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SINIRLI DENETIM RAPORU

Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S. Yonetim Kurulu’na
Giris

Deniz Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’nin (“Sirket”) 30 Haziran 2020 tarihli ilisikteki ara déonem finansal
durum tablosunun ve ayni tarihte sona eren alt1 aylik ara doneme ait ilgili kar veya zarar ve diger kapsamli gelir
tablosunun, 6zkaynaklar degisim tablosunun ve nakit akis tablosunun sinirli bagimsiz denetimini yiiriitmiis
bulunuyoruz. Sirket Yonetimi, s6z konusu ara donem finansal bilgilerin Tiirkiye Muhasebe Standardi 34 “Ara
Donem Finansal Raporlama” Standardi’na (“TMS 34”) uygun olarak hazirlanmasindan ve sunumundan
sorumludur. Sorumlulugumuz, yaptigimiz sinirli bagimsiz denetime dayanarak s6z konusu ara déonem finansal
bilgilere iligskin sonug bildirmektir.

Stirl Bagimsiz Denetimin Kapsami

Yaptigimiz sinirli bagimsiz denetim, Sinirlt Bagimsiz Denetim Standardi (“SBDS”) 2410 “Ara Dénem Finansal
Bilgilerin, Isletmenin Yillik Finansal Tablolarinin Bagimsiz Denetimini Yiiriiten Denet¢i Tarafindan Sinirl:
Bagimsiz Denetimi”ne uygun olarak yiiriitiilmiigtiir. Ara donem finansal bilgilere iliskin sinirli bagimsiz
denetim, basta finans ve muhasebe konularindan sorumlu kisiler olmak {iizere ilgili kisilerin sorgulanmasi ve
analitik prosediirler ile diger sinirli bagimsiz denetim prosediirlerinin uygulanmasindan olusur. Ara dénem
finansal bilgilerin sinirli bagimsiz denetiminin kapsami; Bagimsiz Denetim Standartlari’na uygun olarak yapilan
ve amaci finansal tablolar hakkinda bir goriis bildirmek olan bagimsiz denetimin kapsamina kiyasla onemli
Olciide dardir. Sonug olarak ara donem finansal bilgilerin sinirli bagimsiz denetimi, denetim girketinin, bir
bagimsiz denetimde belirlenebilecek tiim oOnemli hususlara vakif olabilecegine iliskin bir giivence
saglamamaktadir. Bu sebeple, bir bagimsiz denetim goriisii bildirmemekteyiz.

Sonug

Siirli denetimimize gore iligikteki ara donem finansal bilgilerin, tiim 6nemli yonleriyle TMS 34 “Ara Donem
Finansal Raporlama” Standardi’na uygun olarak hazirlanmadigi kanaatine varmamiza sebep olacak herhangi bir
husus dikkatimizi ¢cekmemistir.
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Dikkat Cekilen Husus

2020 yilinin ilk aylarindan itibaren tiim diinyaya yayilan Covid-19 salgin1 hem kiiresel hem de ulusal piyasalar
tizerinde olumsuz etkiler yaratmustir ve rapor tarihi itibariyle yaratmaya devam etmektedir. Finansal tablolarin 2.
Dipnotunda dikkat cekildigi iizere bu gelismelerin Sirket’in faaliyetleri iizerinde olusturabilecegi muhtemel
etkiler ve varsa bunlarin parasal biiyiikliikleri, raporlama tarihi itibartyla belirsizligini korumaktadir. Ancak bu
husus tarafimizca varilan sonucu etkilememektedir.

Diger Husus
Sirket’in 31 Aralik 2019 tarihinde sona eren yila ait finansal tablolarinin bagimsiz denetimi baska bir bagimsiz

denetim kurulusu tarafindan yapilmistir. Onceki bagimsiz denetim kurulusu, 31 Aralik 2019 tarihli finansal
tablolar ile ilgili olarak 30 Ocak 2020 tarihli bagimsiz denetim raporunda olumlu goriis bildirmistir.

DRT BAGIMSIZ DENETIM VE SERBEST MUHASEBECI MALI MUSAVIRLIK A.S.
Member of DELOITTE TOUCHE TOHMATSU LIMITED

Ozkan Yildirrm, SMMM
Sorumlu Denetgi

Istanbul, 25 Temmuz 2020
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

30 Haziran 2020 tarihi itibariyle
finansal durum tablosu (bilango)
(Para birimi - Aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi (TL))

Sinirh Bagimsiz

denetimden denetimden

gegmis gegmis

Dipnot Cari donem Gegmis donem

referanslan 30 Haziran 2020 31 Aralik 2019

Doénen varlklar 95.108.156 58.948.055

Nakit ve nakit benzerleri 6 356.114 25.013.066
Ticari alacaklar

- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 9 2.657.384 666.417
Diger alacaklar

- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 9 509.445 7.862

Pesin 6denmis giderler 10 91.585.213 33.260.710

Duran varliklar 872.365.928 789.950.063
Diger alacaklar

- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 1.041 1.041

Yatirnm amacli gayrimenkuller 11 218.679.805 218.679.805

Stoklar 12 589.086.705 514.771.103

Maddi duran varliklar 13 2.540.256 2.436.500

Diger duran varliklar 16 62.058.121 54.061.614

Toplam varliklar 967.474.084 848.898.118

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

30 Haziran 2020 tarihi itibariyle
finansal durum tablosu (bilango)
(Para birimi - Aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi (TL))

Sinirl Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Cari donem Gegmis donem
Dipnot 30 Haziran 31 Aralik
referanslan 2020 2019
Kisa vadeli yukumliiliikler 460.740.410 368.278.183
Kisa vadeli borglanmalar
- lligkili taraflardan borglanmalar 8 63.198.841 659.294
- lligkili olmayan taraflardan borglanmalar 8 340.094.776 312.744.285
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari
- lligkili taraflardan uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari 8 140.059 231.870
Ticari borglar
- lligkili taraflara ticari borglar 9 43.728.402 42.371.118
- lligkili olmayan taraflara ticari borglar 9 9.779.839 7.030.628
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 15 170.290 257.607
Diger borglar
- lliskili olmayan taraflara diger borglar 9 2.340.144 4.264.613
Ertelenmis gelirler 10 7.046 45.725
Kisa vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli kargiliklar 17 1.209.513 601.543
- Diger kisa vadeli karsiliklar 17 71.500 71.500
Uzun vadeli yiikiimlulikler 240.066.263 215.775.957
Uzun vadeli bor¢lanmalar
- lligkili taraflara uzun vadeli borglar 8 2.834.586 2.461.006
Ticari borglar
- lligkili taraflara ticari borglar 9 150.240.170 156.319.780
- lligkili olmayan taraflara ticari borglar 9 17.660.018 15.236.984
Ertelenmig gelirler 10 69.035.374 41.506.145
Uzun vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli karsiliklar 17 296.115 252.042
Ozkaynaklar 266.667.411 264.843.978
Odenmis sermaye 18 50.000.000 50.000.000
Paylara iligkin primler/iskontolar 54.620.122 54.620.122
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 18 3.181.476 3.181.476
Ortak kontrole tabi igletmeleri igeren birlesmelerin etkisi 3,18 52.568.417 52.568.417
Gegmis yillar karlari 104.537.919 91.194.974
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak birikmis diger
kapsamli gelirler veya giderler
-Yeniden degerleme ve ol¢iim kazanglari / (kayiplari) (63.956) (63.956)
Net dénem kari 1.823.433 13.342.945
Toplam kaynaklar 967.474.084 848.898.118

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.

)



Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik hesap dénemine ait
Kar veya zarar ve diger kapsamli gelir gider tablosu
(Para birimi - Aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi (TL))

Sinirh Sinirh Sinirh Sinirh
Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden
Gecmisg Gegmemis Gegmis Gegmemis
1 Ocak - 1 Nisan — 1 Ocak - 1 Nisan —
Dipnot 30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran
referanslan 2020 2020 2019 2019

Kar veya zarar kismi
Hasilat 19 7.618.019 3.713.280  7.420.074  3.717.997
Satiglarin maliyeti (-) 19 (1.497.961) (827.242) (2.009.953) (1.159.385)
Brit Kar 6.120.058 2.886.038  5.410.121 2.558.612
Genel yonetim giderleri (-) 20,21 (4.169.181) (1.782.559) (3.492.579) (1.680.068)
Pazarlama satis dagitim giderleri (-) 20 (116.004) (71.367) (392.952) (189.763)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 22 227.509 12.446 786.395 33.793
Esas faaliyetlerden diger giderleri (-) 22 (21.623) (10.687) (17.859) (4.785)
Esas faaliyet kari 2.040.759 1.033.871  2.293.126 717.789
Yatinm faaliyetlerinden gelirler 24 - - 210.937 3.900
Finansal gider oncesi faaliyet kari/ 2.040.759 1.033.871 2.504.063 721.689
Finansal gelirler 23 720.945 187.529 8.769.136 7.769.305
Finansal giderler (-) 23 (938.271) (358.092) (9.582.036) (8.719.589)
Sirdiiriilen faaliyetler vergi 6ncesi kari 1.823.433 863.308 1.691.163 (228.595)
Sirdiiriilen faaliyetler vergi geliri/(gideri) - - - -
Sirdiirilen faaliyetler donem kari 1.823.433 863.308 1.691.163 (228.595)
Pay basina kazang 26 0,036 0,017 0,0338 (0,0052)
Toplam kapsamli gelir 1.823.433 863.308 1.691.163 (228.595)

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

o6zkaynak degisim tablosu

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Ortak kotrole

Kar veya zararda

tabi yeniden
isletmeleri siniflandirnimayacak Kardan
. Geri iceren birikmis diger ayrilan
Dipnot Odenmis alinmig Paylara iligkin  birlegmelerin kapsaml gelirler kisitlanmig Gegmis Netdbénem
referansi sermaye paylar primler/iskontolar etkisi veya giderler yedekler yillar karlari kari  Ozkaynaklar

1 Ocak 2019 bakiyeleri 18 50.000.000 (763.287) 52.530.224 52.568.417 (37.549) 3.181.476 52.951.356 38.243.618 248.674.255
Geri Alinan Paylar (-) - 140.585 379.440 - - - - - 520.025
Gegmis yillar karinin transferi - - - - - - 38.243.618 (38.243.618) -
Diger kapsaml gelir - - - - - - - - -
Toplam kapsamli gelir - - - - - - - 1.691.163 1.691.163
30 Haziran 2019 bakiyeleri 18 50.000.000 (622.702) 52.909.664 52.568.417 (37.549) 3.181.476 91.194.974  1.691.163 250.885.443
1 Ocak 2020 bakiyeleri 18 50.000.000 - 54.620.122 52.568.417 (63.956) 3.181.476 91.194.974 13.342.945 264.843.978
Geri Alinan Paylar (-) - - - - - - - - -
Gegmis yillar karinin transferi - - - - - - 13.342.945 (13.342.945) -
Diger kapsamh gelir - - - - - - - - -
Toplam kapsamli gelir - - - - - - - 1.823.433 1.823.433
30 Haziran 2020 bakiyeleri 18 50.000.000 - 54.620.122 52.568.417 (63.956) 3.181.476 104.537.919  1.823.433 266.667.411

