal varlik
ile ilgili kredi riskinin ilk muhasebelegtirme anindan sonra $nemli digude artmasi halinde uygulanr.
ligili artigin yaganmadigi diger her tiril durumda 12 ayhk BKZ hesaplamasi uygulanmigtir.

Sirket, finansal varligin kredi riskinin raporlama tarihinde digik bir kredi riskine sahip olmasi
durumunda, finansal varidin kredi riskinin dnemli tigude artmadidini tespit edebilir. Bununla birlikte,
omir boyu BKZ olgima (basitlestiriimis yaklasim), énemli bir finansman unsuru olmaksizin ticari
alacaklar ve stzlegme varliklan i¢in daima gecerlidir.
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31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap ddnemine ait
finansal tablolara iliskin dipnotlar {(devam)
{Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: {(“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar {devam)
23 Onemli muhasebe politikalanmin 6zeti (devami)
Ticari alacaklar

Ticari alacaklar, orijinal fatura dederinden kayda alinan alacaklarin izleyen dénemlerde elde edilecek
tutarlarinin etkin faiz yontemi ile itfa edilmis de§erinden muhasebelestirilirler. Belirlenmis faiz orani
olmayan kisa vadeli alacaklar, orijinal etkin faiz oraninin etkisinin gok bly0k olmamasi durumunda,
fatura tutarindan gosterilmigtir. Finansal tablolarda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelegtirilen ve
6nemli bir finansman bilegeni icermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari alacaklann deder diugukluga
hesaplamalar kapsaminda “basitlegtiriimig yaklagimi” uygulanmaktadir. Stz konusu yaklagim ile ticari
alacaklann belirli sebeplerle deder diigtklagine ugramadii durumlarda (gergeklesmis deder dusuklogo
zararlan haricinde), ticari alacaklara iligkin zarar kargiliklan “6mur boyu beklenen kredi zararlarina” egit
bir tutardan dlgtlmektedir.

Deder dugukluga karsiidi ayrilmasim takiben, deder dustklagane ugrayan alacak tutannin tamaminin
veya bir kismunin tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrnilan deger dustkloga karsih@indan
distlerek esas faaliyetlerden diger gelirlere kaydedilir.

Ticari iglemlere iligkin vade farki gelirleri/giderleri ile kur farki kar/zararlari, kar veya zarar tablosunda
“Esas Faaliyetlerden Dider Gelirter/Giderier” hesabi igerisinde muhasebelestirilirler.

Ticari borglar

Ticari borglar, saticilardan dogrudan trtn ve hizmet almak suretiyle olugan borglardir. Ticari borglar ve
dijer yOkimlalokler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestirilmis olarak gosterilirler,
Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrasi ticari borglar ve diger ylukumitlakler, orijinal fatura
degerinden kayda alinan borglann izleyen dénemlerde ¢denecek tutarlarimin etkin faiz yéntemi ile
iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmig faiz orani olmayan kisa vadeli borglar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin ¢ok biyiik olmamasi durumunda, maliyet degerleri izerinden gosterilmigtir.

Nakit ve nakit benzeri defjerler

Nakit ve nakit benzeri dederler, eldeki nakit, vadesiz ve (i¢ aydan kisa vadeli banka mevduatlar ile tutan
belirli, nakde kolayca cevrilebilen kisa vadeli ve ylksek likiditeye sahip ve degerindeki dedjigim riski
6nemsiz olan vadesi (i¢ ay veya daha kisa olan yatinmlan icermektedir.

Yabanci para iglemleri

Donem iginde gergeklesen dbvizli islemler, iglem tarihlerinde gecerli olan déviz kurlarl Gzerinden
gevrilmigtir. Dvize dayal parasal varlik ve yukamitlokler, ddnem sonunda gegerli olan TCMB déviz alig
kurlarn Gzerinden TL'ye gevrilmistir. Ddvize dayall parasal varlk ve yukGmlGliklerin gevrimlerinden
dodan kur kazanci veya zararlari, kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosuna yansitilmigtir.

Finansal borglar ve bor¢glanma maliyeti

Finansal borglar, alindiklan tarihlerde, alinan finansal borg tutarindan islem giderleri gikartildiktan
sonraki dejerleriyle kaydedilir. Finansal borglar, takip eden tarihlerde, etkin faiz orani ile hesaplanmig
iskonto edilmis dederleri ile finansal tablolarda takip edilirler. 1 Ocak 2009'dan sonra baglayan projeler
igin kullamima veya satiga hazir hale getirimesi igin Snemli diglide zaman gegmesi gereken varliklar
("Ozellikli varliklar’) s6¢z konusu oldujunda, elde edilmesi, ingasi veya Gretimi ile dogrudan
iligkilendirilebilen borglanma maliyetleri, ilgili 6zellikli varigin maliyetinin bir pargasi olarak aktiflestirilir.
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31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devams)
{Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalaninin 8zeti (devami)

lligkili taraflar

(@)  Bir kigi veya bu kisinin yakin ailesinin bir Gyesi, aga§idaki durumlarda Sirket ile iligkili sayir:

S6z konusu Kiginin,

(i) Sirket Gzerinde kontrol veya misterek kentrol glicline sahip olmasi durumunda,

(iiy  Sirket tzerinde dnemli etkiye sahip olmasi durumunda,

(i) ~ Sirket'in veya Sirket'in bir ana ortakhdinin kilit yonetici personelinin bir (yesi olmasi
durumunda.

b)  Asa§idaki kogullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde igletme Sirket ile iligkili sayilir:

(i) Isletme ve Sirket'in aymi grubun Gyesi olmasi halinde.

(i)  Igletmenin, diger igletmenin (veya diger isletmenin de Gyesi oldudu bir grubun (yesinin)
igtiraki ya da ig ortakh@ olmasi halinde.

(i) Her iki isletmenin de aymi bir Gglnca tarafin is ortakid olmasi halinde.

(iv) Isletmelerden birinin Ggunch bir isletmenin is ortaklii olmasi ve diger igletmenin stz
konusu (glnca isletmenin istiraki olmasi halinde.

(v) Igletmenin, Sirketin ya da Sirket ile iligkili olan bir igletmenin galiganlarina iligkin olarak isten
aynima sonrasinda sajlanan fayda pianlarinin olmasi halinde. Sirket'in kendisinin boyle bir

fantnin olmasi halinde, sponsor olan igverenler de Sirket ile iligkilidir.

(vi) Isletmenin (a) maddesinde tanimlanan bir kigi tarafindan kontrol veya mugtereken kontrol
edilmesi halinde.

{(vi} (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kiginin igletme Gzerinde 8nemli etkisinin
bulunmasi veya s6z konusu igletmenin (ya da bu igletmenin ana ortakhiginin) kilit yénetici
personelinin bir Gyesi olmasi halinde.

ligkili taraflarta yapilan iglem, iligkili taraflar arasinda kaynaklannin, hizmetlerin ya da yukamlaliklerin
bir bedel kargihg olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.

Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar iginde yer alan, 1 Ocak 2005 tarihinden dnce satin alinan kalemler, 31 Aralik 2004
tarihi itibanyla enflasyonun etkilerine gére duzeltilmis maliyet degerlerinden ve 1 Ocak 2005 tarihinden
sonra afinan kalemler ise satin allm maliyet degerlerinden, birikmig amortismanin digtimesi suretiyle
gosteriimektedir. Amortisman, maddi duran varliklarin degerleri Gzerinden faydali murleri esas alinarak
dogrusal amortisman y&ntemi ile ayrilmaktadir.

S6z konusu varliklann tahmini faydall émorierini gésteren maddi duran varhk amortisman sureleri
asagidaki gibidir:

Yillar
Tasitlar 5
Ddgeme ve demirbaglar 35

Bir varligin kayth dederi, varigin geri kazanilabilir degerinden daha ylksekse, kargilik ayirmak suretiyle
kayith deger geri kazanilabilir degerine indirilir. Indirilen kargilik tutari, olustugu dénemde kar veya zarar
ve dijer kapsamli gelir tablosuna gider olarak dahil edilir.

Maddi duran varliklarin elden gikartiimasi sonucu olusan kar veya zarar, net finansal durum tablosu

dederi ile tahsil olunan tutarlarin kargilagtinimasi ile belirlenir ve cari donemde ilgili gelir ve gider
hesaplarina yansitilir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ A.S.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iliskin dipnotlar {devam)
(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi {“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

2. Finansal tablolann sunumuna iligkin esaslar (devam)
23 Onemli muhasebe politikalarinin dzeti {devam)
Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan duran varlikiar, iktisap edilmis kullanim haklari, bilgisayar programiari, yaziimlar ve
diger tanimlanabilir haklari igerir. 1 Ocak 2005 tarihinden dnce satin alinan kalemler, 31 Aralik 2004 tarihi
itibariyla enflasyonun etkilerine gore duzeltiimis maliyet degerlerinden ve 1 Ocak 2005 tarihinden sonra
alinan kalemler ise satin alim maliyet de§jerlerinden gdsterilir ve iktisap edildikleri tarihten sonraki 5 yili
gegmeyen bir surre igin tahmini faydali Smdrleri Gzerinden dogrusal amortisman ydntemi ile itfa edilirler.

Deger duguklugunan olmasi durumunda maddi olmayan duran varliklarin kayith dederi, geri kazanilabilir
tutarlarina indirilir. Deger dus0klogu tutan, olugtudu donemde kar veya zarar ve diger kapsamii gelir
tablosuna gider olarak dahil edilir.

Yatinm amacl gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin Gretiminde kullaniimak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satiimak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi icin tutulan araziler ve
binalar yatirm amach gayrimenkuller olarak sinifilandinlir ve gergee uygun deder yontemi ile
degerienir. Yatinm amacl gayrimenkulierin gergege uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan
kazang veya zarar, olugtugu dénemde kar veya zarar ve dijer kapsamli gelir tablosuna dahil edilir,

Yatirtm amagli gayrimenkullerin kayitlardan gikarimasi, elden gikariimalariyla, ya da bir yatirnm amagli
gayrimenkulOn kullantmdan gekilmesiyle ve bunun elden gikanimasindan ileriye danak higbir ekonomik
fayda beklenmiyorsa gerceklesir. Yatinm amagh gayrimenkullerin elden ¢ikariimasi sonucu olugan kar
veya zaran elden gikarma igleminin gergeklestigi donemde ilgili gelir ve gider hesaplarina yansitilir.

Yatinm amagh gayrimenkullere yapilan transferler sadece, gayrimenkultin malk sahibince kullanimin
sona ermesi, bagka bir tarafa faaliyet kiralamasi gergevesinde kiraya verilmesi ya da yatinm
galigmalannin sonlanmasi neticesinde, gayrimenkulin kullanim amacinda degisiklik olmasiyla
miumkUndOr. Yatinm amagli gayrimenkullerden yapilan transferier ise, gayrimenkulan mulk sahibince
kullaniimaya baglamasi, ya da satigina yonelik yatinm ¢ahgmalannin baglamasi halinde kullanim
amacinda degigiklik olmasiyla gergeklesir.

Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gergeklesebilir degerin diiglk olani ile degerlenir. Stoklara dahil edilen maliyet
unsurlan irket tarafindan satis amagli konut inga etmek igin elde tutulan arsalar ve bu arsalar Gzerinde
ingaati devam etmekte olan konutlann maliyetlerinden olugmaktadir. Stoklarin maliyeti tum satin alma
maliyetlerini, donGstirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve konumuna getirimesi igin
katlanilan diger maliyetleri igerir. Stoklarin birim maliyeti, elde etme maliyeti veya net gergeklesebilir
degerin dugUk olani yontemi kullaniarak belirlenmistir. Stoklar, konut ingaatlarinin muhtemel bitis tarihi
goz 6nlne alinarak kisa ve uzun vadeli olarak siniflandirimigtir.