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir parcasidir.
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

nakit akis tablosu

(Tutarlar aksi belirtilimedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Sinirh Sinirh
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Cari dénem _Onceki dénem
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 30 Haziran 30 Haziran
referanslari 2020 2019
isletme faaliyetlerinden nakit akiglar:
Doénem kari 1.823.433 1.691.163
Sirdurdlen faaliyetlerden dénem kari 1.823.433 1.691.163
Doénem net kari mutabakati ile ilgili diizeltmeler
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili dizeltmeler 13 304.184 272.644
Kargiliklar ile ilgili diizeltmeler
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin kargiliklar (iptali) ile ilgili dizeltmeler 17 681.667 947.449
- Siipheli ticari alacak karsihg (iptali) ile ilgili duzeltmeler 245.641 123.999
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili dizeltmeler 281.085 2.601.995
Yatinm amagli gayrimenkullerin elden cikariimasindan kaynaklanan kayiplar
(kazanglar) ile ilgili dizeltmeler 11, 24 - (210.937)
Duran varliklarin elden g¢ikarilmasindan kaynaklanan kayiplar (kazanglar) ile ilgili
dizeltmeler 13 840 -
isletme sermayesinde gergeklesen degisimler
Ticari alacaklardaki artig/azalisla ilgili diizeltmeler
- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklardaki azalis (artig) (2.236.608) 404.963
Faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalig (artig) ile ilgili diizeltmeler
- iligkili olmayan taraflardan faaliyetlerle ilgili diger alacaklardaki azalis (artis) (501.583) (177.252)
Stoklardaki degisim (59.127.665) (92.372.227)
Pesin 6denmis giderlerdeki azalis (artis) (58.324.503) (32.362.844)
Ticari borglardaki artis/azalisla ilgili diizeltmeler
- lligkili olmayan taraflara ticari borclardaki artis (azalis) 1.632.472 (3.107.053)
Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artis/azaligla ilgili dizeltmeler
- iligkili olmayan taraflara faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artis (azalig) (2.011.786) (4.130)
isletme sermayesinde gergeklesen diger artis (azals) ile ilgili diizeltmeler
- Faaliyetlerle ilgili diger varliklardaki azahs (artis) (8.414.993) (10.538.886)
- Faaliyetlerle ilgili diger yukimliltklerdeki artis (azalis) 27.490.550 9.402.061
Faaliyetlerde kullanilan nakit akiglar (98.157.266)  (123.329.055)
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar kapsaminda yapilan 6demeler (29.624) (347.553)
Alinan faiz 604.476 1.454.877
Vergi iadeleri (6demeleri) 10 418.486 (226.064)
Yatinm faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlari
Yatirim amagcl gayrimenkul satimindan kaynaklanan nakit girigleri 11 - 1.575.937
Yatirim amacl gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit cikislari 11 - (1.964.559)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan kaynaklanan nakit ¢ikiglari 13 - (7.954)
Yatinm Faaliyetlerden kaynaklanan nakit akislari - (396.576)
Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlari
ihrag edilen borglanma araclarindan nakit girisleri 8 621.850.000 262.000.000
ihrac edilmis borclanma araclari geri édemelerinden nakit ¢ikislari 8 (595.000.000) (110.456.788)
Kredi kullanimindan kaynaklanan nakit girigleri 8 62.200.838 -
Diger finansal bor¢ 6demelerinden nakit cikislari (1.409.886) (990.359)
isletmenin kendi paylarini ve diger 6zkaynaga dayali araglarini satmasindan
kaynaklanan nakit girigleri 18 - 520.025
isletmenin kendi paylarini ve diger 6zkaynaga dayali araclarini satmasindan
kaynaklanan nakit ¢ikiglari -
Odenen faiz (15.043.419) (1.538.144)
Finansman faaliyetlerinden saglanan net nakit 72.597.533 149.534.734
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artig/(azalig) (24.566.395) 26.690.363
Doénem basi nakit ve nakit benzeri degerler 6 24.922.441 23.439.779
Doénem sonundaki nakit ve nakit benzeri degerler 6 356.046 50.130.142

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2020 tarihinde sona eren li¢ aylik hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

1. Sirket’in Organizasyonu ve Faaliyet Konusu

Deniz Yatinm Ortakligi A.S. Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat hukimlerine uygun olarak sermaye
piyasasi faaliyetlerinde bulunmak Ulzere 5 Mayis 1995 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili'ne tescil edilip, 16
Mayis 1995 tarih ve 3786 Sayil Tirk Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilerek kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu ve Bakanlik izinleri dogrultusunda gayrimenkul yatirnm ortakligina déniismek igin
20 Aralik 2013 tarihinde yaptigi olaganusti genel kurul toplantisinda,

Gayrimenkul yatirnm ortakligina dénismek amaciyla esas s6zlesmesinin tadiline,

Sirket Gnvaninin Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S. (“Sirket”) olarak degistirmesine,
Kayith sermaye tavaninin 95 milyon TL,

Odenmis sermayesinin 50 milyon TL olarak belirlenmesine,

karar verilmis olup, alinan genel kurul kararlari 26 Aralik 2013 tarihinde Istanbul Ticaret Sicilinde tescil
edilip, 2 Ocak 2014 tarih ve 8477 Sayil Turk Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilmistir.

Sirket'in nihai ana ortadi, Deniz Yatirm Menkul Kiymetler A.S.’nin kontrolini elinde bulunduran
Denizbank A.S.’nin sermayesinin %100’ini temsil eden paylara sahip olan Emirates NBD Bank PJSC
(“Emirates NBD”)dir.

Sirket’'in dnceki nihai ana ortadi Sberbank of Russia (Sberbank), ana ortak Denizbank A.S.’deki hisselerinin
satisi konusunda 21 Mayis 2018 tarihinde Emirates NBD ile kesin bir s6zlesme imzalamistir. 2 Nisan 2019
tarihinde, Emirates NBD ve Sberbank bir “Yenilenen S6zlesme” imzalamis ve Denizbank A.S. hisselerinin
%99,85'inin toplam bedeli konusunda Denizbank’in 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sahip oldugu 15,51 milyar
TL’lik konsolide dzkaynak buyukligine istinaden 15,48 milyar TL bedel Gzerinden yeniden diizenlenen
hakUimler gergevesinde anlasmislardir. Hisse devir iglemine dair onay slregleri ve hisselerin devri 31
Temmuz 2019 tarihinde tamamlanmis olup, pay devri igsleminin gergeklesmesi ile Sirket'in ortaklik yapisi ve
yonetim kontroll de dolayli olarak degismistir.

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olugsan portféyu isletmek amaciyla
paylarini ihrag etmek Uzere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik anonim ortaklktir.

Sirket, 31 Aralik 2013 tarihli duyurusu ile Kamuya agikladigi Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Yo6netim
Hizmetleri A.$.'nin %100'nun 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle satin almistir.

Sermayesini temsil eden paylarin ve oy haklarinin tamamina (%100'Une) sahip oldugu Sirketin istiraki
PUPA Gayrimenkul Kiralama ve Yoénetim 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
Boélinme Tebligi hukidmleri cercevesinde tim aktif ve pasiflerinin bir bitiin halinde Sirket tarafindan devir
alinmak suretiyle kolaylastiriimis usulde birlesme yéntemi ile birlestiriimesine Sirket'in 06/02/2014 tarihinde
yapilan yonetim kurulu toplantisinda karar verilmis ve 11 Subat 2014 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu'na
yapilan izin bagvurusuna, Sermaye Piyasasi Kurul'unun 20 Mayis 2014 tarih 394/5150 sayili onay yazisi
ile izin verilmistir.

Verilen bu izinler dogrultusunda, istanbul Ticaret Sicili Mudurlugu'ne s6z konusu Birlesme isleminin tescili
icin yapilan basvuru 11 Haziran 2014 tarihi itibariyle Istanbul Ticaret Sicilinde tescil edilmis olmus olup,
sirketlerin Devralma Yolu ile Birlesme islemleri tamamlanmistir.

Sirket, faaliyetlerini Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) belirledigi 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’ne gére siirdiirmektedir.
30 Haziran 2020 tarihi itibariyla calisan sayisi 16'dir (31 Aralik 2019: 15).
Sirket'in ticari adresi, Biiyiikdere Caddesi No:141 Kat:22 Esentepe/Sisli/istanbul olarak kayitlidir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'na (“SPK”) kayithidir ve hisseleri 1995 yilindan beri Borsa istanbul'da
(“BIST”) islem gérmektedir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

1. Sirket’in Organizasyonu ve Faaliyet Konusu (devami)

Sirket'in 6denmis sermayesi 50.000.000 TL (31 Aralik 2019: 50.000.000 TL) olup her biri 1 TL nominal
degerli 50.000.000 adet hisseden olusmustur (31 Aralik 2019 — 1 TL - 50.000.000 adet).

30 Haziran 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

Pay Pay
Orani 30 Haziran Orani 31 Aralik
Ortaklar Grubu (%) 2020 (%) 2019
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler (A) 0,01 5.000 0,01 5.000
Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler (B) 77,03 38.513.507 85,55 42.777.211
Diger (B) 22,96 11.481.493 14,44 7.217.789
100,00 50.000.000 100,00 50.000.000
30 Haziran 2020 31 Aralik 2019
Yénetim Kurulu Yonetim Kurulu
Uyelerini Aday Uyelerini Aday
Paylarin Gosterme Hakki Gosterme Hakki
Tertibi / Grubu Pay Adedi (Pay Basina) Pay Adedi (Pay Basina)
A 5.000 1 5.000 1

Sirket'in 5.000 TL nominal de@erli imtiyazli A tipi pay bulunmaktadir. A grubu paylarin yonetim kurulu
Uyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim Kurulu Uyelerinin tamami A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak tzere, genel kurul tarafindan segilir. A grubu paylarin
tamami bilanco tarihi itibariyla Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.$.’nin mulkiyetinde bulunmaktadir.