Finansal olmayan varliklarda deg§er dilsiikligi

Sirket, her finansal durum tablosu tarihinde, bir varlija iligkin deger kaybinin olduguna dair herhangi bir
gosterge olup olmadigini dederlendirir. Bdyle bir gbsterge mevcutsa, o varigin geri kazaniabilir tutar
tahmin edilir. Eger s6z konusu varli§in veya o varliga ait nakit Greten herhangi bir biriminin kay it degeri,
kullamm veya satig yoluyla geri kazanilacak tutanndan yuksekse, deger diguklogo meydana gelmigtir.
Geri kazanilabilir tutar vari§in net satig fiyati ile kullanim degerinden yuksek olani segilerek bulunur.

Kullamm degeri, bir vari§in stirekli kullanimindan ve faydall dmri sonunda elden g¢ikariimasindan elde
edilmesi beklenen nakit akimlarinin tahmin edilen bugtink( degeridir. Deger dusuklogu kayiplar kar
veya zarar ve dijer kapsamh gelir tablosunda muhasebelestirilir. Bir varlikta olugan deger dustklago
kaybi, o varhigin geri kazanilabilir tutarindaki muteakip artigin, deger dugtklugunon kayitlara alinmalarini
izleyen dénemlerde ortaya gikan bir olayla iligkilendirilebilmesi durumunda daha once deger dusuklugu
ayrilan tutan gegmeyecek gekilde geri gevrilir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakh{ji A.S.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devam)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tilrk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3  Onemli muhasebe politikalarinin dzeti {devarm)
Dénem vergi gideri ve ertelenen vergi

$irket Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5. Maddesi d-4 bendine gore Kurumlar Vergisi'nden muaftir. Gelir
Vergisi Kanunu'nun 94. Maddesi 6-a bendine gore ise gayrimenku! yatinim ortakliklarinin kazanglan
stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayil Bakanlar Kurulu karari ile stopaj orani 0" olarak
belilenmigtir. Bu nedenle, Sirket'in ilgili déneme iligkin kazanglanndan kaynaklanan bir vergi
yUkGmlalogi mevcut degildir.

Kargiliklar, kogullu varlik ve yikiimiilikier

Gegmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yOkGmlolGgun bulunmasi, yikomiGlugon yerine
getirilmesinin muhtemel olmas: ve stz konusu yukamlulok tutarinin gtvenilir bir sekilde tahmin edilebilir
olmasi durumunda finansal tablolarda kargilik ayrilir.

Kargilik olarak aynilan tutar, yaktumilaluge iligkin risk ve belirsizlikler gtz ¢ntinde bulundurularak, bilango
tarihi itibariyla yokmlalogun yerine getirilmesi igin yapilacak harcamanin tahmin edilmesi yoluyla
hesaplanir. Kargiidin, mevcut yukumialagun kargilanmasi igin gerekli tahmini nakit akimlarini kullanarak
tlgiimesi durumunda s6z konusu kargilidin defter degeri, ilgili nakit akimlaninin bugtinkt degerine esittir.

Kargihgin 6denmesi igin gerekli olan ekonomik faydanin bir kismi ya da tamaminin Gglnca taraflarca
kargilanmasinin beklendigi durumlarda, tahsil edilecek tutar, ilgili tutarin tahsil edilmesinin hemen
hemen kesin olmasi ve glvenilir bir gekilde 6lgliimesi halinde varlik olarak muhasebelestirilir.

Kidem tazminati kargihij

Kidem tazminati kargiligi, Sirketin, Turk | Kanunu uyarinca personelin emekliye ayriimasindan
dodacak gelecekteki olasi ylkumlulGklerinin tahmini toplam kargiiginin buglinki degerini ifade eder.
Turkiye'de gegerli olan ¢alisma hayatini dizenleyen yasalar ve Turk Is Kanunu uyarinca, Sirket'in bir
yilni tamamlayan ve sebepsiz yere igten gikartilan, askerlik gdrevini yapmak igin gagnlan, vefat eden,
25 yillik hizmet sOresini doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yasim doldurarak (kadinlarda 58,
erkeklerde 60 yag) emekli olan galisanlanna kidem tazminatt oédeme yukomluloga vardir.
23 Mayis 2002 tarihi itibariyla ilgili yasa degigtiginden, emeklilikten 8nceki hizmet siiresiyle baglantil,
bazi gegis streci maddeleri ¢ikarhimigtir.

Odenecek tazminat her hizmet yili igin bir aylik maag tutar kadardir ve bu miktar 31 Aralik 2021 tarihi
itibariyla 8,284.51 TL ile sinirlandiriirmigtir (31 Aralik 2020: 7,117.17TL).

Tanimlanmig sosyal yardim yukemlGlogianon bugOnka degeri ile ilgili aynlan kargilik dngdrilen
yUktmlalak yontemi kullanilarak hesaplanir. Tam aktieryal kartar ve zararlar kapsamh gelir tablosunda
muhasebelestirilir.

TFRS, belirli fayda planlar dahilinde muhtemel tazminat yukmltloganan tahmin edilebilmesi igin aktter
degerleme Ongorulerinin geligtiriimesini gerektirir. Sirket finansal tablolarda, ongoralen yukumitltk
yOntemini uygulayarak ve gegmis yillardaki deneyimlerine dayanarak, hizmet stiresini sonlandirdig tarih
itibanyla kidem tazminati almaya hak kazananlari temel alarak bir yukumloltk hesaplamaktadir. Bu
kargilik, gelecekte galisanlann emeklilikierinden dodacak muhteme! yukumluklerin buginki dederinin
tahmin edilmesiyle bulunmaktadir.

Temel varsayim, her yillik hizmet igin belirlenen tavan kargii§inin enflasyon ile orantili olarak artmasidir.
Boylece uygulanan iskonto orami enflasyonun beklenen etkilerinden anndinimig gergek orani gésterir,
Sirket'in kidem tazminati kargihg), kidem tazminati tavani her alti ayda bir ayarlandigi igin, 31 Aralik
2021 itibaryla gegerli olan 8,284.51 TL tavan tutan (31 Aralik 2020; 7,117.17 TL) Gzerinden
hesaplanmaktadir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakh A.S.

31 Arahk 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi (“TL") cinginden ifade edilmigtir.)

2. Finansal tablolann sunumuna iliskin esaslar (devami)
2.3  Onemli muhasebe politikalarinin 8zeti (devami)
Gelirlerin kaydedilmesi

Sirket, 1 Ocak 2018 tarihi itibaniyla yorariige giren TFRS 15 “Musteri Sozlesmelerinden Hasilat
Standardi” dodrultusunda asagida yer alan beg agamah model kapsaminda hasilat finansal tablolannda
muhasebelestirmektedir,

(a) Musteriler ile stzlegmeleri belirlenmesi

(b) S6zlegmedeki performans yakGmllUklerini belifenmesi

{c) Stzlesmedeki iglem fiyatini saptanmasi

(d) Islem fiyatini sdzlegmedeki performans yukimitlaklerine bolastiraimesi

(e) Her performans yukomlalugii yerine getirildiginde hasilatin muhasebelegtiriimesi

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir. Gelir,
bu iglemle ilgili olugsan ekonomik faydalann Sirket'e girigi mimkGn goraltyorsa ve bu gelirin miktan
guvenilir bir sekilde Slgtlebiliyorsa gergeklegir. D&nemsel kira indirimleri gergeklestigi dsnemlerde kira
gelirlerinden netlegtirilerek gtsterilmigtir.

Gayrimenkuliln satigi

Hasilat stizlesme uyarinca taahhlt edilen gayrimenkul (konut veya ofis) musteriye devredilerek
sdzlegmede belirlenen edim yukumliOlaga yerine getirildiginde finansal tablolara alinir. GayrimenkulGn
kontroli musterinin eline gegtiginde gayrimenkul devredilmis olur,

Faiz gelir ve gideri

Faiz gelir ve giderleri kapsamh gelir tablosunda tahakkuk esasina gore muhasebelestirimektedir. Faiz
geliri vadeli mevduatiardan elde edilen faizleri kapsar.

Borglanmalardan kaynaklanan faiz giderleri etkin faiz ydntemi kullanilarak tahakkuk esasina gore
muhasebelestiriimektedir.

Odenmis sermaye

Adi hisse senetleri dzkaynaklarda siniflandinlirlar. Yeni hisse senedi ihraciyla iligkili maliyetler, vergi
etkisi indirilmis olarak tahsil edilen tutardan dugtlerek ézkaynaklarda gdsterilirler.

Hisse basina kazang

Hisse bagina kazang / (zarar), dénem net kari veya zararinin cari dénemde adi hisse senedi sahiplerine
ait adi hisse senetleri adedinin agdirhkl ortalamasina bd!inmesi suretiyle hesaplanmaktadir.

Tarkiye'de sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, gegmis yil kazanglarindan ve
yeniden degerleme fonlarindan dadittiklar “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz
hisse” daditimlari, hisse bagina kazang hesaplamalarinda, finansal tablolarda sunulan tim dénemierde
ihra¢ edilmig hisse gibi dederlendirilir. Buna g6re, bu hesaplamalarda kullanilan agirhkl ortalama hisse
sayisl, hisse senedi dagitimlaninin gegmige donik etkilerini de hesaplayarak bulunmustur.

Nakit alam raporlamasi

Nakit akim tablolarinda yer alan nakit ve nakit benzerleri, vadesi O¢ ay! gegmeyen nakit ve banka
mevduatian igermektedir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.$.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap ddnemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
{Tutarlar aksi belirtilmedikge T(irk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

2. Finansal tablolann sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3  Onemli muhasebe politikalannin ézeti (devami)
Kullamim hakki varlikian

Sirket, kullanim  hakki  varhklanm finansal kiralama stzlesmesinin  bagladi§i  tarihte
muhasebelegtirmektedir (6rnegin, ilgili varhgin kullanim igin uygun oldugu tarih itibariyla). Kullanim hakki
varliklan, maliyet bedelinden birikmis amortisman ve deger duguklGgl zararlan distlerek hesaplanir.
Finansal kiralama borglarinin yeniden degerlenmesi durumunda bu rakam da duzeltilir.

Kullanim hakkt varliginin maliyeti agagidakileri icerir:

(a) kira yukomiategonan ilk dlgm tutar,

(b) kiralamanin fillen bagladif: tarihte veya &ncesinde yapilan tim kira 6demelerinden, alinan tam
kiralama tegviklerinin dugulmesiyle elde edilen tutar ve

(c) Sirket tarafindan katlanilan tim baglangigtaki dogrudan maliyetler.

Dayanak varhigin malkiyetinin kiralama suresi sonunda Sirket'e devri makul bir gekilde kesinlesmedigi
surece, Sirket kullanim hakki vari§ini, kiralamanin fillen bagladigi tarinten dayanak varligin yararl
démruninsonuna kadar amortismana tabi tutmaktadir,

Kullantm hakki varlikian deder distklogu dederlendirmesine tabidir.
Kira yOktmlillilkleri

Sirket kira yOkomlGluganO kiralamanin filen bagladigi tarihte 8denmemis olan kira tdemelerinin
bugiinka degeri Gzerinden 6lgmektedir.

Kiralamanin fillen bagladi§i tarihte, kira yukumlologunin oSlgimine dahil edilen kira odemeleri,
dayanakvarliin kiralama slrest boyunca kullanim hakki igin yapilacak ve kiralamanin fiilen bagladig
tarinte 6denmemis olan agagidaki 6demelerden olusur:

(a) Sabit 6demeler,

(b) lik 6lgimi) kiralamarn fiilen bagladig: tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan, birendeks
veya orana baglh degdisken kira ¢demeleri,

(c) Kalinti deder taahhatleri kapsaminda Sirket tarafindan ddenmesi beklenen tutarlar,

(d) Sirket'in satin alma opsiyonunu kullanacagindan makul 8lgide emin olmasi durumunda buopsiyonun
kullantm fiyati ve

(e) Kiralama suresinin Sirket'in kiralamay! sonlandirmak igin bir opsiyon kullanacagini gostermesi
durumunda, kiralamanin sonlandiriimasina iligkin ceza ddemeleri.