Finansal tablolarin onaylanmasi:

Finansal tablolar, yonetim kurulu tarafindan onaylanmis ve 24 Temmuz 2020 tarihinde yayinlanmasi igin
yetki verilmistir. Mevzuat gergevesinde Sirketin yetkili kurullarinin ve dizenleyici kurumlarin finansal
tablolar degistirme yetkisi bulunmaktadir.

2 .Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar
2.1 Sunumailigkin temel esaslar
2.1.1 Uygulanan muhasebe standartlar

ilisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri 1I-14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin
Esaslar Tebligi” hikimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin 5.maddesine istinaden Kamu
Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan yartrlige konulmus olan
Tarkiye Muhasebe Standartlan (“TMS”) esas alinmigtir. TMS’ler; Turkiye Muhasebe Standartlari,
Tuarkiye Finansal Raporlama Standartlar (“TFRS”) ile bunlara iligkin ek ve yorumlari icermektedir.

Sirket'in finansal tablolari ve notlari, SPK tarafindan 7 Haziran 2013 tarihli duyuru ile agiklanan
formatlara uygun olarak ve zorunlu kilinan bilgiler dahil edilerek sunulmustur. Bu kapsamda gec¢mis
déneme ait finansal tablolarda gerekli degisiklikler yapiimistir.

Ayrica konsolide finansal tablolar, KGK tarafindan 15 Nisan 2019 tarihinde yayimlanan “TFRS
Taksonomisi Hakkinda Duyuru” ile SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim
Rehberi’nde belirlenmis olan formatlara uygun olarak sunulmustur.

SPK, 17 Mart 2005 tarihinde almis oldugu bir kararla, Tlrkiye'de faaliyette bulunan halka agik sirketler
icin, 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren gegerli olmak lizere enflasyon muhasebesi uygulamasinin gerekli
olmadigini ilan etmistir. Sirket’in finansal tablolari bu karar ¢gergcevesinde hazirlanmistir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

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

Sirket muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, SPK
tarafindan cikarilan prensiplere ve sartlara, Tlrk Ticaret Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Maliye
Bakanhgi tarafindan c¢ikarilan Tekdizen Hesap Plani sartlarina uymaktadir. Finansal tablolar, tarihi
maliyet esasina gbre hazirlanmis, kanuni kayitlara TMS uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla
gerekli dizeltme ve siniflandirmalar yansitilarak diizenlenmisgtir.

Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK, 17 Mart 2005 tarihinde almis oldugu bir kararla, Turkiye’'de faaliyette bulunan ve SPK Finansal
Raporlama Standartlari’na uygun finansal tablo hazirlayan sirketler i¢in, 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren
gecerli olmak uzere enflasyon muhasebesi uygulamasinin gerekli olmadigini ilan etmistir. Dolayisiyla
finansal tablolarda, 1 Ocak 2005 tarihinden baslamak kaydiyla, UMSK tarafindan yayimlanmig UMS 29
“Yuksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” standardi uygulanmamistir.

Fonksiyonel ve Raporlama Para Birimi

Sirket'in finansal tablolarindaki her bir kalem, Sirket'in operasyonlarini strdirdikleri temel ekonomik
ortamda gecerli olan para birimi kullanilarak muhasebelestirilmistir (‘fonksiyonel para birimi’). Sirket’in
hem fonksiyonel, hem de raporlama para birimi TL’dir.

Netlestirme/ mahsup

Finansal varlik ve yukumlultkler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve yukimlulikleri net
olarak degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yukumlaliklerin yerine
getiriimesinin es zamanl oldugu durumlarda net olarak gésterilirler.

Kargilagtirmali Bilgiler ve Onceki Dénem Tarihli Finansal Tablolarinin Diizeltilmesi

Mali durum ve performans trendlerinin tespitine imkan vermek lzere, Sirket'in finansal tablolari dnceki
dénemle karsilastirmall olarak hazirlanmaktadir. Cari dénem finansal tablolarin sunumu ile uygunluk
saglanmasi acisindan karsilagtirmal bilgiler gerekli gérulduginde yeniden siniflandirilir ve dnemli
farkhihklar acgiklanir. Bu siniflandirmalari kar veya zarar tablosuna etkisi bulunmamaktadir.

- Sirket Yonetimi 31 Aralik 2019 tarihli finansal durum tablosunda 42.371.118 TL iligkili taraflara kisa
vadeli ticari borglarini, iligkili taraflara uzun vadeli ticari borglar igerisinde sunmustur. Cari donemde
Sirket Yenetimi finansal durum tablolarini yeniden gézden gecirmis ve 42.371.118 TL iligkili taraflara
uzun vadeli borglarini, iligkili taraflara kisa vadeli ticari borglar igerisine siniflamigtir.

isletmenin siirekliligi

Sirket, finansal tablolarini isletmenin surekliligi ilkesine goére hazirlamistir. Sirket'in 30 Haziran 2020
tarihi itibariyla kisa vadeli yukdmlalkleri dénen varlklarindan 365.632.254 TL fazla olup,
faaliyetlerinden 98.157.266 TL negatif nakit akislari elde etmigtir. Bu hususlar, isletmenin surekliligi
Uzerinde belirsizliklerin varligini géstermekle birlikte, Sirket para piyasalarindan kaynak bulmakta sikinti
yasamamaktadir. Sirket yonetimi kisa vadeli yakimlulukleri iceresinden yer alan finansal borglarini
tahvil ihraci veya kredi refinansmani yoluyla 6demeyi planlamaktadir. Bunun yaninda Sirket 2020 yih
icerisinde gerceklestirmek Uzere 100.000.000 TL tutarinda nakit sermaye artigi bagvurusu yapmistir.
Nakit sermaye artigi ile kisa vadeli bor¢larini kapatmayi planlamaktadir. Bunlara ek olarak devam eden
projelerinden gayrimenkul satiglar gergeklestirerek Sirket'e nakit girisi saglanmasi hedeflenmektedir.
Bu planlar dolayisiyla isletmenin surekliligine iliskin net isletme sermayesine yonelik ciddi bir risk Sirket
yonetimi tarafindan éngérilmemektedir.

Ayrica, 2020 yilinin ilk aylarindan itibaren tim diinyaya yayilan Covid-19 salgini hem kiresel hem de
ulusal piyasalar Uzerinde olumsuz etkiler yaratmis ve rapor tarihi itibariyle yaratmaya devam etmektedir.
SOz konusu salginin ileride yaratacagdi ekonomik etkiler, Sirket'in gelecekte gerceklestirecegi
operasyonlari etkileyebilir. Ekli finansal tablolar, Sirket Ydnetiminin devam eden operasyonlari ve
finansal durumu hakkindaki varsayimlarini igcermektedir. Salgin nedeniyle ortaya ¢ikacak kuresel ve
ulusal piyasalardaki gelismeler bu varsayimlarindan farkli olabilir. Bu gelismelerin Sirket'in faaliyetleri
Uzerinde olusturabilecedi muhtemel etkiler ve varsa bunlarin parasal buylklukleri, raporlama tarihi
itibariyla belirsizligini korumaktadir.

8)



Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)
2 .Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.1.2 Portfoy sinirlamalarina uyum

Finansal tablo dipnotlarindan Dipnot 24: ‘Ek Dipnot: Portféy Sinirlamalarina Uyumun KontrolU’ igerisinde
sunulan bilgiler, SPK’nin 11-14.1 sayili ‘Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar
Tebligi’nin 17. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, 111-48.1 sayili
‘Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroliine
iliskin hikimleri gercevesinde hazirlanmistir.

2.2. Muhasebe politikalarinda degisiklikler
2.2.1 Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

a) 2020 yihindan itibaren gecerli olan degisiklikler ve yorumlar

TFRS 3 (Degisiklikler) Isletme Tanimi

TMS 1 ve TMS 8 (Degisiklikler) Onemlilik Tanimi

TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7 (Degisiklikler) Gosterge Faiz Orani Reformu

TFRS 16 (Degisiklikler) COVID-19 ile ilgili Kira imtiyazlari

Kavramsal Cerceve ( Degisiklikler) TFRS’lerde Kavramsal Cerceve’ye Yapilan Atiflara

lliskin Degisiklikler
TFRS 3 (Degisiklikler) isletme Tanimi

Bir faaliyet ve varlik grubunun ediniminin muhasebelestiriimesi, s6z konusu grubun bir isletme grubu mu
yoksa sadece bir varlik grubu mu olduguna bagl olarak degistigi icin “igletme” tanimi 6nemlidir. TFRS
3 Isletme Birlesmelerin standardinda yer alan “isletme” tanimi degistiriimistir. S6z konusu degisiklikle
beraber:

e Birisletmenin girdiler ve bir slire¢ icermesi gerektigi teyit edilerek; siirecin asli olmasi ve slire¢
ve girdilerin birlikte ¢iktilarin olusturulmasina 6énemli katkida bulunmasi gerektigi hususlarina
acikhk getirilmigtir.

e Mdugterilere sunulan mal ve hizmetler ile olagan faaliyetlerden diger gelirler tanimina
odaklanarak igletme tanimi sadelestirilmistir.

e Bir sirketin bir isletme mi yoksa bir varlik grubu mu edindigine karar verme surecini
kolaylastirmak icin istege bagh bir test eklenmistir.

TMS 1 ve TMS 8 (Degisiklikler) Onemlilik Tanimi

Onemlilik tanimindaki degisiklikler (TMS 1 ve TMS 8'deki degisiklikler), “6nemlilik” tanimini netlestirir ve
Kavramsal Cergeve’de kullanilan tanimi ve standartlari revize eder.

TFRS 9, TMS 39 ve TFRS 7 (Degisiklikler) Gésterge Faiz Orani Reformu
Bu degisiklikler isletmelerin gosterge faiz orani reformu sonucu korunan kalemin veya korunma aracinin

nakit akislarina dayanak olusturan gosterge faiz oraninin degismeyecegi varsayimi altinda korunma
muhasebesinin belirli hikkiimlerini uygulamaya devam edebilecegdi konusuna aciklik getirir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

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

2 .Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.2. Muhasebe politikalarinda degisiklikler (devami)

2.2.1 Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)

Yeni ve Revize Edilmis Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari (devami)

a) 2020 yihndan itibaren gecerli olan degisiklikler ve yorumlar (devami)

TFRS 16 (Degisiklikler) COVID-19’la ligili Olarak Kira Odemelerinde Taninan imtiyaziar

S6z konusu degisiklik ile Sirket COVID-19’dan dolayi yapilan kira imtiyazinin kiralamada yapilan bir
degisiklik olup olmadigini degerlendirmemeyi tercih edebilir. Ongdriilen kolaylastirici uygulama, sadece
kira 6demelerinde COVID-19 salgini sebebiyle taninan imtiyazlar i¢in ve yalnizca asagidaki kosullarin
tamami karsilandiginda uygulanir:

o Kira 6demelerinde meydana gelen degisikligin kiralama bedelinin revize edilmesine neden
olmasi ve revize edilen bedelin, degisiklikten hemen 6nceki kiralama bedeliyle 6nemli dlglide
ayni olmasi veya bu bedelden daha disulk olmasi,

o Kira 6demelerinde meydana gelen herhangi bir azalisin, sadece normalde vadesi 30 Haziran
2021 veya 6ncesinde dolan édemeleri etkilemesi ve

e Kiralamanin diger hikiim ve kosullarinda énemli élgtde bir degisikligin olmamasi.