Bir endekse veya orana bagli olmayan degisken kira 8demeleri, ddemeyi tetikleyen olayin veya kosulun
gerceklestiji ddnemde gider olarak kaydedilmektedir.

$irket kiralama siiresinin kalan kism igin revize edilmig iskonto oranini, kiralamadaki zimni faiz oraninin
kolaylikla belirlenebilmesi durumunda bu oran olarak; kolaylikla belirlenememesi durumunda ise
Sirket'in yeniden degerlendirmenin yapildi§i tarihteki alternatif borglanma faiz orani olarak
belirlemektedir.

Sirket kiralamanin fiilen bagladig tarihten sonra, kira yukumlulagunu agagidaki sekilde diger:

(@) Defter degerini, kira yikumltlagtndeki faizi yansitacak sekilde artirir ve
(b) Defter de§erini, yapilan kira ddemelerini yansitacak gekilde azaltir.

Buna ek olarak, kiralama slresinde bir de§isiklik, 6z( itibariyla sabit kira ddemelerinde bir degisiklik

veya dayanak varh§ satin alma opsiyonuna iligkin yapilan degerlendirmede bir degisikiik olmasi
durumunda, finansal kiralama yukamitloklerinin degeri yeniden &igtimektedir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhf A.S.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iliskin dipnotlar (devam)
{Tutarlar aksi belirtilmedikge Tlirk Lirasi {"TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolanin sunumuna iligkin esaslar (devan)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 8zeti (devarmi)
Bilango tarihinden sonraki olaylar

Bilanco tarihinden sonraki olaylar, ddnem karina iligkin herhangi bir duyuru veya diger segiimis finansal
bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmig olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayimi
igin yetkilendirme tarihi arasindaki tim olaylarn kapsar. Sirket, bilango tarihinden sonraki duzeltme
gerektiren olaylarin ortaya gikmasi durumunda, finansal tablolara alinan tutarlar bu yeni duruma uygun
sekilde duzeitir.

2.4 Onemli muhasebe deferlendirme, tahmin ve varsayimian

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibarnyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da agiklanan
kogullu variik ve yukumialoklerin tutarlanint ve ilgili ddnem igerisinde olustuju raporlanan gelir ve
giderlerin tutarlanni etkileyen tahmin ve varsayimianin yapiimasini gerektirir. Bu tahminler yonetimin en
iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla biriikte, gergek sonuglar bu tahminlerden farklilik gésterebilir.

Finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan degeriendirme, tahmin ve varsayimlar agagidaki gibidir;
Yatinm amach gayrimenkullerin muhasebelegtiriimesi

31 Arahk 2021 tarihi itibariyla $irket'in finansal tablolarda gergede uygun degerinden tasinan
369,625,000 TL tutarinda yatinm amagh gayrimenkull bulunmaktadir. Gergede uygun deger
hesaplamasinda kullanilan tahmin ve varsayimlar ilgili notta agiklanmigtir.

Devreden KDV'nin muhasebelestirilmesi

Dipnot 10'da agiklandi§i Uzere, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, devreden KDV tutarinin 11,569,030 TL'lik
kismindan kisa vadede yararlamlacaktir. Kalan 9,689,239 TL ise igletmenin sirekliligi prensibi
gergevesinde mevcut ve ileride gergeklesecek projeler neticesinde kaydedilecek KDV ve diger 6denecek
vergi ve yukimlGluklerin mahsup edilmesi yolu ile uzun vadede yarartaniimas planlanmaktadir.

Cari oran dengesi

31 Araltk 2021 tarihi itibanyla Sirket'in ddnen varliklar 620,198,207 TL, kisa vadeli yukomllukleri ise
284,358,297 TL olup, dénen varliklar, kisa vadeli yukumlaluklerin 335,839,910 TL tzerindedir.

Sirket, stz konusu kisa vadeli yukomlttukierin yerine getirimesine yonelik olarak herhangi bir aksama
dngdrmemektedir.

Stoklar deger disiiklii§i muhasebelesgtiriimesi

Stoklarin net gerceklegebilir degeri maliyetinin altina dustugunde, stoklar net gergeklesebilir degerine
indirgenir ve deger dusuklGgunin olustugu ddnemde kar veya zarar tablosuna gider olarak yansitilir.
Daha dnce stoklarin net gergeklesebilir degere indirgenmesine neden olan kosullann gegerliligini
kaybetmesi veya degisen ekonomik kosullar nedeniyle net gergeklesebilir deerde artis oldugu
kanitlandi§) durumlarda, ayrilan deger dustklogo kargihig: iptal edilir. Iptal edilen tutar nceden ayrilan
dedier dugtklogo tutan ile sinirhdir.

Borglanma maliyetleri
Kullanima ve satiga hazir hale getirilmesi 6nemli 6igide zaman isteyen varliklar (6zellikli varliklar) s6z

konusu oldugunda, satin alinmasi, yapimi veya Gretimi ile dofrudan iliskilendirilen borglanma maliyetteri,
ilgili varlik kullanima veya satisa hazir hale getirilene kadar varligin maliyetine dahil edilmektedir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.S.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devam)
{Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

2.5 Bagimsiz denetim kurulugundan alinan hizmetlere iligkin iicretler

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

BDK BDK

Raporlama donemine ait badimsiz denetim Gcreti 120,000 75,000
Toplam 120,000 75,000

2.6 Kargilagtirmal bilgiler ve dnceki dénem tarihli finansal tablolannin dlizeltiimesi

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek (zere, Sirket'in finansal tablolan 8nceki
donemle kargilagtirmali olarak hazirlanmaktadir. Cari dénem finansal tablolarin sunumu ile uyguniuk
sajlanmas) agisindan kargilagtirmali bilgiler gerekli goruldugande yeniden siniflandirilir ve dnemli
farkliklar agiklarir. Cari ddnemde Sirket nceki ddnem finansal tablolarinda bazi siniflamalar yapmigtir.
Siniflamalanin niteligi, nedeni ve tutarlan asagida agiklanmistir:

- Sirket yonetimi, 2020 yilinda kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosunda 1,402,380 TL
tutanindaki stpheli ticari alacak kargilik iptali'ni “Genel Yonetim Giderleri” altinda sunmustur.

Sirket ybnetimi cari donem finansal tablolarinda, bu tutarlari “Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler”
hesabina simiflamigtir.

3. s ortakliklari

Bulunmamaktadir (31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).

4. Bdliimlere gbre raporlama

Bolumlere gtre raporlamay| gerektirecek herhangi bir farkh faaliyet alani ve farkh codrafi béige

bulunmamaktadir (31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir),

5. Nakit ve nakit benzerleri

31 Aralik 2021

31 Aralik 2020

Banka
- vadesiz mevduat 3,104,364 966,357
- vadeli mevduat 2,728,693 2,035,452
Finansal durum tablosu nakit ve nakit benzerleri 5,833,057 3,001,809
Vadeli mevduat faiz tahakkuklar (1,345) {892)
Nakit akim tablosuna baz nakit ve nakit benzerleri 5,831,712 3,000,917

Vadeli mevduatlar Faiz orani 31 Arahik 2021 31 Arahk 2020
TL - 1 Ocak 2022 vadeli %18.00 2,728,693 -
TL - 4 Ocak 2021 vadeli %16.00 - 1,260,552
TL - 4 Ocak 2021 vadeli %16.00 - 774,900
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhé A.S.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara lligkin dipnotlar (devami)
(Tutariar aksi belirtilmedikge Tlrk Liras) {“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

Kisa ve uzun vadeli borglanmalar

Kisa vadeli borglanmalar

31 Aralik 2021

31 Aralik 2020

lligkili taraflara kisa vadeli borglanmalar

- Denizbank A S. (1) 19,473,505 176,227,106

- Deniz Finansal Kiralama A.$.(2) 52677 194,017
lligkili olmayan taraflara kisa vadeli borglanmalar

- Borglanma araci ihraci (3) - 113,022,994
Toplam 19,526,182 289,444,117

Uzun vadeli borclanmatann kisa vadeli kaisimlan

31 Aralik 2021

31 Aralik 2020

liigkili olmayan taraflara kisa vadeli borglanmalar

- Kiralama iglemlerinden kaynaklanan yukGmiultkler (4) 766,899 993,558
Toplam 766,899 993,558
Uzun vadeli borgclanmalar 31 Aralik 2021 31 Aralk 2020
lligkili olmayan taraflara uzun vadeli borglanmalar

- Kiralama iglemlerinden kaynaklanan yakomialukler (4) 2,026,130 2,089,419
Toplam 2,026,130 2,089,419
(1)  §irket, Denizbank A.§. Maslak Ticari $ubesinden %25,00 faiz oranli 19,459,316 TL spot kredi

(2)
(3

(4

kullanmig olup, s6z konusu kredinin 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla birikmig faizi 14,189 TL'dir (31
Aralik 2020: %18.25 faiz oranh 175,976,506 TL tutarinda spot kredi kullaniimis olup, stz konusu
kredinin birikmig faizi 250.600 TL'dir).

Deniz Finansal Kiralama A.$. aracilifiyla, yapilan kiralama séziesmelerine iligkin tutarlardir,

Sirket, 10 $ubat 2021 tarihinde 11 Mayis 2021 vadeli 17.75% faiz oranli 100,000,000 TL
nominal degerli borglanma arac: ihrag etmis olup, sdz konusu tahvil vadesinde itfa edilmigtir.

(31 Aralik 2020: Sirket, 16 Aralik 2020 tarihinde 10 Mart 2021 vadeli TLREF+1,30 % degisken
faiz oranli 67,000,000 TL nominal degerli ve 23 Mart 2020 tarihinde 22 Mart 2021 vadeli
TLREF+0.15 % degisken faiz oranh 41,850,000 TL tutarh borglanma arac ihrag etmis olup, stz
konusu tahvillere iligkin 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle birikmig faizi 4,172,994 TL'dir).

TFRS 16 uygulama kapsamindaki kiralama sozlegmeleri geregi katlanilan yokumlalok tutarlarina
iliskin bakiyelerdir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ji A.$.
31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap ddnemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tirk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

7. Ticari alacaklar

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla ticari alacaklarin detaylar agagida verilmigtir:

Kisa vadeli ticari alacaklar 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
lligkili tarafiardan ticari alacaklar (1) 6,163,076 -
lligkili olmayan taraflardan ticari atacaklar (2) 2,561,367 2,920,583
Alacak senetleri (2) 2,000,000 1,187,343
$Stpheli ticari alacak kargihgi (-) (420,257) (1,501,584)
Ticari alacaklar, net 10,304,186 2,606,342

(1) $irket'in Mugla lli, Bodrum ligesi, Eskigesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde, bulunan "Otel" niteligi
tagiyan gayrimenkule istinaden Ekspres Bilgi Islem Ticaret A.$.’den olan alacaktr.

(2) Tutar, Sirketin faaliyet konusu ile ilgili olarak kira alacaklarindan ve satislan yapilan
gayrimenkullerden olan alacaklardan olugmaktadir.

Stpheli alacaklar kargiligi hareket tablosu agagidaki gibidir:

2021 2020
1 Ocak 1,501,584 1,429,939
Donem iginde aynlan kargihklar {Not 20) 795,327 1,474,025
Dénem iginde tahsil/ iptal edilen kargihklar (-) (*) (1,876,654) {1,402,380)
31 Aralik 420,257 1,501,584

(*)  Tutar'in; 1,065,649 TL'lik kismi 30 Kasim 2021 tarihli Yénetim Kurulu Karar’'na istinaden takibi
birakilan glpheli ticari alacaklara ait kargiliklanin ve ilgili alacagin finansal durum tablosundan
¢ikariimasindan kaynaklanmaktadir. Kalan 811,005 TL, ddnem iginde tahsil ediimigtir (Not 21).
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.S.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devam)
{Tutarlar aksi belirtitmedikge Tilrk Lirasi (*TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

Ticari borglar

31 Araltk 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla kisa vadeli ticari borglarin detaylan asagida veriimistir,

Kisa vadeli ticari borglar: 31 Arabk 2021 31 Arahk 2020
{ligkili olmayan taraflara ticari borglar:
Saticilar 6,070 19,656
Borg senetleri (3) - 20,637,720
Proje geligtirme borglari (2) 222,144,926 143,056,443
lligkili taraflara ticari borglar (1) - 98,972,779
Toplam 222,150,996 262,686,598
(1) Istanbul ili, Sanyer ilgesi, Tarabya mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller, tzerindeki

(2)
(3)

“Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay Karsihyi Ingaat Stzlesmesi” ile tesis ediimis hak ve
yOkamilblakler, iligkili taraf DenizBank A.$. ile imzalanan 14 Mart 2018 tarihli devir s6zlesmesi ile
Uzerinde proje gelistirmek Gzere devir alinmigtir. "Kat Karsih§i Ingaat Stzlegmesi® imzalanmis ve
geligtiritecek olan gayrimenkul projesine baglanmistir. ligili bakiyenin faiz orani yillik %1.068°dir. ?Igili
boreun tamarm 2021 yilinda ddenerek kapanmugtir.

Projeler kapsaminda olugan maliyetler ile arsa tahakkuk giderleri igin ddenecek tutarlardir.

Mugla ifi, Bodrum ilgesi, Eskicegme mahailesinde gelistirimekte olan proje kapsaminda alinan 928
ada, 3 parselde kayith yazdIghimi 4,469.75 m2 olan gayrimenkulGn, 48 ay vadeli toplam 6,348,160
Avro alim bedeli izerinden 24 Kasim 2017 tarihinde satin alinmasi ile olugan tutardir. ligili borcun
tamami 2021 yilinda ddenerek kapanmigtir.

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibaryla uzun vadeli ticari borglann detaylan agagida verilmigtir;

Uzun vadeli ticari borglar 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
lligkili taraflara ticari borglar (1) - 93,999,706
Toplam - 93,999,706
(1) Istanbul ili, Sariyer ilgesi, Tarabya mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller, Uzerindeki

“Taginmaz Satig Vaadi ve Arsa Payi Karsih@ Ingaat Stzlesmesi® ile tesis edilmis hak ve
yOkamilalakler, iligkili taraf DenizBank A.$. ile imzalanan 14 Mart 2018 tarihli devir sézlegmesi ile
Gzerinde proje geligtirmek Gzere devir alinmistir. "Kat Karsihg Insaat Stzlesmesi” imzalanmis ve
geligtirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmigtir. ligili bakiyenin faiz orani yillik %1.06'dir. Tlgili
borcun tamami 2021 yiinda 6denerek kapanmgtir.

Pegin ddenmisg giderler ve ertelenmis gelirler

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibanyla pegin ddenmig giderler detaylan asagida verilmistir;

Pegin 6denmig giderler 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Gayrimenkul gelistirme projesine iligkin avanslar (1) 1,760,627 1,833,518
Pesin tdenen vergiler 245,338 101,826
Gelecek aylara ait giderler 45170 289,583
Verilen siparig avanslar 5,190 89,194
Toplam 2,056,325 2,314,121
(1) Sirket'in Mugia ili Bodrum ilgesinde ve Istanbul ili Tarabya ilgesinde yer alan gayrimenkul projeleri

kapsaminda y(klenici firmalara verdi§i avans tutarlanindan olugmaktadir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.$.
31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devani)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tark Lirass (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

9, Pegin 8denmig giderler ve ertelenmis gelirler (devami)

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla ertelenmig gelirler detaylan agagida verilmigtir:

Kisa vadeli ertelenmig gelirler 31 Arahk 2021 31 Aralik 2020

Alinan siparig avanslari (1) 36,434,079 24,070,236
Gelecek aylara ait kira gelirleri (2) 57,180 53,490
Toplam 36,491,259 24,123,726

31 Aralik 2021
Ertelenmig gelirler (2) -

31 Aralik 2020
1,628,268
1,528,268

Uzun vadeli ertelenmig gelirier

Toplam -

(1) Soz konusu tutar satigi yapilacak gayrimenkuller igin alinan kapora ve avanslardan olusmaktadir.
(2) Pesin tahsil edilen kira gelirlerinin hentiz kazaniimamig kisimlarindan olugmaktadir.

10. Diger ddnen ve duran varhklar

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla dijer donen varliklar detaylan asagida verilmigtir;

Diger dénen varliklar
Katma deger vergisi ("KDV") alacaklar

31 Arahk 2021 31 Aralik 2020
11,569,030 -
11,569,030 -

Toplam

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla dijer duran variiklar detaylan agagida verilmistir;

Diger duran varhklar 31 Araitk 2021 31 Aralik 2020
Katma deger vergisi ("KDV") alacaklar (1) 9,689,239 62,663,730
Toplam 9,689,239 62,663,730

(1)  lsletmenin sGrekliligi prensibi gergevesinde mevcut ve ileride gergeklesecek projeler neticesinde
kaydedilecek hesaplanan KDV ve dijer édenecek vergi ve yukamitlaklerin mahsup edilmesi ile
uzun vadede yararianilacak KDV alacad) bakiyesinden olugmaktadir.

11.  Yatinm amacgh gayrimenkuller

31 Araltk 2021 ve 2020 tarihinde sona eren déneme ait yatinm amagch gayrimenkuller'in detayi
agagidaki gibidir:

Yatinm amach gayrimenkuller 31 Aralik 2021 31 Arahk 2020

Istanbul Bahgesehir AVM 74,630,000 77,310,000
Ankara — Gttksu AVM 48,695,000 47,070,000
Ankara — C Blok I Merkezi (Metrokent Magaza) (*) - 8,245,000
Ankara - A Blok Kres / Ana Okulu (*) - 5,215,000
Karakdy Otel Binasi 75,000,000 67,650,000
Le Chic Bodrum Otel Binas 171,300,000 150,500,000

369,625,000 355,990,000

(*)  ligili gayrimenkuller 30 Aralik 2021 tarihinde satilmigtir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devam)
{Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi {(“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

11.  Yatinm amach gayrimenkuller (devan)

Yatinm amaglh gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilan tahmin ve varsayimlar asagidaki gibidir:

Tahmin ve varsayimlar 31 Arahk 2021 31 Aralhik 2020
Kira de@eri (br m2) (TL) 26 127 10-115
Kapitalizasyon crani (%) 4.00-7.00 4,00-6,50
Satig degeri (br m?) (TL) 4,790~37,538 2,400 - 33,900
Iskonto oran (%) (TL) 11.50 12.00
Iskonto oran (%) (ABD Dolari) 13.75 12.00
Doluluk oram (%) 78 -85 71-84
Kira artis orani (%) (TL) 4.00 3.00
Kira artis orani (%) (ABD Dolan) 3.00 3.00

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihinde sona eren dénemlere ait yatinm amagh gayrimenkullerde gergeklesen
hareketler agagidaki gibidir:

Yatinm amagh gayrimenkuller 2021 2020
1 Ocak agilig bakiyesi 355,990,000 218,679,805
Yil iginde yatinm amacl gayrimenkul harcamalar 408,892 -
Stoklardan transferler (1) - 160,744,592
Yil icinde satilan yatinm amagl gayrimenkuller (27,640,000) (26,170,000)
Degerleme etkisi (Not 21) 40,868,108 2,735,603
31 Aralik 369,625,000 355,990,000

(1) Le Chic Bodrum Projesi'nde bulunan Le Chic Bodrum otel binasi, butan haklan devralinarak yatirm
amacl gayrimekullere dahil edilmigtir.

ISTANBUL-BAHCESEHIR AVM

Istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Hogdere mahallesi,

e 265 Ada 6 Parselde kayith A1 ve A9 olarak adlandirilan villa tipi 2 adet blok ile D
blokta yer alan 9 ticari Unite,

* 268 Ada 1 Parselde kayith G blokta 9, H blokta 7 adet ticari Gnite olmak Gzere,
toplam 27 adet gayrimenkulden olugmaktadr.

30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul dederleme raporuna gore ekspertiz dederi 4,390,000 TL olan E Blok'ta
konumlu 1 nolu bagimsiz bolum, 5 Mart 2021 tarihinde 5,400,000 TL (KDV harig) tutara satiimistir. 30
Aralik 2020 tarihli gayrimenkul dederleme raporuna gére ekspertiz degeri 9,550,000 TL olan F Blok'ta
konumiu 2,4,11,12,13,14,15,16,19,20,21,23,24 nolu bagimsiz bolumler, 12 Kasim 2021 tarihinde toplam
13,000,000 TL (KDV harig) tutara satilmigtir. 30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gére
ekspertiz degeri 240,000 TL olan G Blok'ta konumlu 34 nolu bagimsiz bdlum, 03 Aralik 2021 tarihinde
820,000 TL (KDV harig) tutara satilmigtir.

Bu bolum 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, 29 Aralik 2021 tarihli degerleme raporunda belirlenmis olan
74,630,000 TL (31 Aralik 2020: 77.310.000 TL) olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

ANKARA- GOKSU AVM

Ankara lli, Etimesgut licesi, Eryaman Mahallesi, 48147 ada 1 parsel M Blok'ta konumlu 46 adet igyeri
nitelijindeki taginmazlardan olusmaktadir.

Bu bolum 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla, 28 Aralik 2021 tarihli de§erleme raporunda belirlenmis olan
48,695,000 TL (31 Aralik 2020: 47,070,000 TL) olarak finansal tablolarda yer almaktadir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhii A.S.
31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap ddnemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar {devam)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Liras: (“TL") cinginden ifade edilmistir.)

11. Yatirm amagh gayrimenkuller (devam)

ANKARA - C BLOK IS MERKEZI (METROKENT MAGAZA)

Ankara lli, Etimesgut ilgesi, Eryaman mahallesi, 2.914 m2 yuzolgimli, 46480 ada 1 parselde kayith, C
Blok'ta konumlu 26 adet igyeri niteligindeki taginmazlardan olugmaktadir.

30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 8,245,000 TL olan C Blok'ta
konumlu 26 adet badimsiz bdlam, 30 Aralik 2021 tarihinde 9,750,000 TL (KDV harig) tutara satilmigtir.

Bu bolum, 31 Aralik 2021 itibariyla yatinm amagh gayrimenkul portfdyumuzde bulunmamaktadir (31
Aralik 2020; 8,245,000 TL).

ANKARA - A BLOK KRES / ANA OKULU

Ankara lli, Etimesgut ilgesi, Eryaman mahallesi, 2.490 m2 yuz6lgimlo, 46480 ada 1 parselde kayitl, A
Blok Egitim Tesisi niteli§indeki bir adet taginmazdan clugmaktadir.

30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul dederleme raporuna gtire ekspertiz dederi 5,215,000 TL olan A Blok'ta
konumlu 1 adet bagimsiz botum, 30 Aralik 2021 tarihinde 7,250,000 TL (KDV harig) tutara satilmigtir.

Bu bolom, 31 Aralik 2021 itibariyla yatinm amagh gayrimenkul portféyimizde bulunmamaktadir (31
Araltk 2020: 5,215,000 TL).

KARAKOY BINASI

Istanbul {li, Beyoglu ilgesi, 1.694 m2 yluzolghmii, 123 pafta, 94 ada, 141 parselde kayitli Kemankesg
mahallesi, Gumrik sokak No:26 adresinde kayith (tam) arsa payh komple bina niteliindeki
taginmazlardan olugmaktadir.