COVID-19'la ilgili Olarak Kira Odemelerinde Taninan imtiyazlar-TFRS 16'ya iligkin Degisiklikler kiracilar
tarafindan, 1 Haziran 2020 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde uygulanacak olmakla
birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir.

Doénem igerisinde kira ddemesine iligkin imtiyaz alinmamistir.

Kavramsal Gergeve (Degisiklikler) TFRS’lerde Kavramsal Gerceve’ye Yapilan Atiflara iliskin
Degisgiklikler

TFRS’lerde Kavramsal Cerceve’ye yapilan atiflara iliskin degisiklikler; TFRS 2, TFRS 3, TFRS 6, TFRS
14, TMS 1, TMS 8, TMS 34, TMS 37, TMS 38, TFRS Yorum 12, TFRS Yorum 19, TFRS Yorum 20,
TFRS Yorum 22, TMS Yorum 32'nin ilgili paragraflarini degistirmistir. S6z konusu degisiklikler 1 Ocak
2020 veya sonrasinda baglayan yillik hesap dénemlerinde uygulanir. TFRS’lerde Kavramsal Cerceveye
Yapilan Atiflara lliskin Dedisiklikler tarafindan yapilan diger tim degisiklikler uygulaniyorsa erken
uygulamaya izin verilir.

b) Henlz yirarlige girmemis standartlar ile mevcut dnceki standartlara getirilen degisiklikler ve
yorumlar

Sirket hentiz yurirlige girmemis asagidaki standartlar ile mevcut énceki standartlara getirilen asagidaki
degisiklik ve yorumlari henliz uygulamamistir:

TFRS 17 Sigorta Sézlesmeleri
TMS 1 (Degisiklikler) Yikdmliltklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak
Siniflandiriimasi

TFRS 17 Sigorta Sézlesmeleri

TFRS 17, sigorta yikumliliklerinin mevcut bir karsilama degerinde 6l¢tlmesini gerektirir ve tim sigorta
sozlesmeleri i¢cin daha dizenli bir 6lgim ve sunum yaklasimi saglar. Bu gereklilikler sigorta
so6zlesmelerinde tutarli, ilkkeye dayali bir muhasebelestirmeye ulasmak icin tasarlanmistir. TFRS 17, 1
Ocak 2021 itibariyla TFRS 4 Sigorta S6zlesmelerinin yerini alacaktir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

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

2 .Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.2. Muhasebe politikalarinda degisiklikler (devami)

2.2.1 Yenive duzeltilmig standartlar ve yorumlar (devami)

Yeni ve Revize Edilmig Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar (devami)

b) Henlz yirirlige girmemis standartlar ile mevcut énceki standartlara getirilen degisiklikler ve
yorumlar (devami)

TMS 1 (Degisiklikler) Yiikiimliiliiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak Siniflandiriimasi

Bu degisikliklerin amaci finansal durum tablosunda yer alan ve belirli bir vadesi bulunmayan borg ve
diger yikumldliklerin kisa vadeli mi (bir yil icerisinde 6denmesi beklenen) yoksa uzun vadeli mi olarak
siniflandiriimasi gerektigi ile ilgili sirketlerin karar verme sirecine yardimci olmak suretiyle standardin
gerekliliklerinin tutarli olarak uygulanmasini saglamaktir.

TMS 1’de yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti
Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen énemli muhasebe politikalari asagida 6zetlenmistir:
Finansal Varliklar

Siniflandirma

Sirket, finansal varliklarini “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen”, “gercede uygun deger
farki diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan” ve “gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan
finansal varliklar” olarak Ug¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin yénetimi
icin isletmenin kullandigi is modeli ve finansal varligin s6zlesmeye bagl nakit akislarinin ézellikleri esas
alinarak vyapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarinin siniflandirmasini satin alindiklari tarihte
yapmaktadir. Sirket’in finansal varliklarin yénetiminde kullandidi is modelinin degistigi durumlar harig,
finansal varliklar ilk muhasebelegtiriimelerinden sonra yeniden siniflanmazlar; is modeli degisikligi
durumunda ise, degisikligin akabinde takip eden raporlama déneminin ilk gininde finansal varlklar
yeniden siniflanirlar.

Muhasebelestirme ve Olgiimleme

“Iitfa edilmis maliyeti (izerinden &lgiilen finansal varliklar’, sézlesmeye baglh nakit akislarinin tahsil
edilmesini amagclayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve s6zlesme sartlarinda belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz ddemelerini iceren nakit akiglarinin
bulundugu, turev ara¢ olmayan finansal varliklardir. Sirket'in itfa edilmis maliyet bedelinden
muhasebelestirilen finansal varliklari, “nakit ve nakit benzerleri’, “ticari alacaklar” ve “diger alacaklar”
kalemlerini icermektedir. ilgili varliklar, finansal tablolara ilk kayda alimlarinda gergege uygun degerleri
ile; sonraki muhasebelestirmelerde ise etkin faiz orani yontemi kullanilarak iskonto edilmis bedelleri
tizerinden odlglilmektedir. itfa edilmis maliyeti Gizerinden dligiilen ve tiirev olmayan finansal varliklarin

degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda muhasebelestiriimektedir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

2 .Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Finansal Varliklar (devami)

Muhasebelestirme ve Olgiimleme (devami)

“Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar’, s6zlesmeye bagl nakit
akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satiimasini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde
tutulan ve s6zlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan
faiz ddemelerini igeren nakit akiglarinin bulundugu tiirev arag olmayan finansal varliklardir. ilgili finansal
varliklardan kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger distkligu kazang ya da kayiplari ile kur farki
gelir veya giderleri disinda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir. S6z konusu varliklarin satiimasi
durumunda diger kapsamh gelire siniflandirilan degerleme farklari gegmis yil karlarina siniflandirilir.
Sirket, 6zkaynagda dayali finansal varliklara yapilan yatirnmlar icin, gercege uygun degerinde sonradan
olusan degisimlerin diger kapsamli gelire yansitilmasi yontemini, ilk defa finansal tablolara alma
sirasinda geri donlilemez bir sekilde tercih edebilir. S6z konusu tercihin yapiimasi durumunda, ilgili
yatirrmlardan elde edilen temettiler gelir tablosunda muhasebelestirilir.

“Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar’, itfa edilmis maliyeti Gzerinden
Olculen ve gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar disinda kalan
finansal varliklardan olugsmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve
kayiplar gelir tablosunda muhasebelestiriimektedir.

Finansal Tablo Disi Birakma

Sirket, finansal varliklarla ilgili s6zlesme uyarinca meydana gelen nakit akislari ile ilgili haklari sona
erdiginde veya ilgili haklarini, bu finansal varlik ile ilgili buttin risk ve getirilerinin sahipligini bir alim satim
islemiyle devrettiginde s6z konusu finansal varligi kayitlarindan ¢ikarir. Sirket tarafindan devredilen
finansal varliklarin yaratilan veya elde tutulan her tarli hak, ayri bir varlik veya yukimluluk olarak
muhasebelestirilir.

Deger Diisiikligii

Finansal varliklar ve sdzlesme varliklari deger dusukligu "beklenen kredi zarar" (BKZ) modeli ile
hesaplanmaktadir. Deger dusukligu modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara ve sézlesme
varliklarina uygulanmaktadir. Zarar karsiliklari asagidaki bazda olgtlmustir;

- 12 aylik BKZ'ler: raporlama tarihinden sonraki 12 ay i¢inde olasi temerrut olaylarindan kaynaklanan
BKZ'lerdir.

- Omir boyu BKZ'er: bir finansal aracin beklenen omrl boyunca muhtemel butin temerrit
olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir. Omur boyu BKZ dlgiimu, raporlama tarihinde bir finansal varlik
ile ilgili kredi riskinin ilk muhasebelestirme anindan sonra 6nemli dlglide artmasi halinde uygulanir.
llgili artisin yasanmadidi diger her turli durumda 12 aylik BKZ hesaplamasi uygulanmistir.

Sirket, finansal varh@in kredi riskinin raporlama tarihinde dusuk bir kredi riskine sahip olmasi
durumunda, finansal varligin kredi riskinin dnemli dlgide artmadigini tespit edebilir. Bununla birlikte,
omir boyu BKZ 6élcimi (basitlestiriimis yaklagim), énemli bir finansman unsuru olmaksizin ticari
alacaklar ve s6zlesme varliklari igin daima gecerlidir.
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Ticari Alacaklar

Ticari alacaklar, orijinal fatura dederinden kayda alinan alacaklarin izleyen dénemlerde elde edilecek
tutarlarinin etkin faiz yontemi ile itfa edilmis degerinden muhasebelestirilirler. Belirlenmis faiz orani
olmayan kisa vadeli alacaklar, orijinal etkin faiz oraninin etkisinin ¢ok bliylk olmamasi durumunda,
fatura tutarindan gosterilmistir. Finansal tablolarda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen ve
6nemli bir finansman bileseni icermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari alacaklarin deger dusuklugu
hesaplamalari kapsaminda “basitlestiriimis yaklasimi” uygulanmaktadir. S6z konusu yaklasim ile ticari
alacaklarin belirli sebeplerle deger dusukligine ugramadigi durumlarda (gergceklesmis deger disukligu
zararlari haricinde), ticari alacaklara iligkin zarar karsiliklari “6mur boyu beklenen kredi zararlarina” esit
bir tutardan 6lgtlmektedir.

Deger dusukligu karsiligi ayrilmasini takiben, deger disukliglne ugrayan alacak tutarinin tamaminin
veya bir kisminin tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan deger disukligu karsihdindan
dlsulerek esas faaliyetlerden diger gelirlere kaydedilir.

Ticari islemlere iliskin vade farki gelirleri/giderleri ile kur farki kar/zararlari, kar veya zarar tablosunda
“Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler/Giderler” hesabi icerisinde muhasebelestirilirler.