Bu bdlam 31 Aralik 2021 tarihi itibanyla, 29 Aralik 2021 tarihli dederleme raporunda belirlenmis olan
75,000,000 TL olarak finansal tablolarda yer almaktadir (31 Aralik 2020: 67,650,000 TL).

LE CHIC BODRUM OTEL BiNASI

Mugla lli, Bodrum ilgesi, Eskigesme mahallesi, Asarik mevkiinde, 928 ada 2 no.lu parsel Gzerinde "Otel"
nitelijindeki taginmazlardan olugmaktadir.

Bu bolum 31 Aralik 2021 tarihi itibaryla, 28 Aralik 2021 tarihli dederleme raporunda belirlenmis olan
171,300,000 TL olarak finansal tablolarda yer almaktadir (31 Aralik 2020: 150,500,000 TL).

12. Stoklar

31 Arahk 2021 31 Aralik 2020
Tarabya Projesi 276,424,694 423,073,440
Stok deder digaklugd karsihg: (-) {16,327,332) (55,923,440)
Tarabya Projesi 260,097,362 367,150,000
Bodrum Projesi 319,848,538 253,236,624
Toplam 579,945,900 620,386,624
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhiji A.S.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devam)
(Tutartar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmisgtir.)

12.  Stoklar (devam)

Stok defjer ddgikidgi kargihg 2021 2020
55,923,440

1 Ocak agihs bakiyesi

D&nem iginde aynlan kargiliklar (Not 21) - 55,923,440
Doénem iginde iptal edilen kargihklar (*) (39,596,108) -
31 Aralik kapamig bakiyesi 16,327,332 55,923,440

(*) Dénem iginde iptal edilen kargiliklanin satilan Gnitelere ait kisimlan satiglarin maliyetinden yapiimigtir.

TARABYA PROJES! - TARABYA LE CHIC

Istanbul ili, Sartyer ilgesi, Tarabya mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseiler iizerinde geligtirilen
gayrimenkul projesi kapsaminda, sirket adina tescil edilen gayrimenkullerden rapor tarihi itibari ile 36 adeti
satilimigtir.

BODRUM PROJESI| - BODRUM LE CHIC

Mugla lli, Bodrum ilgesi, Eskicesme mahallesi, Asarlik mevkiinde 928 ada 2 parsel, 929 ada 3 parsel ve
928 ada 5 parsel Gzerinde geligtirilen gayrimenkul projesi kapsaminda Uretilen 95 adet bagimsiz
b&lumden, rapor tarihi itibariyle 47 adet bagimsiz bdluman satigi tamamlanmugtir.

13. Maddi duran varliklar

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren déneme ait maddi duran varliklar ve amortismanlarinin

gerceklesen hareketler agadidaki gibidir:

1 Ocak 31 Aralik
2021 llaveler Cikiglar 2021
Maliyet

Tagitlar - 607,896 - 607,896
Déseme ve demirbaglar 4,908,373 1,376,425 - 6,284,798
Kullanim hakki varliklan 3,283,154 348,087 - 3,631,241
8,191,527 2,332,408 - 10,523,935

Birikmis amortisman
Tagitlar - (119,118) - (119,118)
Ddseme ve demirbaglar (568,161) (1,105,125) - (1,673,286)
Kullarnim hakki varliklari (1,070,720) (667,565) - (1,738,285)
(1,638,881) {1,891,808) - (3,530,689)
Net kayith deger 6,552,646 6,993,246
1 Ocak 31 Arahik
2020 ilaveler Cikiglar 2020

Maliyet

Ddgeme ve demirbaglar 592,129 4,316,244 - 4,908,373
Kullanim hakk! varliklart 2,874,375 408,779 - 3,283,154
3,466,504 4,725,023 - 8,191,527

Birikmig amortisman
Ddgeme ve demirbasglar (537,678) (30,483) - (568,161)
Kullarim hakk varliklari (492 ,326) (578,394) - (1,070,720}

{1,030,004) (608,877) - {1,638,881)

Net kayith deger 2,436,500 - - 6,552,646
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakligy A.S.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devam)
{Tutarlar aksi belirtilmedikge TOrk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

14. Galiganlara saglanan faydalara iligkin borglar

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Caliganlara sadlanan faydalar kapsaminda borglar 163,123 348,079
Toplam 163,123 348,079

15. Kisa ve uzun vadeli kargiliklar

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibanyla kisa vadeli kargiliklarin detay agagida agiklanmistir:

Kisa vadeli kargiliklar 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Caliganlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli kargihklar
- Izin kargihg 131,916 114,651
- Prim kargihigi 1,825,995 1,085,554
Diger kisa vadeli kargiliklar
- Ceza kargih) 1,227,748 71,500
- Diger 30,000 -
Toplam 3,215,659 1,271,705

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibanyla ile izin kargtifinin hareket tablosu asagidaki gibidir;

Izin kargihg: 2021 2020
1 Ocak itibari ile kargilik 114,651 151,543
Donem igin hareket 41,899 237,310
Odenen izin (-) (24,634) (274,202)
Doénem sonu 131,916 114,651

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla prim karsiidinin hareket tablosu agagidaki gibidir:

Prim kargihigj 2021 2020
1 Ocak itibari ile kargilik 1,085,554 450,000
Dénem igin hareket 1,790,000 1,040,636
Odenen prim (-) (1,049,559) (405,082)
Dénem sonu 1,825,995 1,085,554

31 Arahk 2021 ve 2020 tarihleri itibariyla diger kisa vadeli kargiliklarin hareket tablosu agagidaki gibidir:

Diger kisa vadeli kargiliklar 2021 2020
1 Ocak itibari ile kargilik 71,500 71,500
D&nem igin hareket (Not 21) 1,186,248 -
Ddénem sonu 1,257,748 71,500
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15. Kisa ve uzun vadeli kargiliklar (devami)

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibanyla uzun vadeli kargihklarin detay asagida agiklanmistir:

Uzun vadeli kargihklar 31 Aralik 2021 31 Aralk 2020
Caliganiara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli kargiliklar

- Kidem tazminati kargihg 184,450 263,742
Toplam 184,450 263,742

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibanyla kidem karsihigi tablosu agagidaki gibidir:

Kidem kargilig 2021 2020
1 Ocak itibari ile karsiltk 263,742 252,042
Donem igin hareket 101,116 88,147
Aktleryal kayip/(kazancg) {94,988) (16,382)
Odemeler (-) (85,420) (60,065)
Ddnem sonu 184,450 263,742

Yaruritkteki I3 Kanunu htkamleri uyannca, galiganlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sOzlegmesi sona erenlere, hak kazandiklan yasal kidem tazminatlaninin 8denmesi yokamialagu vardir.
Ayrica, halen yOrUriGkte bulunan 506 sayill Sosyal Sigortalar Kanunu'nun 6 Mart 1981 tarih, 2422 sayil
ve 25 Afjustos 1999 tarih, 4447 sayili yasalar ile degisik 60''lnci maddesi hukmi geredince kidem
tazminatini alarak igten ayrniima hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlanm ¢deme yukimlulogo
bulunmaktadir. Emeklilik dncesi hizmet sartlariyla ilgili bazi gegig kargihklan, ilgili kanunun 23 Mayis 2002
tarihinde degistiriimesi ile Kanun'dan ¢ikariimistir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati aylik 8,284.51 TL (31 Aralik 2020: 7,117.17 TL)
tavanina tabidir. Kidem tazminati yokimlGlGgu yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem
tazminatl kargihgi, Sirket'in, caliganlanin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel
yakamlalak tutarinin bugOnkl degerinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 (“Caliganlara
Saglanan Faydalar”), Sirket'in yokamlGlOklerinin, tamimlanmig fayda planlan kapsaminda aktueryal
degerleme ySntemleri kullanilarak geligtiriimesini ngorar.

16. Ozkaynaklar

Sirket'in ddenmig sermayesi 400,000,000 TL (31 Aralik 2020; 150,000,000 TL) olup her biri 1 TL nominal
dederli 400,000,000 adet hisseden olugmusgtur (31 Aralik 2020 — 1 TL- 150,000,000 adet).

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibanyla ¢denmis sermaye yapisi agadidaki gibidir:

Pay Pay
Oram 31 Aralik Orani 31 Aralik
Ortaklar Grubu {%) 2021 (%) 2020
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler (A) 0.01 5,000 0.01 5,000
Deniz Yatinnm Menkul Kiymetler (B) 74.91 299,678,545 75.67 113,516,327
Diger (B) 25.08 100,316,455 24.32 36,478,673

100.00 400,000,000 100.00 150,000,000

Sirket'in 5.000 TL nominal dederli imtiyazli A tipi pay bulunmaktadir. A grubu paylann yénetim kurulu
Uyelerinin segiminde aday gdsterme imtiyaz: vardir. Yénetim Kuruiu Gyelerinin tamami A grubu pay
sahiplerinin gdsterdi§i adaylar arasindan olmak Uzere, genel kuru! tarafindan segilir. A grubu paylarin
tamami bilango tarihi itibariyla Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.$.’nin malkiyetinde bulunmaktadir.

Sirket'in 150,000,000 TL olan gikanlmis sermayesi, tamami nakit olmak Ozere 250,000,000 TL arttinlarak

400,000,000 TL'ye yokseltimesine iliskin bedelli sermaye arttinmi, 14 Temmuz 2021 tarihinde tescil
edilmis olup tamamlanmistir.
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16. Ozkaynaklar (devam)
Geri alinan paylar

Geri Alinan Paylar Sirket'in ana hissedan Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S.'nin kontrolina elinde
bulunduran DenizBank A.§. (iligkili taraf) tarafindan iktisap edilen Istanbul Ili, Sanyer ligesi, Tarabya
Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller Uzerindeki Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay) Karsihd
Ingaat Stzlesmesi'nde yer alan tum hak ve yukamlglaklerinin yapilan Devir Stzlesmesi ile devir alinmasi
islemine iligkin olarak s6z konusu iglemin SPK'nin I1-23.1 Gnemli Nitelikteki Islemiere lligkin Ortak Esaslar
ve Aynima Hakki Tebligi'nde ('Tebli§") yer alan "Aynima Hakkinin Kullaniimas!" baglikh 9'uncu
maddesine gdre Iglem’in onaylandiyi 1 Haziran 2018 tarihindeki Sirket genel kurul toplantisina katihp ve
muhalefet gerhini toplanti tutanadina igleten pay sahipleri 763,287 TL nominal paylanni 1 TL nominal
degerli her bir pay icin 3.2342 TL aynima hakki fiyati 0zerinden Sirket'e satarak ayriima haklarini 8
Haziran 2018 — 22 Haziran 2018 tarihleri arasinda kullanmiglardir. Sirket, paylarin geri alim iglemi ile
ilgili olarak ¢denen 2,468,622 TL'nin 763,287 nominal bedele karsiik gelen kismi olan 763,287 TL
"Gegmig Ddnem Kan" hesabinda, geri kalan 1,705,335 TL tutanndaki kismi ise “Paylara ligkin
Primler/iskontolar” hesabinda gosterilmigtir. Sirket tarafindan geri alinan 763,287 payin tamam: 1 Ocak —
31 Aralik 2019 doneminde ortalamada 3.74 TL'dan satilmistir.

Kardan aynlan kisittanmig yedekier

31 Arahk 2021 31 Aralik 2020
Yasal yedekler (*) 3,181,476 3,181,476
Toplam 3,181,476 3,181,476

{(*)  Taork Ticaret Kanunu'nun (“TTK") 466. Maddesi'ne gore igletmeler ticari (safi) karin %5'ini ddenmis
sermayelerinin %20'sini buluncaya kadar birinci yasal yedek olarak ayirirlar. Igletmenin gegmis
yillar zararlari varsa %5'in hesabinda ticari kardan dusulur. TTK'ya gére safi kardan pay sahipleri
icin %35 birinci temett (kar pay1) ayrildiktan sonra, pay sahipleri ile kara igtirak eden diger kimselere
dagitilmasi kararlagtirilan kismin onda biri ikinci yasal yedek olarak ayrilir. Birinci temettd
igletmelerin 6denmis sermayesi Gzerinden TTK 466/3. Maddesi ve ana stzlesme geredi pay
sahipleri ile kara igtirak eden kimselere %5 oraninda dafitiimas 6ngorilmus kar payidir.