Nakit ve nakit benzeri degerler

Nakit ve nakit benzeri degerler, eldeki nakit, vadesiz ve U¢ aydan kisa vadeli banka mevduatlari ile tutari
belirli, nakde kolayca gevrilebilen kisa vadeli ve ylksek likiditeye sahip ve degerindeki degisim riski
6nemsiz olan vadesi U¢ ay veya daha kisa olan yatirimlari icermektedir.

lligkili taraflar
(a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir Uyesi, asagidaki durumlarda Sirket ile iligkili sayilir:

S6z konusu kisinin,

0) Sirket Uzerinde kontrol veya musterek kontrol gliciine sahip olmasi durumunda,

(i)  Sirket Gzerinde 6nemli etkiye sahip olmasi durumunda,

(i)  Sirket'in veya Sirket'in bir ana ortakhginin kilit yonetici personelinin bir Gyesi olmasi
durumunda.

b) Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde igletme Sirket ile iligkili sayilir:

0] !§Ietme ve Sirket’in ayni grubun Uyesi olmasi halinde.

(i)  Igletmenin, diger igletmenin (veya diger isletmenin de Uyesi oldugu bir grubun Ulyesinin)
istiraki ya da is ortakligi olmasi halinde.

(i) Her iki isletmenin de ayni bir G¢uncu tarafin is ortakligi olmasi halinde.

(iv) Isletmelerden birinin (glincl bir igletmenin is ortakligi olmasi ve diger igletmenin séz
konusu Uglincu isletmenin istiraki olmasi halinde.

(v) Isletmenin, Sirket'in ya da Sirket ile iligkili olan bir igsletmenin calisanlarina iliskin olarak isten
ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde. Sirket'in kendisinin bdyle bir
planinin olmasi halinde, sponsor olan igverenler de Sirket ile iligkilidir.

(vi) Isletmenin (a) maddesinde tanimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya mustereken kontrol
edilmesi halinde.

(vii) (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kisinin isletme Uzerinde 6nemli etkisinin
bulunmasi veya sz konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit ydnetici
personelinin bir Gyesi olmasi halinde.

iligkili taraflarla yapilan iglem, iligkili taraflar arasinda kaynaklarinin, hizmetlerin ya da yikimliliiklerin
bir bedel karsihdi olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.
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Yabanci para iglemleri

Doénem icinde gerceklesen dovizli islemler, islem tarihlerinde gegerli olan ddviz kurlari Gzerinden
cevrilmistir. Dovize dayal parasal varlik ve yukimlultkler, ddnem sonunda gegerli olan TCMB déviz alis
kurlari Gzerinden TL’ye cgevrilmistir. Dévize dayal parasal varlik ve yukimliliklerin ¢gevrimlerinden
dogan kur kazanci veya zararlari, kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna yansitiimistir.

Ticari borglar

Ticari borglar, saticilardan dogrudan drin ve hizmet almak suretiyle olusan borglardir. Ticari borglar ve
diger yukimldlikler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestiriimis olarak gosterilirler.
Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrasi ticari borglar ve diger yikimlilikler, orijinal fatura
degerinden kayda alinan borglarin izleyen dénemlerde édenecek tutarlarinin etkin faiz yontemi ile
iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz orani olmayan kisa vadeli borglar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin ¢ok blyutk olmamasi durumunda, maliyet degerleri Gzerinden gdsterilmigtir.

Finansal borglar ve borglanma maliyeti

Finansal borglar, alindiklar tarihlerde, alinan finansal borg tutarindan islem giderleri ¢ikartildiktan
sonraki de@erleriyle kaydedilir. Finansal borglar, takip eden tarihlerde, etkin faiz orani ile hesaplanmig
iskonto edilmis degerleri ile finansal tablolarda takip edilirler. 1 Ocak 2009’dan sonra baslayan projeler
icin kullanima veya satisa hazir hale getiriimesi igin 6nemli élglide zaman ge¢cmesi gereken varliklar
(“6zellikli varliklar’) s6z konusu oldugunda, elde edilmesi, insasi veya duretimi ile dogrudan
iliskilendirilebilen bor¢lanma maliyetleri, ilgili 6zellikli varligin maliyetinin bir parcasi olarak aktiflestirilir.

Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar i¢inde yer alan, 1 Ocak 2005 tarihinden énce satin alinan kalemler, 31 Aralik 2004
tarihi itibariyle enflasyonun etkilerine gére dizeltiimis maliyet degerlerinden ve 1 Ocak 2005 tarihinden
sonra alinan kalemler ise satin alim maliyet degerlerinden, birikmis amortismanin disilmesi suretiyle
gosterilmektedir. Amortisman, maddi duran varliklarin degerleri Gzerinden faydali dmurleri esas alinarak
dogrusal amortisman yéntemi ile ayrilmaktadir.

S6z konusu varliklarin tahmini faydali dmdarlerini gdsteren maddi duran varlik amortisman sureleri
asagidaki gibidir:

Yillar

Déseme ve demirbaglar 3-5

Bir varligin kayitl degeri, varligin geri kazanilabilir degerinden daha yiksekse, karsilik ayirmak suretiyle
kayith deger geri kazanilabilir degerine indirilir. Indirilen karsilik tutari, olustugu dénemde kar veya zarar
ve diger kapsamli gelir tablosuna gider olarak dahil edilir.

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

degeri ile tahsil olunan tutarlarin karsilastiriimasi ile belirlenir ve cari dénemde ilgili gelir ve gider
hesaplarina yansitilir.
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Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan duran varliklar, iktisap edilmis kullanim haklari, bilgisayar programlari, yazilimlar ve
diger tanimlanabilir haklari igerir. 1 Ocak 2005 tarihinden 6nce satin alinan kalemler, 31 Aralik 2004 tarihi
itibariyle enflasyonun etkilerine gére dizeltiimis maliyet degerlerinden ve 1 Ocak 2005 tarihinden sonra
alinan kalemler ise satin alim maliyet degerlerinden gdsterilir ve iktisap edildikleri tarihten sonraki 5 yil
gecmeyen bir sure igin tahmini faydali dmdrleri Gzerinden dogrusal amortisman yéntemi ile itfa edilirler.
Deger dusiklugunin olmasi durumunda maddi olmayan duran varliklarin kayitl degeri, geri kazanilabilir
tutarlarina indirilir. De@er disiklugu tutari, olustugu dénemde kar veya zarar ve diger kapsamh gelir
tablosuna gider olarak dahil edilir.

Yatinm amacl gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin Uretiminde kullaniimak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi i¢in tutulan araziler ve
binalar yatirrm amacli gayrimenkuller olarak siniflandirilir ve gercege uygun deger yontemi ile
degerlenir. Yatirrm amagch gayrimenkullerin gercege uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan
kazang veya zarar, olustugu donemde kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosuna dahil edilir.

Yatinm amagh gayrimenkullerin kayitlardan ¢ikariimasi, elden gikariimalariyla, ya da bir yatinm amagli
gayrimenkuliin kullanimdan ¢ekilmesiyle ve bunun elden ¢ikariimasindan ileriye dénik hi¢bir ekonomik
fayda beklenmiyorsa gergeklesir. Yatirrm amaclh gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi sonucu olusan kar
veya zarari elden ¢ikarma isleminin gergeklestigi donemde ilgili gelir ve gider hesaplarina yansitilir.

Yatinm amagch gayrimenkullere yapilan transferler sadece, gayrimenkulin mulk sahibince kullanimin
sona ermesi, baska bir tarafa faaliyet kiralamasi cercevesinde kiraya verilmesi ya da yatirm
calismalarinin sonlanmasi neticesinde, gayrimenkulin kullanim amacinda degisiklik olmasiyla
mumkuindur. Yatirrm amagl gayrimenkullerden yapilan transferler ise, gayrimenkulin milk sahibince
kullaniimaya baslamasi, ya da satisina yonelik yatirrm c¢alismalarinin baglamasi halinde kullanim
amacinda degisiklik olmasiyla gergeklesir.

Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gergeklesebilir degerin diisik olani ile degerlenir. Stoklara dahil edilen maliyet
unsurlari Sirket tarafindan satis amagl konut insa etmek igin elde tutulan arsalar ve bu arsalar Gzerinde
ingaati devam etmekte olan konutlarin maliyetlerinden olusmaktadir. Stoklarin maliyeti tim satin alma
maliyetlerini, donlstirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve konumuna getiriimesi igin
katlanilan diger maliyetleri icerir. Stoklarin birim maliyeti, elde etme maliyeti veya net gerceklesebilir
degerin dusuk olani yontemi kullanilarak belirlenmistir. Stoklar, konut insaatlarinin muhtemel bitis tarihi
g0z 6nune alinarak kisa ve uzun vadeli olarak siniflandiriimistir.

Finansal olmayan varliklarda deger diisiikliigii

Sirket, her finansal durum tablosu tarihinde, bir varliga iliskin deger kaybinin olduguna dair herhangi bir
gOsterge olup olmadigini degerlendirir. Boyle bir gdsterge mevcutsa, o varlidin geri kazanilabilir tutari
tahmin edilir.

Eger s6z konusu varligin veya o varliga ait nakit Ureten herhangi bir biriminin kayitli dederi, kullanim
veya satis yoluyla geri kazanilacak tutarindan yiksekse, deder disukligu meydana gelmistir. Geri
kazanilabilir tutar varligin net satis fiyati ile kullanim degerinden ylUksek olani segilerek bulunur.

Kullanim degeri, bir varligin surekli kullanimindan ve faydali émri sonunda elden ¢ikariimasindan elde
edilmesi beklenen nakit akimlarinin tahmin edilen buginku degeridir. De@er dusukligu kayiplari kar
veya zarar ve diger kapsamh gelir tablosunda muhasebelestirilir. Bir varlikta olusan deger disukIigu
kaybi, o varligin geri kazanilabilir tutarindaki muteakip artisin, deger disukluginun kayitlara alinmalarini
izleyen dénemlerde ortaya ¢ikan bir olayla iliskilendirilebilmesi durumunda daha énce deger dusuklugu
ayrilan tutari gegcmeyecek sekilde geri geuvrilir.

(15)



Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

2 .Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devami)
Donem vergi gideri ve ertelenen vergi

Sirket 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 gayrimenkul yatirrm ortakliklarinin kazanglari
stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karari ile stopaj orani “0” olarak
belirlenmistir. Bu nedenle, Sirket'in ilgili doneme iliskin kazanglarindan kaynaklanan bir vergi
yukumluliga mevcut degildir.

Karsiliklar, kosullu varlik ve yiukimlulukler

Gegmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir ydkimliligin bulunmasi, yukimlaligan yerine
getiriimesinin muhtemel olmasi ve s6z konusu yukimlalik tutarinin gtvenilir bir sekilde tahmin edilebilir
olmasi durumunda finansal tablolarda karsilik ayrilir.

Karsilik olarak ayrilan tutar, yukimlaluge iliskin risk ve belirsizlikler g6z 6éntinde bulundurularak, bilango
tarihi itibariyla yokimluligin yerine getirilmesi igin yapilacak harcamanin tahmin edilmesi yoluyla
hesaplanir.

Karsiligin, mevcut yukumluliguin kargilanmasi igin gerekli tahmini nakit akimlarini kullanarak élgtlmesi
durumunda s6z konusu karsihdin defter degeri, ilgili nakit akimlarinin buguinku degerine esittir.

Karsiligin 6édenmesi igin gerekli olan ekonomik faydanin bir kismi ya da tamaminin Gglincu taraflarca
karsilanmasinin beklendigi durumlarda, tahsil edilecek tutar, ilgili tutarin tahsil edilmesinin hemen
hemen kesin olmasi ve guvenilir bir sekilde dlgtlmesi halinde varlik olarak muhasebelestirilir.

Kidem tazminati karsihgi

Kidem tazminati karsihdi, Sirket'in, Tirk is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayriimasindan
dogdacak gelecekteki olasi yukumlaliklerinin tahmini toplam karsiliginin buginki dederini ifade eder.
Tirkiye’de gecerli olan galisma hayatini diizenleyen yasalar ve Tiirk Is Kanunu uyarinca, Sirket'in bir
yilini tamamlayan ve sebepsiz yere isten gikartilan, askerlik gérevini yapmak i¢in ¢agrilan, vefat eden,
25 yillik hizmet suresini doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yasini doldurarak (kadinlarda 58,
erkeklerde 60 yas) emekli olan c¢alisanlarina kidem tazminati 6deme ylkUmlaliga vardir.

23 Mayis 2002 tarihi itibariyla ilgili yasa degistiginden, emeklilikten énceki hizmet siresiyle baglantili,
bazi gecis sureci maddeleri ¢ikartiimigtir.

Odenecek tazminat her hizmet yili igin bir aylik maas tutari kadardir ve bu miktar 30 Haziran 2020 tarihi
itibariyla 6.730,15 TL ile sinirlandiriimistir (31 Aralik 2019: 6.379,86 TL).

Tanimlanmis sosyal yardim yukumliliginin buglinki degeri ile ilgili ayrilan kargilik 6ngorilen
yukimlilik yéntemi kullanilarak hesaplanir. Tim aktiieryal karlar ve zararlar kapsaml gelir tablosunda
muhasebelestirilir.

TFRS, belirli fayda planlari dahilinde muhtemel tazminat yukimluliginin tahmin edilebilmesiigin aktier
degerleme o6ngorulerinin gelistirilmesini gerektirir. Sirket finansal tablolarda, éngdrilen yukimliluk
yéntemini uygulayarak ve ge¢mis yillardaki deneyimlerine dayanarak, hizmet sresini sonlandirdigi tarih
itibariyla kidem tazminati almaya hak kazananlari temel alarak bir yukimlilik hesaplamaktadir. Bu
karsilik, gelecekte calisanlarin emekliliklerinden dogacak muhtemel yikimltklerin bugiinki degerinin
tahmin edilmesiyle bulunmaktadir.

Temel varsayim, her yillik hizmet icin belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak artmasidir.
Bdylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis gercek orani gésterir.
Sirket'in kidem tazminati karsiligi, kidem tazminati tavani her alti ayda bir ayarlandig i¢in, 30 Haziran
2020 itibariyla gecerli olan 6.730,15 TL tavan tutarn (31 Aralhik 2019: 6.379,86 TL) Uzerinden
hesaplanmaktadir.
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Gelirlerin kaydedilmesi

Gelirler, faaliyetlerinden dolay Sirket'e ekonomik getiri saglanmasi olasiligi oldugu ve gelirin glvenilir
olarak dlgulebilmesinin mimkin oldugu zaman muhasebelestirilir. Gelirler, katma deger vergisi ve satis
vergileri disuldikten sonra net olarak gosterilmistir. Gelirin olugsmasi i¢in asagidaki kriterlerin yerine
gelmesi gerekmektedir.

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir. Gelir,
bu islemle ilgili olusan ekonomik faydalarin Sirket'e girisi mimkun goruliyorsa ve bu gelirin miktar
guvenilir bir sekilde dlgulebiliyorsa gergeklesir. Donemsel kira indirimleri gergeklestigi dénemlerde kira
gelirlerinden netlestirilerek gosterilmigtir.

Gayrimenkuliin satisi

Satilan gayrimenkuliin, riskinin ve faydasinin aliciya transfer oldugu ve gelir tutarinin gtivenilir bir sekilde
hesaplanabildigi durumda, tapu devri ger¢eklestiginde, gelir olusmus sayilir. Gelir, bu islemle ilgili olugan
ekonomik faydalarin Sirket'e girisi mumkin goruliyorsa ve bu gelirin miktari glvenilir bir sekilde
Olcllebiliyorsa gergeklesir.

Faiz gelir ve gideri

Faiz gelir ve giderleri kapsaml gelir tablosunda tahakkuk esasina gére muhasebelestiriimektedir. Faiz
geliri vadeli mevduatlardan elde edilen faizleri kapsar.

Borglanmalardan kaynaklanan faiz giderleri etkin faiz ydontemi kullanilarak tahakkuk esasina goére
muhasebelestiriimektedir.

Odenmis sermaye

Adi hisse senetleri 6zkaynaklarda siniflandirilirlar. Yeni hisse senedi ihraciyla iligkili maliyetler, vergi
etkisi indirilmis olarak tahsil edilen tutardan disllerek 6zkaynaklarda gosterilirler.

Hisse basina kazang

Hisse basgina kazanc/(zarar), ddnem net kari veya zararinin cari ddnemde adi hisse senedi sahiplerine
ait adi hisse senetleri adedinin agirlikli ortalamasina bdlinmesi suretiyle hesaplanmaktadir.

Tarkiye'de sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, gegmis yil kazang¢larindan ve
yeniden degerleme fonlarindan dagittiklari “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz
hisse” dagitimlari, hisse basina kazan¢ hesaplamalarinda, finansal tablolarda sunulan tim dénemlerde
ihrac edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna goére, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama hisse
sayisl, hisse senedi dagitimlarinin gegmise donik etkilerini de hesaplayarak bulunmustur.

Nakit akim raporlamasi

Nakit akim tablolarinda yer alan nakit ve nakit benzerleri, vadesi (¢ ayl ge¢gmeyen nakit ve banka
mevduatlari icermektedir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

2 .Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin ézeti (devami)

Kullanim hakki varhklari

Sirket, kullanim  hakki  varliklarini  finansal kiralama sbzlesmesinin  basladi§i  tarihte
muhasebelestirmektedir (6rnegdin, ilgili varligin kullanim icin uygun oldugu tarih itibariyle). Kullanim hakki
varliklari, maliyet bedelinden birikmis amortisman ve deger distkliga zararlari disllerek hesaplanir.
Finansal kiralama borglarinin yeniden degerlenmesi durumunda bu rakam da dizeltilir.

Kullanim hakki varhiginin maliyeti asagidakileri igerir:

(a) kira yakimlalaginun ilk élgim tutari,

(b) kiralamanin filen basladigi tarinte veya 6ncesinde yapilan tim kira ddemelerinden, alinan tim
kiralama tesviklerinin distlmesiyle elde edilen tutar ve

(c) Sirket tarafindan katlanilan tiim baslangigtaki dogrudan maliyetler.

Dayanak varligin milkiyetinin kiralama silresi sonunda Sirket'e devri makul bir sekilde kesinlesmedigi
surece, Sirket kullanim hakki varlidini, kiralamanin filen basladi§i tarihten dayanak varligin yararl
omrinunsonuna kadar amortismana tabi tutmaktadir.

Kullanim hakki varliklari deger distkligu degerlendirmesine tabidir.
Kira Yikdmliiliikleri

Sirket kira yakimlGlGguna kiralamanin fiilen basladigi tarihte 6denmemis olan kiraédemelerinin buguinku
degeri Uzerinden 6lgmektedir.

Kiralamanin fillen bagladi§i tarihte, kira yukdmlalGdanidn o6lgimine dahil edilen kira 6demeleri,
dayanakvarligin kiralama siresi boyunca kullanim hakki i¢in yapilacak ve kiralamanin fiilen bagladig:
tarihnteddenmemis olan asagidaki 6demelerden olusur:

(a) Sabit ddemeler,

(b) ik 8lgimii kiralamanin fiillen basladigi tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan, birendeks
veya orana bagl degisken kira 6demeleri,

(c) Kalinti deger taahhutleri kapsaminda Sirket tarafindan 6denmesi beklenen tutarlar

(d) Sirket’in satin alma opsiyonunu kullanacagindan makul dlgtide emin olmasi durumunda buopsiyonun
kullanim fiyati ve

(e) Kiralama suresinin Sirket'in  kiralamayl sonlandirmak icin bir opsiyon kullanacagini
g6stermesidurumunda, kiralamanin sonlandirilmasina iligkin ceza 6demeleri.

Bir endekse veya orana bagli olmayan degisken kira ddemeleri, 5demeyi tetikleyen olayin veya kosulun
gerceklestigi ddnemde gider olarak kaydedilmektedir.

Sirket kiralama siresinin kalan kismi igin revize edilmis iskonto oranini, kiralamadaki zimnf faiz oraninin
kolaylikla belirlenebilmesi durumunda bu oran olarak; kolaylikla belilenememesi durumunda ise
Sirket'in  yeniden degerlendirmenin yapildigi tarihteki alternatif borglanma faiz orani olarak
belirlemektedir.

Sirket kiralamanin fiilen basladigi tarihten sonra, kira yukamlaligani asagidaki sekilde olger:
(a) Defter degerini, kira yakimlulugindeki faizi yansitacak sekilde artirir ve
(b) Defter deg@erini, yapilan kira ddemelerini yansitacak sekilde azaltir.

Buna ek olarak, kiralama sturesinde bir degisiklik, 6zu itibariyle sabit kira 6demelerinde bir degisiklik veya

dayanak varligi satin alma opsiyonuna iliskin yapilan degerlendirmedebir degisiklik olmasi durumunda,
finansal kiralama yukiumlaliklerinin degeri yeniden ol¢iimektedir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

2 .Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Bilango tarihinden sonraki olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar, dénem karina iliskin herhangi bir duyuru veya diger secilmis finansal
bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayimi
icin yetkilendirme tarihi arasindaki tim olaylar kapsar. Sirket, bilango tarihinden sonraki diizeltme
gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara alinan tutarlari bu yeni duruma uygun
sekilde dlzeltir.