Kar dagitimi

Halka agik girketler, kar pay! dagitimlanini SPK'nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yUrtrlage giren -
19.1 no'lu Kér Payi Tebligi'ne gtre yaparlar.

Sirket, karlarini genel kurullan tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalan gergevesinde ve ilgili
mevzuat hukumlerine uygun olarak genel kurul karariyla dagitir. S6z konusu tebli§ kapsaminda, asgari
bir dajitim orani tespit edilmemistir. Sirketler esas sézlesmelerinde veya kar dagitim politikalarinda
belirlenen sekilde kar payi oderler. Aynca, kar paylarinin esit veya farkh tutarl taksitler halinde
odenebilecektir ve ara dénem finansal tablolarda yer alan kar Uzerinden nakden kar payi avansi
dagitabilecektir.

Sirket gegmig yillar zararlarinin; gegmis yillar karlan, paylara iligkin primler dahit genel kanuni yedek akge,
sermaye hari¢ ¢zkaynak kalemlerinin enflasyon muhasebesine gdre duzeltiimesinden kaynaklanan
tutarlarin toplamini agan kismi, net dagitilabilir dénem karninin hesaplanmasinda indirim kalemi olarak
dikkate alinir.
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17. Difjer alacak ve borglar

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibanyla diger alacaklarin detaylari agagida verilmigtir:

Kisa vadeli di§jer alacaklar

31 Aralik 2021

31 Arahk 2020

lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 11,352,037 216
Supheli diger alacak karsiligi (-) (852,328) -
Topiam 10,489,709 216
31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibanyla diger borglarin detayi, agadida verilmistir:
Kisa vadeli diger borglar 31 Arahk 2021 31 Aralik 2020
Depozito ve teminatlar 1,315,824 673,067
Dider borglar 728,355 4,633,141
Toplam 2,044,179 5,306,208
18. Satiglar ve satiglarin maliyeti

1 Ocak- 1 Ocak -

Hasilat

31 Araltk 2021

31 Aralik 2020

Satilan ticari mallar (Konut satig) geliri

- Tarabya Projesi 201,185,418 123,917,637
- Bodrum Projesi 208,966,592 199,030,847
Gayrimenkul satis geliri 36,220,000 27,100,000
Kira geliri 22,704,255 20,656,234
Diger gelirler 101,625 95,426
ladeler (2,567,902) (3,991,330)
Toplam 466,609,988 366,808,714
1 Ocak- 1 Ocak -

Satiglarin maliyeti (-)

31 Aralik 2021

31 Arahk 2020

Satilan ticari mallar (Konut) giderleri (-)

- Tarabya Projesi (150,169,734} (104,249,811)
- Bodrum Projesi {-) (153,172,051) (161,266,827)
Satilan gayrimenkul maliyeti {27,640,000) {26,170,000)
Bina y&netim giderleri (-) (7,115,319} (4,704,555)
Diger (-) (92,136) {127,791)
Toplam {338,189,240) (296,518,984)
19. Pazarlama satis dagitim giderleri
1 Ocak- 1 Ocak -
31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Reklam ve tanitim giderleri (*) (4,925,556) {259,420)
Toplam {4,925,556) (259,420)

(*)  Sirket'in Bodrum ve Tarabya projeleri igin yapt§ reklam ve tanitim giderlerinden olugmaktadir.
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20. Genel yonetim giderleri

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Personel Ucret ve giderleri (6,424,468) (4,806,837)
Amortisman gideri (Not 13) (1,891,808) (608,877)
Sipheli alacaklar karsilik gideri (*) (1,657,655) (1,474,025)
Sermaye artinm gideri (1,228,2086) (498,807)
Danigmanlik gideri {427,190) {321,290)
Ofis giderleri (312,447) (161,099)
Arag giderleri (179,378) (345,584)
Genel kurul giderleri (38,879) (30,717)
Diger (1,016,821) {1,271,357)
Toplam (13,176,852) {9,518,593)

(*)  Tutar'in; 795,327 TL'lik kismu ticari alacaklara istinaden aynilan kargiliktan olugsmaktadir (Not 7).
Kalan tutar olan 862,328 TL'lik kisim ise difer alacaklara istinaden ayrilan kargihktan olusmaktadir,

21. Esas faaliyetierden difer gelir ve giderler

Esas faaliyetlerden dijer gelirler hesab detay) agafidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Arahik 2021 31 Aralik 2020

Yatinm amagh gayrimenkul gergede uygun
deger artig! (Not 11) 40,868,108 2,735,603
Stok deger disuklaga kargilik iptali 21,018,424 -
Konusu kalmayan karsilik iptali {(Not 7) (*) 811,005 1,402,380
Diger (**) 1,174,337 89,050
Toplam 63,871,874 4,227,033

(")  Tutar'in tamami konusu kalmayan supheli ticari alacak kargihgichr.
(*) Tutar'in byok ¢odunlugu satigi yapitan yatinm amagh gayrimenkullere ait gegmis dénemlere ait
gergege uygun defer artiglarinin iptallerinden kaynaklanmaktadir.

Esas faaliyetlerden diger giderler hesabi detayi aga@idaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Kur farki gideri (10,609,239) -
Dider kargihk giderleri (Not 15) (1,186,248) -
Stok defjer dustkliga karsiid (Not 12) - {55,923,440)
Diger (206,436) (120,714)
Toplam (12,001,923) {56,044,154)
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22. Finansal gelirler ve giderler

1 Ocak- 1 Ocak -
Finansal gelirler 31 Arahk 2021 31 Aralik 2020
Kur farki gelirleri 9,140,443 2,858,849
Faiz gelirleri 4,896,071 616,594
Reeskont geliri 1,439,854 -
Toplam 15,476,368 3,475,443

1 Ocak- 1 Ocak -
Finansal giderler 31 Arahk 2021 31 Aralik 2020
Kur farki giderleri {*) {63,258,719) (2,624,115)
Faiz giderleri {15,483,318) (2,985,428)
Diger finansman giderleri {790,764) (31,973)
Toplam (79,532,801) {5,641,516)

(*} Tutanin blyOk ¢odunludu; Istanbul ili, Sanyer ilgesi, Tarabya mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no'lu
parseller Gzerinde proje geligtirmek Gzere, bu parseller Gzerindeki Taginmaz Satig Vaadi ve Arsa Payi
Karsilig) Ingaat Stzlesmesi ile tesis edilmis hak ve yukGamiGlukler iligkili taraf DenizBank A.S. ile
imzalanan 14 Mart 2018 tarihli devir sdzlegsmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolan kargiligi
devir alinarak "Kat Kargiigi Ingaat Sézlegmesi” imzalanmig, geligtirilecek olan gayrimenkul projesine
baglanmigtir. ligili sozlesmeye istinaden, ana sdzlesmedeki nakit akiglarimin trev islem dogurmas:
dolayisi ile ilgili tutarin 61.896,582 TL'lik kismi ana stzlegme'den kaynakl turev kur farklanndan
olugmaktadir.

23. Vergi varlik ve yitkiimliiliikleri (ertelenmisg varlik ve yliklimlilikler dahil)
Sirket, Kurumlar Vergisi Kanunu'na gdre Kurumlar Vergisi'nden muafhr. Gelir Vergisi Kanunu'na gére
ise gayrimenkul yatinm ortaklikiarinin kazanglar stopaja tabi tutulmug olmakla birlikte, 93/5148 sayli

Bakanlar Kurulu karar ile stopaj orani "0" olarak belirlenmigtir. Bu nedenle Sirket'in ve ilgili ddnemlere
iligkin herhangi bir vergi yakamlalogo meveut degildir.
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24. Hisse bagina kazang

Kar ve zarar tablosunda belirtilen hisse bagina kar, cari yil net karinin, dénem boyunca piyasada bulunan
hisse senetlerinin agirlikh ortalama sayisina bélunmesi ile bulunmaktadir.

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Arahk 2021 31 Aralk 2020
Tedavildeki hisse senedi adedi:
1 Ocak itibariyla (toplam) 150,000,000 150,000,000
Nakit sermaye artigi 250,000,000 -
31 Aralik itibariyla (toplam) 400,000,000 160,000,000
Tedaviildeki hisse senedinin
Agirlikh ortalama adedi 345,628,663 86,438,356
Net dbnem kan / (zaran) (TL) 98,131,858 6,528,523
Hisse basina kar / (zarar) (TL)
(0,01 TL nominal kargihd) (%) 0.2839 0.0755

(*) Sirket'in sermayesi 31 Aralik 2021 itibariyla 400,000,000 adet hisseden olusmaktadir (31 Aralik 2020;
150,000,000 adet). Hisselerin itibari degeri hisse bagina 1 TL'dir (31 Aralik 2020: hisse bas: 1 TL).

Sirket'in 5,000 TL nominal degerli, imtiyazhh pay! bulunmaktadir. Bu paylarin her biri ydnetim kurulu
Uyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi vardir. Ytnetim kurulu Gyelerinin tamarmi A grubu pay
sahiplerinin gdsterdidi adaylar arasindan olmak Gzere, genel kurul tarafindan segilir.

25. lligkili taraf agiklamalan

31 Araltk 2021 ve 2020 tarihleri itibanyla iligkili taraflarla bakiyeler agagidaki gibidir:

Kisa vadeli borglanmalar 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Denizbank A.$. (Not 6) 19,473,505 176,227,106
Deniz Finansal Kiralama A.$. (Not 6) 52,677 194,017
Toplam 19,526,182 176,421,123
Kisa vadeli ticari borglar 31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Denizbank A.S. (Not 8) (*) - 98,972,779
Toplam - 98,972,779
Uzun vadeli ticari borglar 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Denizbank A.$. (Not 8) (*) - 93,999,706
Toplam - 93,999,706

(") ligili bakiyenin faiz orani; yillik %1.06'dr.
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25. Hhigkili taraf actklamalan {devam)

Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Arahk 2021

31 Aralik 2020

Ekspres Bilgi Islem Ticaret A.S. (Not 7)

6,163,076

Toplam

6,163,076

Sirket ile iligkili taraflar arasindaki iglemlerin detaylan agagida agiklanmigtir.