2.4 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlari

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da agiklanan
kosullu varlik ve yikumldliklerin tutarlarini ve ilgili donem igerisinde olustugu raporlanan gelir ve
giderlerin tutarlarini etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasini gerektirir. Bu tahminler yénetimin en
iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, gercek sonuglar bu tahminlerden farklilik gosterebilir.

Finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan degderlendirme, tahmin ve varsayimlar asagidaki gibidir;

Yatinnm amagh gayrimenkullerin muhasebelestiriimesi

30 Haziran 2020 tarihi itibariyle Sirket’in finansal tablolarda 31 Aralik 2019 itibariyle belirlenen gercege
uygun degerinden tasinan 218.679.805 TL tutarinda yatinm amacli gayrimenkull bulunmaktadir.Sirket
yonetimi yatinm amagcli gayrimenkullere yapilan harcamalarin ilgili gayrimenkulin gergege uygun
degerindeki etkisinin harcama tutarina esit oldugunu varsaymaktadir. Yeniden degderleme galismalari
yilda bir kez yapildigindan, 30 Haziran 2020 tarihi itibariyla hazirlanan ara dénem finansal tablolarda 31
Aralik 2019 yilinda yapilan degerleme calismasi sonucu kabul edilen degerler kullaniimistir. 30 Haziran
2020 tarihi itibariyla 2020 yili igin 6ngorilen gelirler ile 6 aylik gergeklesmeler karsilastinldiginda
olumsuz bir etki gérilmemistir.

Devreden KDV’nin muhasebelestiriimesi

Dipnot 16’da agiklandigi tzere, 30 Haziran 2020 tarihi itibariyle Sirket'in 62.058.121 TL tutarinda
devreden KDV’si bulunmaktadir. Sirket yonetimi tarafindan bu tutarin kisa vadede yararlanilamayacagi
disundlmektedir. Bu nedenle ekli finansal tablolarda indirilecek KDV uzun vadeli bir varlik olarak
siniflandinimistir.  Bu tutardan isletmenin surekliligi prensibi g¢ergevesinde mevcut ve ileride
gerceklesecek projeler neticesinde kaydedilecek hesaplanan KDV ve diger 6denecek vergi ve
yukumlultklerin mahsup edilmesi yolu ile yararlanilmasi planlanmaktadir.

Cari oran dengesi

30 Haziran 2020 tarihi itibariyla Sirket'in donen varliklari 95.108.156 TL, kisa vadeli yuktumlulikleri ise
460.740.410 TL olup, kisa vadeli yukiumlulikler, dénen varliklarini 365.632.254 TL agmistir.

Sirket Yonetimi, s6z konusu kisa vadeli yukiumluliklerin yerine getiriimesine planlarini igletmenin
surekligi paragrafinda agiklamistir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

3.  lsletme birlesmeleri

Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Yonetim Hizmetleri A.S.

Birlesme Isleminin tescili igin yapilan bagvuru 11 Haziran 2014 tarihi itibariyle istanbul TicaretSicilinde
tescil edilip, sirketlerin Devralma Yolu ile Birlesme islemleri Haziran 2014'de tamamlanmistir. Sirket, 31
Aralik 2013 tarihinde Denizbank Finansal Hizmetler Grubu sirketlerinden PUPA Gayrimenkul Kiralama ve
Yoénetim Hizmetleri A.S. sirketinin tamamini ortak kontrole tabi Deniz Finansal Kiralama A.S.’den satin
almigtir. Sirket, s6zkonusu satin alma islemini KGK tarafindan yayimlanan Tirkiye Muhasebe
Standartlarinin Uygulanmasina yonelik ilke karari (2013-2) ‘Ortak Kontrole Tabi Isletme Birlesmelerinin
Muhasebelestiriimesi’ gergevesinde dederlendirmis, ortak kontrolin olustugu raporlama déneminin basi
itibariyla satin alma gerceklesmis gibi finansal tablolarin diizeltmis ve ortak kontroliin olustugu raporlama
doéneminin basindan itibaren karsilastirmali olarak sunmustur. Pupa Gayrimenkul’iin konsolidasyon
oncesi finansal tablolarinda gergege uygun degerinden tasinan yatirrm amacli gayrimenkuller ise mali
tablolara gergege uygun degerleri ile taginmislardir. Bu islemler sonucunda herhangi bir serefiye veya
negatif serefiye hesaplanmamistir. Istirak tutar ile satin alinan girketin sermayesindeki payi nispetindeki
tutarinnetlestirmesi sonucu olusan fark dogrudan “Ortak kontrole tabi isletmeleri igceren birlesmelerin
etkisi” olarak 6zkaynaklar altinda muhasebelestirilmistir.

Elde edilen net aktifler 31 Aralik 2013
Nakit ve nakit benzerleri 8.405.892
Maddi duran varliklar 401.611
Maddi olmayan duran varliklar 197
Ticari alacaklar 444.836
Diger alacaklar 202.197
Yatirim amagch gayrimenkuller 128.897.000
Diger duran varliklar 33.507.024
Ticari borglar (106.449)
Diger borglar (183.891)
Alinan net aktif deger 171.568.417
iktisap tutar 119.000.000
Ortak kontrole tabi igletmeleri igceren birlegsmenin etkisi 52.568.417

4. s ortakliklan
Bulunmamaktadir (31 Aralik 2019: Bulunmamaktadir).

5. Boliimlere gore raporlama

Boélumlere gore raporlamayi gerektirecek herhangi bir farkli faaliyet alani ve farkli cografi bolge
bulunmamaktadir (31 Aralik 2019: Bulunmamaktadir).
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

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

6. Nakit ve nakit benzerleri

30 Haziran 2020 31 Aralik 2019
Banka

- vadesiz mevduat 6.046 6.774
- vadeli mevduat 350.068 25.006.292
356.114 25.013.066
Vadeli mevduat faiz tahakkuklari (68) (90.625)
Nakit akim tablosuna baz nakit ve nakit benzerleri 356.046 24.922.441

Vadeli mevduatlar Faiz orani 30 Haziran 2020 31 Aralik 2019
TL — 1 Nisan 2020 vadeli %7,10 350.068 -
TL — 20cak 2020 vadeli %10,05 - 2.090.575
TL — 20cak 2020 vadeli %10,50 - 4.821.941
TL — 90cak 2020 vadeli %10,80 - 5.022.192
TL — 160cak 2020 vadeli %10,80 - 11.193.687
EUR - 20cak 2020 vadeli %0,05 - 14.248
EUR —16 Ocak 2020 vadeli %0,05 - 92.053
USD - 270cak 2020 vadeli % 2,10 - 154.862
USD -02 Ocak 2020 vadeli %0,75 - 42.503

7. Finansal yatinmlar / Tiirev Araglar

Bulunmamaktadir (31 Aralik 2019: Bulunmamaktadir).

8. Kisa vadeli bor¢lanmalar

Kisa vadeli bor¢lanmalar

30 Haziran 2020

31 Aralik 2019

iliskili taraflara kisa vadeli borglanmalar

- Deniz Finansal Kiralama A.S.(1) 836.587 659.294
- Denizbank A.$.(2) 62.362.254 -
lliskili olmayan taraflara kisa vadeli bor¢lanmalar

- Borglanma araci ihraci (3) 340.094.776 312.744.285
Toplam 403.293.617 313.403.579
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

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

8. Kisa vadeli bor¢lanmalar (devami)

Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari: 30 Haziran 2020 31 Aralik 2019
iligkili taraflara uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari

- Denizbank A.S. (4) 140.059 231.870
Toplam 140.059 231.870
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 30 Haziran 2020 31 Aralik 2019
iligkili taraflara uzun vadeli borglar

- Denizbank A.S. (4) 2.834.586 2.461.006
Toplam 2.834.586 2.461.006

(1) Deniz Finansal Kiralama A.S. araciligiyla, yapilan kiralama sézlesmelerine iligkin tutarlardir.

(2) Sirket, Denizbank A.S. Maslak Ticari Subesinden gayrimenkul projesi yatirminda kullaniimak
Uzere %8,75 faiz oranli 62.200.838 TL spot kredi kullaniimis olup, s6z konusu kredinin 30 Haziran
2020 tarihi itibariyle birikmis faizi 161.416 TL'dir.

(3) Sirket, 19 Haziran 2020 tarihinde 23 Eylil 2020 vadeli %8,65 yillik basit faiz oranh 260.000.000
TL nominal degerli, 13 Mart 2020 tarihinde 28 Agustos 2020 vadeli %10,85 yillik basit faiz oranl
43.000.000 TL nominal degerli, ve 23 Mart 2020 tarihinde 22 Mart 2021 vadeli TLREF+0.15 %
degisken faiz oranh 41.850.000 TL tutarh bor¢glanma araci ihrag etmistir.

(4) TFRS 16 uygulama kapsamindaki kiralama s6zlesmeleri geregdi katlanilan yikimlilik tutarlarina
iliskin bakiyelerdir.

9. Ticari alacak, borglar ve diger alacaklar ve borglar

30 Haziran 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle ticari alacaklarin detaylari agagida verilmistir:

Kisa vadeli ticari alacaklar: 30 Haziran 2020 31 Aralik 2019
iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar (1) 4.332.964 2.096.356
Eksi: Supheli ticari alacaklar (1.675.580) (1.429.939)
Ticari alacaklar, net 2.657.384 666.417

(1) Sirketin faaliyet konusu ile ilgili olarak kiracilarindan olan kira alacaklarindan olusmaktadir.