Nakit ve nakit benzerleri

31 Arahk 2021

31 Arahk 2020

Denizbank Maslak Ticari Subesi vadesiz mevduat hesabi 3,104,364 966,357
Denizbank Maslak Ticari Merkez ve Ozel Bankacilik Subesi
vadeli mevduat hesabi 2,728,693 2,034,560
Denizbank Maslak Ticari $ubesi Tahsil Cekleri 2,000,000 876,957
Toplam 7,833,057 3,877,874
liigkili taraflar ile olan énemli iglemlerin detay! asagidaki gibidir:
1 QOcak - 1 Ocak -
lligkiti taraflara denen licret/komisyonlar 31 Aralik 2021 31 Arahk 2020
Denizbank A.$. (faiz gideri) 6,874,637 9,490,892
Denizbank A.$. (ortak giderler) 71,640 66,017
Denizbank A.$. (masraf yansitmalar) 43,520 56,504
Denizbank A.$. (teminat mektubu komisyonu Ocreti) 23,460 15,541
Denizbank A.$. {banka komisyonu Ucreti) 40,652 966
Denizbank A.$. (I¢ kontrol gideri) 122,487 16,000
Deniz Finansal Kiralama A.$. (kirdlama giderleri) 466,265 2,211,839
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. 352,790 1,697,190
Intertech Bilgi Islem ve Paz. Tic. A.S. (E-Defter ticreti) - 3,210
Ekspres Bilgi Islem Ticaret A.S. (Masraf Yansitmalari} 1,140,453 -
Toplam 9,135,904 13,558,159
1 Ocak - 1 Ocak -
higkili taraflardan alinan gelirler 31 Arahk 2021 31 Araltk 2020
Denizbank A.$. (Faiz gelirleri) 4,896,071 615,702
Denizbank A.S. (Kira gelirleri) 556,228 1,395,931
Ekspres Bilgi Islem ve Ticaret A.$. (Kira gelirleri) 5,653,025 1,650,000
Ekspres Bilgi lslem ve Ticaret A.S. (Diger
Gelirler) 496,353 -
Toplam 11,601,677 3,661,633
1 Ocak - 1 Ocak -
Ust diizey ySneticilere sadjlanan menfaatler 31 Arahk 2021 31 Aralik 2020
Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 3,310,102 2,244 904
Toplam 3,310,102 2,244,904
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26. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteli§i ve diizeyi

Sermaye risk ydnetimi

Sirket'in sermaye yonetimindeki amac; grubun gelir getiren bir igletme olarak devamhligini saglamak,
hissedar ve kurumsal ortaklarin faydasini gdzetmek, ayni zamanda sermayenin maliyetini azaltmak igin
en verimli sermaye yapisinin strekliligini saglamaktir.

Sirket'in sermaye ve fonlama yapisi sirasiyla nakit ve nakit benzerleri, ¢ikarilmig sermaye yedekler ile
gecmis yil kazanglarini igeren dzkaynak kalemlerinden olugmaktadir.

Sirket'in yonetim kurulu sermaye maliyeti ile birlikte her bir sermaye sinifiyla iligkilendirilen riskleri
degerlendirir,
Finansal risk faktérieri

Sirket, 31 Aralik 2021 ve 2020 hesap donemi faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (gergege uygun deger faiz
orani riski, nakit akimi faiz oram riski ve fiyat riski) ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Sirket'in risk
yonetimi programi genel olarak mali piyasalardaki belirsizligin, Sirket'in finansal performans| Gzerindeki
potansiyel olumsuz etkilerinin minimize edilmesi Gzerine odaklanmaktadir.

Faiz orani riski yonetimi

Faiz riski, faiz oranlarindaki dedisimlerin finansal tablolan etkileme olasiigindan kaynaklanmaktadir.
Sirket, faize duyarh yatinmilarini kisa vadeli yaparak faiz riskini ydnetmektedir.

Sirket’in faiz oranina duyarh finansal araglarinin dagihimi agagidaki gibidir:

Faiz Pozisyonu Tahlosu

Sabit Faizli Aractar 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Sabit faizli finansal araclar

Borglanmalar (kiralama yukOmialokleri) 2,845,706 3,276,994
Borglanmalar (tahvil ve kredi) 19,473,505 176,227,106
Ticari borglar 222,150,996 356,686,304
Degigken faizli finansal araglar

Borg¢lanmalar (Tahvil) - 113,022,994
Fiyat riski

31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Sirket'in finansal varlik portféy( bulunmamaktadir (31 Aralik 2020 Yoktur).

Kredi riski
Sirket'in finansal araglardan dolay1 maruz kaldidi kredi riskine iligkin detayli bilgi 26'nci dipnotta verilmisgtir.

Kur riski yénetimi

Sirket'in faaliyetleri dncelikle agagida ayrintlanna yer verildigi Gzere kurundaki degisiklikler ile ilgili
finansal risklere maruz kalmaktadir. Piyasa riskleri ayrica, duyarlilik analizleri ve stres senaryolan ile de
degderlendirilmektedir.

Cari yilda Sirketin maruz kaldi§ piyasa riskinde veya maruz kalinan riskleri ytnetim ve dlgim
yéntemlerinde énceki yila gére bir dedisiklik olmamigtir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhign A.S.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devam)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

26. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve dizeyi (devami)

Yabanci para cinsinden iglemler kur riskinin olugmasina sebebiyet vermektedir.

Sirketiin, 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibanyla, yabanc) para cinsinden yapilan iglemlerini Tl'ye

cevirirken kullandi§i déviz kurlan TL olarak agagidaki tabloda verilmigtir:

ABD Dolan

31 Aralik 2021 12.9775
31 Aralik 2020 7.3405
EURO

31 Aralik 2021 14.6823
31 Aralik 2020 9.0079

Sirket'in yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal olmayan
yukamiuloklerinin raporlama dénemi sonu itibariyla dagiimi agagidaki gibidir:

31 Arahk 2021

TL Kargilhgn Déviz Tutan

Nakit ve nakit benzerleri - ABD Dolari

Nakit ve nakit benzerleri - Avro

Finansal kiralama yekomllago - Avro

Net yabanci para varhidyilkkdmlililk pozisyonu

713,763 55,000
2,370,416 161,447

(52,677) (3,588)
3,031,502

31 Arahk 2020

TL Kargihin Déviz Tutan

Nakit ve nakit benzerleri - ABD Dolari

Nakit ve nakit benzerleri - Avro
Ticari borglar - Avro
Borg senetleri - Avro

920,427 102,180
(11,377,284) (1,263,034)
(9,260,436) (1,028,035)

Net yabanci para varhikiydklimldlik pozisyonu

(19,717,293)

Kur riskine duyarhik

Sirket, yabanci paracinsinden kur riskine maruz kalmaktadir. Asadidaki tablo Sirket'in yabanc) para
kurlarindaki %20'lik artisa ve azaliga olan duyarliligini géstermektedir. Duyarllik analizi sadece dénem
sonundaki agik yabanci para cinsinden parasal kalemieri kapsar ve sz konusu kalemlerin dénem
sonundaki %20'lik kur degisiminin etkilerini gosterir. Pozitif deger karfzararda ve dijer 6zkaynak

kalemlerindeki artig) ifade eder.

31 Aralik 2021

31 Aralik 2020

Yabanci para

Yabanci para

TL kargihgj TL kargih§
%20 artigin kar / zarar etkisi 606,300 (3,943,459)
%20 azaligin kar / zarar etkisi {606,300) 3,943,459
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Deniz Gayrimenkul Yatirtm Ortakhi§i A.S.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap ddnemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devanu)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tark Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

26. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi vediizeyi (devanm)

Likidite risk y&netimi

Likidite riski, uzun vadeli varliklann kisa vadeli kaynaklarla fonlanmasinin bir sonucu olarak ortaya
¢ikabilmektedir. Sirket'in faaliyeti geregi aktifinin tamamina yakin kismini nakit ve benzeri kalemler ile
finansal yatinmiar olugturmaktadir. Sirket ydnetimi, aktifi 6zkaynak ile finanse ederek, likidite riskini asgari
seviyede tutmaktadir.

Likidite riski tablosu:

Agafidaki tablo, Sirketin turev niteliginde olmayan finansal yUkumlaluklerinin vade dagihmini
gostermektedir ve ylkamloloklerin 6denmesi gereken en erken tarihlerde odenecegi varsayimina gdre

hazirlanmistrr,

31 Aralik 2021

Syl
1 aya kadar 1-3 ay 3 ay-1yil 1-5yl Ozeri Vadesiz Toplam
Ticari barglar - - 222,150,996 - - - 222,150,996
Borglanmalar 18,473,505 - 819,576 2,026,130 - - 22,319,211
Diger borclar - 2,044,179 - - - - 2,044,179
Toplam 19,473,505 2,044,179 222,970,572 2,026,130 - - 246,514,386
31 Arahk 2020
5yl
1 aya kadar 1-3 ay 3 ay-1 yil 1 -5yl GOzeri Vadesiz Toplam
Ticari borglar 19,656 - 262,666,942 93,999,706 - - 356,686,304
Borglanmalar 176,227,106 113,465,402 745,167 2,089.419 - - 292 527,094
Diger borclar - 5,306,208 - - - - 5,306,208
Toplam 176,246,762 118,771,610 263,412,109 96,089,125 - - 654,519,606

Beklenen vade ve sdzlegme vadelerine gére nakit gikislan yukarida verilen likidite tablosundaki vade ve
tutariardan farkhlik gdstermedidi igin ayrica bir tablo sunulmamgtir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.
31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tlrk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

27. Finansal araglar

Finansal Araglar Kategorileri:

Gercefe
31 Aralik 2021 Defter dederi uygun dederi
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 5,833,057 5,833,057
Ticari alacaklar 10,304,186 10,304,186
Diger alacaklar 10,490,750 10,490,750
Finansal yakimlaltukler
Borglanmalar 22,319,211 22,319,211
Ticari borglar 222,150,996 222,150,996
Dider borglar 2,044 179 2,044,179
Gercege
31 Arahk 2020 Defter degeri uygun dederi
Finansal varlikiar
Nakit ve nakit benzerleri 3,001,809 3,001,809
Ticari alacaklar 2,606,342 2,606,342
Finansal yukomitlukler
Borglanmalar 292 527,094 292 527,094
Ticari borglar 356,686,304 356,686,304
Diger borglar 5,306,208 5,306,208

Gergaede uygun deder Sigtimleri:

Sirket'in gercede uygun degere iligkin siniflandirmalart asagidaki sekildeki gibidir:

Seviye 1: Ozdes varliklar ya da borglar igin aktif piyasalardaki kayith (duzeltiimemig) fiyatiar.

Seviye 2: Seviye 1'de yer alan kayith fiyatlar diginda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan dogrudan
(fiyatlar araciigiyla) ya da dolayl olarak (fiyatlardan turetilmek suretiyle) gdziemlenebilir nitelikteki veriler.

Seviye 3: Varlik ya da borglara iligkin olarak gtzlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler.

31 Aralik 2021 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatinm amagl gayrimenkuller (Not 11) 369,625,000 - - 369,625,000
Yilkamlalgkler (Not 6 - 8) 244 470,207 - 244,470,207 .
31 Aralik 2020 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatirim amagh gayrimenkuller (Not 11) 355,990,000 - - 355,990,000
649,213,398 - 649,213,398 -

Yikomlblikler (Not 6 - 8)
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhifji A.S.

31 Arahk 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

27. Finansal araglar (devam)
Degerlemeler sirasinda kullanilan yéntemler ve varsayimlar séyledir:

istanbul — Karakéy Otel Binasi:

Degerleme konusu taginmaz icin Emsal Kargilagtirma Analizi yéntemi kullanilarak elde edilen verilerden
yararlanlarak Emsal Kargilagtrma ve Nakit Akimlari Analizi yéntemleri ile hesaplanan degerierin
uyumlastinimasi sonucunda Nihai degere uiagiimigtir.

Ankara- Géksu AVM:

Pazar degerinin tespitinde “Emsal Kargilagtirma Yéntemi” ve "Gelir Yaklagimi Yéntemi” kullanilmis olup,
AVM kira gelirlerindeki sabit kalma ve fazla artis oilmamasi sebebiyle Gelir Yaklagimi Yénteminden elde
edilen degder, taginmazin Pazar Dederi olarak takdir edilmigtir.

Istanbul-Bahgegehir AVM:

Degerleme raporuna konu gayrimenkullerin deger takdirinde Pazar Yaklagimi ve Gelir Yaklagimi
kullaniimig olup konu taginmazlarin ticari fonksiyonlu olmasi nedeni ile Gelir Yaklagimi ile ulagilan
degerlerin Pazar dederine daha gercekgi yansitacagt kanaatine variimig ve bu yontem lehinde
uyumlagtirma yapiimistir. Degerleme calismasinda taginmaziarla rekabet edebilecek emsal mulkler igin
kiralar incelenmisg, ulagim iligkileri, cevre yapilanmalar, bulunduklari lokasyon dikkate alinarak nihai deger
takdiri yapilmistir

Le Chic Bodrum Otel Binas):

Dederleme raporuna konu gayrimenkullerin deer takdirinde “Gelir Kapitalizasyonu Metodu”
kullaniimigtir. Bolgede yapilan incelemeler sonucunda elde edilen ve degerleme yaklagimlannda
kullaniian benzer/ kargilagtirilabilir emsal bilgileri bu raporun “Piyasa Aragtirmalan” baghginda
sunulmusgtur.

Nihai deder takdirinde "Otel" nitelikli gayrimenkullerin bulundugu béigede benzer 6zellikte yeterli sayida
kargllagtinlabilir satilik arsa emsali bulundugundan dolay! maliyet yaklagimi ile benzer nitelikli otellerin
gerceklegen/istenen oda fiyatlari, doluluk oranlan vb. incelenerek ve benzer dzellik gosteren bigelerde
daha onceki ¢aligmalar dikkate alinarak gelir kapitalizasyonu yaklagimlari birlikte kullaniimis olup gelir
kapitalizasyonu yaklagimina % 100 oraninda agiriik verilmigtir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhin A.S.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap ddnemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutariar aksi befirtilmedikge TUrk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

27. Finansal araglar (devami)

Finansal aracin taraflanndan birinin stzlesmeye bagii yukumlulogunt yerine getirememesi nedeniyle
Sirkete finansal bir kayip olugturmas: riski kredi riski olarak tammlanir. Sirket, iglemlerini yalmzca kredi
glvenirliligi olan tarafiarla gergeklestirme ve miimkin oldugu durumlarda yeterli teminat elde etme yoluyla
kredi riskini azaltmaya caligmaktadir. Sirket'in maruz kaldig) kredi riskleri devamii olarak izlenmektedir.

Sirketin 31 Aralik 2021 tarihi itibari ile vadesi gegmis ancak deger duguklugtne ugramamig alacad
bulunmamaktadir (31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).

28.  Kargilikiar, kogullu varlik ve yiiklimNikler
Sarta bagh varlik ve yilkiimliiltikler

a) 31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyle teminatlar ve taahhttler asagidaki gibidir:

31 Aralik 31 Aralik
2021 2020
Alinan teminatlar 3,029,524 673,067

31 Arahk 31 Aralik
Verilen teminat mektuplan 2021 2020

Sirket tarafindan verilen teminat, rehin ve ipotekler (TRI)'ler

A. Kendi tozel kisiligi adina vermis oldugu TRI'lerin toplam tutari (*) 14,425,182 85,000
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar lehine vermis
oldugu TRI'lerin toplam tutar| - -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yurutulmesi amaciyla diger 3. Kisilerin
borcunu temin amaciyla vermis oldudu (**) - 3,040,000
D. Diger verilen TRI'lerin toplam tutar -
I. Ana ortak lehine vermig oldugju TRI'lerin toplam tutar: - -
il. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup sirketleri lehine
vermig oldugu TRI'lerin toplam tutan - -
iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3. kisiler lehine vermis oldugu
TRI'lerin toplam tutar - -

Toplam 14,425,182 3,125,000

(*)  Zincirlikuyu Vergi Dairesi'ne KDV alacaginin tahsili igin 13,200,000 TL ve devam eden davalar icin
mahkemelere 1,225,182 TL kendi tuzel kisilijimiz adina teminat mektubu verilmistir,

(**)  Bodrum gayrimenkul projesi kapsaminda santiye elektrigi aboneligi igin Mugla lli, Bodrum ligesi
elektrik idaresi Aydem Elektrik Parakende Satis A.S.'ne, verilen 11 Ekim 2017 tarihli 40.000 TL
tutannda teminat mektubu ve Sirket'in Tarabya gayrimenkul projesi kapsaminda imzalanan kat
karsih§l ingaat sozlesmesi geredi verilen 3.000.000 TL tutannda teminat mektuplarindan
olugmaktadir.

Sirket tarafindan verilen TRI'ler 31 Arahk 2021 ve 2020 tarihleri itibariyle TL cinsindendir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i A.S.
31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap ddnemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Liras: {(“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

28. Kargiliklar, kosullu varlik ve yilkiimlilkler (devami)

Sirket'in bankadaki cari hesabina iligkin olarak Sirket adina alinan 11 adet yapraki cek karnesi karsthi
yaprak bagina 2,670 TL olmak Gzere 29,370 TL gayri nakdi ¢ek taahhttt bulunmaktadir.

b) 31 Aralik 2021 itibariyle gayrimenkuller bazinda serhler, hak ve yokumitlokler asagidaki gibidir:

Istanbul-Bahgegehir Avm

TUm bagdimsiz bolamler Gzerinde mugtereken 1.755 ve 1.508 m?lik kisimiarda “TEK” lehine irtifak hakki
bulunmaktadir.

Bogazici Elektrik Dagitim A.$. Genel Muduniga lehine 118,56 m2lik kisimda irtifak hakk: bulunmaktadir.

D Blok 2 ve 3 no.lu bagimsiz bolumler Gzerinde 240,000,-TL bedel karsiijinda kira stzlegmesi vardir.
(Yilhg) 96,000,-TL'den 5 yilhgina Evrim Pinar Gizel Saglik Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti. lehine kira serhi)

H Blok 1 no.lu bagimsiz bslum Gzerinde Tarkiye I Bankasi A.S. lehine 15 yil muddetie 5,370,000 TL
bedel kargih§inda kira serhi vardir.

G Blok 1 no.lu bagimsiz bolum tzerinde 5.370.000 TL bedel karsili§inda kira sbzlesmesi ve 755.164 TL
tutarinda kira serhi bulunmaktadir.

istanbul-Karakby Otel Binas:

10 Agustos 2021 tarihinde konu taginmaz igin yap tatil tutanag duzenlenmigtir. ltiraz ve idari stireg devam
etmekte olup, tutanakta iddia edilen konular kolayca geri donigtorulebilir niteliktedir,

€) 31 Aralik 2021 itibariyle Sirket'in devam eden davalaninin konulari itibari ile siniflamasi, agadidaki
tabloda verilmistir:

Dava sayis)
lcra takipleri 47
Lehe agilan davalar
- Kira alacag ve tahlive davalan 11
Aleyhe davalar
- Tasarrufun iptali ve diger 10
Toplam 68

Sirketiin finansal durum tablosunda yer alanlar harig, taraf oldugu davalar agisindan finansal
tablolari  etkileyecek o6nem arz edenve hukuki sireglerinde belirsizlik olan davas)
bulunmamaktadir.

29. Bilango tarthinden sonraki olaylar

Yoktur.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhif A.S.

31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devam)

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

30.

EK Dipnot: Portfdy sinirlamalarina uyumun kontrolii

Sirket, 31 Araltk 2021 tarihi itibariyle, 13 Eylul 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan
Seri Il, 14.1 no'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lligkin Esaslar Tebligi'nin 16.maddesi
uyarinca finansal tablolarinin dipnotlarina “Ek Dipnot: Portfby Sinirlamalarina Uyumun Kontrolt” baslikl
ayn bir dipnot maddesi eklemigtir. S6z konusu dipnotta yer verilen bilgiler SPK'nin Seri:ll, 14.1 no'lu
*Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lligkin Esaslar Tebligi'nin 16.maddesi uyarinca finansal
tablolardan tGretilmis dzet bilgiler niteliindedir ve SPK'nin Seri: lll, No:48.1, "Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina lligkin Tebligi'nin portféy sinirlamalarina uyumun kontroline iligkin hUkOmleri gevresinde
hazirlanrmgtir.

Konsolide olmayan (bireysel) finansal
tablo ana hesap kalemleri

ligiti diizenleme

31 Arahk 2021

31 Aralik 2020

araglan yatinmilarinin toplam

A | Para ve sermaye piyasasi araclari I11-48.1.Md. 24/(b) 5,833,057 3,001,809
B | Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal fl-48.1.Md. 24/(a) 949,570,900 976,376,624
projeler, gayrimenkule dayali haklar
C | Istirakler 111-48.1.Md. 24/(b) - -
lligkili taraflardan alacak!ar (ticari olmayan) 111-48.1.Md. 23/ - -
Diger varliklar 51,102,776 74,138,096
D | Toplam varlikiar (Aktif toplami) -48.1.Md. 3/(p) | 1,006,506,733 | 1,053,516,529
E | Finansal borclar 111-48.1.Md. 31 22,319,211 289,692,507
F | Diger finansal yakamlialakler 11-48.1.Md. 31 - -
G | Finansal kiralama borclar 11-48.1.Md. 31 - -
H | liigkili taraflara borglar (ticari olmayan) l-48.1.Md. 23/(f) - -
| | Ozkaynaklar 11-48.1.Md. 31 719,937,856 371,461,404
Diger kaynaklar 264,249,666 392,362,617
D | Toplam kaynaklar H1-48.1.Md. 3/(p) | 1,006,506,733 | 1,053,516,529
Konsolide olmayan (bireysel) ligili dilzenleme | 31 Aralik 2021 | 31 Aralik 2020
diger finansal bilgiler
A1 | Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3 111-48.1.Md. 24/(b) - -
yillik gayrimenkul &demeleri i¢in tutulan
kismi
A2 | Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat/ 11-48.1.Md. 24/(b) 5,832,325 3,000,917
ozel cari katilma hesabi ve TL cinsinden
vadeli mevduat/ katilma hesabi
A3 | Yabanci sermaye piyasasi araciar 11-48.1.Md. 24/(d) - -
B1 | Yabanci gayrimenkul, gayrimenkule dayalt | 111-48.1.Md. 24/(d) - -
projeler, gayrimenkule dayal haklar
B2 | Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1.Md. 24/(c) - -
C1 | Yabanci istirakler 11-48.1.Md. 24/(d) - -
C2 | Isletmeci sirkete istirak 11l-48.1Md.28/1(a) - -
J Gayrimandi krediler 111-48.1.Md. 31 14,425,182 3,125,000
K | Uzerinde proje gelitirilecek milkiyeti 111-48.1Md.22/(e) - -
sirkete ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek
bedelleri
L | Tek bir girkette para ve sermaye piyasasi 1-48.1Md.22/1) 5,833,057 3,001,809
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31 Aralik 2021 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar {devami)
{Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmisgtir.)

30. EK Dipnot: Portféy sintrlamalarina uyumun kontrolii  (devami)
Portfdy sinirlamalan ligili dtizenleme | 31 Aralik 2021 | 31 Aralik 2020 | Asgari/
Azami
Oran
1 | Uzerinde proje gelistirilecek 1-48.1Md.22/(e) %0 %0 < %10
mulkiyeti ortakhida ait olmayan
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri
2 | Gayrimenkuller, gayrimenkule 111-48.1.Md. 24/ %94 %93 2 %51
dayali projeler, gayrimenkule {a).(b)
dayal haklar
3 | Para ve sermaye piyasasi 11-48.1.Md. 24/(b) %1 %0 < %49
araglan ile istirakler
4 | Yabanci gayrimenkul, 111-48.1.Md. 24/(d) %0 %0 < %49
gayrimenkule dayah projeler,
gayrimenkule dayal haklar,
istirakler, sermaye piyasasi
araclar
5 | Atll tutulan arsa / araziler I11-48.1.Md. 24/(c) %0 %0 < %20
6 | Isletmeci sirkete istirak 111-48.1Md.28/1(a) %0 %0 < %10
7 | Borclanma sinir 111-48.1.Md. 31 %5 %79 < %500
8 | Déviz cinsinden vadeli-vadesiz I1-48.1.Md. 24/(b) %1 %0 s %10
mevduat/ dzel cari katiima
hesahbi ve TL cinsinden vadeli
mevduat/ katiima hesabi
9 | Tek bir sirkette para ve sermaye 11-48.1Md.22/(1) %1 %0 = %10
piyasasi araglari yatirimlannin
toplami
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