2020 2019
1 Ocak 1.429.939 1.124.552
Donem icinde ayrilan karsiliklar 614.142 383.928
Donem iginde tahsil edilen karsiliklar (368.501) (78.541)
30 Haziran 1.675.580 1.429.939
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

9. Ticari alacak, borglar ve diger alacaklar ve borglar (devami)

Diger ticari alacaklar: 30 Haziran 2020 31 Aralik 2019
iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar (4) 509.445 7,862

Toplam 509.445 7.862

9. Ticari alacak, borglar ve diger alacaklar ve borglar (devami)

30 Haziran 2020 ve 2019 tarihleri itibariyle ticari bor¢larin detaylari asagida verilmistir:

Kisa vadeli ticari borglar: 30 Haziran 2020 31 Aralik 2019
iliskili olmayan taraflara ticari borglar:

Saticilar (1) 30.619 8.146
_Borg senetleri (2) 9.749.220 7.022.482
lligkili taraflara ticari borglar (3) 43.728.402 42.371.118

Toplam 53.508.241 49.401.746
Kisa vadeli diger borglar 30 Haziran 2020 31 Aralik 2019
Depozito ve teminatlar 919.676 1.145.644
Diger borglar 1.420.468 3.118.969
Toplam 2.340.144 4.264.613
Uzun vadeli ticari borglar 30 Haziran 2020 31 Aralik 2019
iligkili olmayan taraflara ticari borglar
~ Borg senetleri (2) 17.660.018 15.236.984
lligkili taraflara ticari borglar (3) 150.240.170 156.319.780
Toplam 167.900.188 171.556.764

(1) 30 Haziran 2020 tarihi itibari ile yatinm amacl gayrimenkullere ait bina yonetim aidatlari ve masraf

katihm paylarindan olugsmaktadir.

(2) Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesinde gelistirimekte olan proje kapsaminda alinan 928
ada, 3 parselde kayith yizolgimu 4.469,75 m2 olan gayrimenkuliin, 48 ay vadeli toplam 6.348.160
Avro alim bedeli Gzerinden 24 Kasim 2017 tarihinde satin alinmasi ile olugan senet tutardir.

(3) istanbul ili, Sariyer ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller lizerinde proje
gelistirmek Uzere, bu parseller (izerindeki Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsilii ingaat
Sdzlesmesi ile tesis edilmis hak ve yukamlalUkler iligkili taraf DenizBank A.S. ile imzalanan 14 Mart
2018 tarihli devir s6zlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolari karsili§i devir alinarak "Kat
Karsiligi ingaat Sézlesmesi" imzalanmis, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmistir. 30
Haziran 2020 tarihi itibari ile, s6zlesme hiukimlerinin bir sakh tlrev Urin ortaya ¢ikarmasi sonucu
dogrultusunda, ana s6zlesmedeki nakit akiglarinin ilgili tirev islem dolayisi ile énemli bir sekilde
etkilendigini degerlendirilerek, ana stzlesme ve sakli tlrev Urini ayristirimamis ve finansal
yukumlilik “Gergege Uygun Deger Degisimi Kar veya Zarara Yansitilan” olarak tanimlama segenegi
kullanilarak Olgtlmustir. S6z konusu islem sakli tiirev Griin ile birlikte ele alindiginda herhangi bir

doviz pozisyonu yaratmamaktadir.

(4) 2019 yilhina ait Banka Mevduatlari stopaj tutari olusan, Zincirlikuyu vergi dairesinden alinacak olan

2019 yili stopaj iade tutardir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

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

10. Pesin 6denmisg giderler ve ertelenmis gelirler

Pesin 6denmig giderler

30 Haziran 2020

31 Aralik 2019

Gayrimenkul gelistirme projesine iliskin avanslar (1) 91.244.434 32.286.500
Verilen siparis avanslari 143.608 366.325
Pesin 6denen vergiler 90.959 509.445
Gelecek aylara ait giderler 106.212 98.440
Toplam 91.585.213 33.260.710

Kisa vadeli ertelenmis gelirler

30 Haziran 2020

31 Aralik 2019

Gelecek aylara ait kira gelirleri (2)

7.046

45,725

Toplam

7.046

45.725

Uzun vadeli ertelenmis gelirler

30 Haziran 2020

31 Aralik 2019

Ertelenmis Gelirler(3)

69.035.374

41.506.145

Toplam

69.035.374

41.506.145

(1) Sirketin Mugla ili Bodrum ilgesinde ve istanbul ili Tarabya ilgesinde yer alan gayrimenkul projeleri
kapsaminda yuklenici firmalara verdigi avans tutarlarindan olugsmaktadir.

(2) 30 Haziran 2020 tarihi itibari ile pesin tahsil edilen kira gelirlerinin henliz kazaniimamis kisimlarindan
olugsmaktadir.

(3) 30 Haziran 2020 tarihi itibari ile tutar, Bodrum Projesi kapsaminda yapilan satiglardan olugsmaktadir.

11. Yatinnm amacgh gayrimenkuller

Sirket 31 Aralik 2013 tarihinde Denizbank Finansal Hizmetler Grubu sirketlerinden PUPA Gayrimenkul
Kiralama ve Yonetim Hizmetleri A.$. sirketinin %100 payini toplam 119 milyon TL 6deyerek istirak olarak
satin almistir. Bu satin alma sonrasi, PUPA Gayrimenkul’in Turk Ticaret Kanunu, Kurumlar Vergisi
Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-23.2 sayili Birlesme ve Bélinme
Tebligi hukumleri cercevesinde tim aktif ve pasiflerinin bir butiin halinde Sirket tarafindan devir alinmak
suretiyle kolaylastiriimis usulde birlesme yontemi ile birlestiriimesine Sirketin 06/02/2014 tarihinde
yapilan Yénetim Kurulu toplantisinda karar verilmis ve 11/02/2014 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu'na
yapilan izin basvurusuna, Sermaye Piyasasi Kurul'unun 20/05/2014 tarih 394/5150 sayili onay yazisi
ile izin verilmis ve 11/06/2014 tarihi itibariyle istanbul Ticaret Sicil tarafindan tescil edilerek, Devralma
Yolu ile Birlesme iglemleri tamamlanmigtir.

(24)



Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait
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11. Yatinnm amacgh gayrimenkuller (devami)

30 Haziran 2020 tarihinde sona eren ddéneme ait yatirrm amaclh gayrimenkullerde gergeklesen
hareketler asagidaki gibidir:

Yatinm amacgh gayrimenkuller 30 Haziran 2020 31 Aralik 2019
1 Ocak agilis bakiyesi 218.679.805 202.001.230
Yil icinde alinan yatirrm amagli gayrimenkuller - 2.430.000
Yil icinde satilan yatirrm amagl gayrimenkuller - (1.365.000)
Yil icinde yatirnm amaglh gayrimenkul harcamalari - 776.758
Degerleme etkisi (Not 24) - 14.836.817
Kapanig bakiyesi 218.679.805 218.679.805

Sirket yonetimi yatinnm amagli gayrimenkullere yapilan harcamalarin ilgili gayrimenkuliin gergege uygun
degerindeki etkisinin harcama tutarina esit oldugunu varsaymaktadir. Yeniden degerleme c¢alismalari
yilda bir kez yapildigindan, 30 Haziran 2020 tarihi itibariyla hazirlanan ara dénem finansal tablolarda 31
Aralik 2020 yilinda yapilan degerleme galismasi sonucu kabul edilen degerler kullaniimistir. 30 Haziran
2020 tarihi itibariyla 2019 yili igin éngorilen gelirler ile 6 aylik gergeklesmeler karsilastinidiginda
olumsuz bir etki gérilmemistir.

ISTANBUL-BAHCESEHIR AVM

istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi,
e 265 Ada 6 Parselde kayith A1 ve A9 olarak adlandirilan villa tipi bloklar ile D blokta yer alan 9,
E blokta yer alan 3 adet ticari Unite,
e 267 Ada, 3 Parselde kayith F blokta 13 adet ticari Gnite ve
e 268 Ada 1 Parselde kayitl G blokta 10, H blokta 7 adet ticari Ginite olmak Uzere,
toplam 44 adet gayrimenkulden olugsmaktadir.

2019 yili icinde bagimsiz boélumlerle ilgili olarakdekorasyon masrafi 17.716 TL ve imar barisi
kapsaminda 160.077 TL aktiflestirilmistir.

Bu boélum 30 Haziran 2020 tarihi itibariyle, 25 Aralik 2019 tarihli degerleme raporunda belirlenmis olan
78.110.000 TL (31 Arahk 2019: 78.110.000 TL) olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

ANKARA- GOKSU AVM

Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Eryaman Mahallesi, 48147 ada 1 parsel M Blok’ta konumlu 46 adet igyeri
niteligindeki tagsinmazlardan olugmaktadir.

20 Subat 2019 ve 19 Mart 2019 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna goére ekspertiz degeri 520.000
TL olan 2.kat 123 nolu bagimsiz bélim, 19 Mart 2019 tarihinde 381.000 TLtutara satin alinmigtir.

20 Subat 2019 ve 9 Mayis 2019 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 730.000
TL olan 36 nolu bagimsiz bélim,8 Mayis 2019 tarihinde 850.000 TLtutara satin alinmistir.

10 Temmuz 2019 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 490.000 TL olan 59 nolu
bagimsiz bélim, 11 Temmuz 2019 tarihinde 550.000 TL tutara satin alinmigtir.

18 Temmuz 2019 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna goére ekspertiz degeri 550.000 TL olan 12 nolu
bagimsiz bélim, 19 Temmuz 2019 tarihinde 649.000 TL tutara satin alinmigtir.

2019 yili icinde 21, 36, 116 ve 123 numarali bagimsiz bdlimlerin kullanima hazir hale getirmek igin
harcanan 86.450 TL ingsaat ve dekorasyon masrafi ve imar barisi kapsaminda 481.517 TL ile
aktiflestirilmistir.

Bu bdlim 30 Haziran 2020 tarihi itibariyle, 24 Aralik 2019 tarihli degerleme raporunda belirlenmis olan
52.204.805 TL (31 Arahk 2019: 52.204.805 TL) olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

(25)



Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait

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

11. Yatinnm amacgh gayrimenkuller (devami)

ANKARA —-METROKENT CARSI

Ankara lli, Etimesgut licesi, Eryaman Mahallesi, 46477 ada 1 parselde kayitli, C Blok’ta konumlu 24 adet
isyeri niteligindeki tasinmazlardan olugsmaktadir.

2019 yih iginde 1 ve 28 numaral bagimsiz bélimlerin kullanima hazir hale getirmek i¢in harcanan
31.000 TL ingaat ve dekorasyon masrafi ile aktiflestirilmistir.

Bu boélim 30 Haziran 2020 tarihi itibariyle, 23 Aralik 2019 tarihli degerleme raporunda belirtiimis olan
22.245.000 TL (31 Arahk 2019: 22.245.000 TL) olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

ANKARA — C BLOK iS MERKEZI (METROKENT KONCEPT MAGAZA)

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

Bu bdlim 30 Haziran 2020 tarihi itibariyle, 23 Aralik 2019 tarihli dederleme raporunda belirtiimis olan
8.420.000 TL (31 Aralik 2019: 8.420.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

ANKARA — A BLOK KRES / ANA OKULU

Ankara i, Etimesgut ilgesi, Eryaman Mahallesi, 2.490 m2 yiizdlgimlii, 46480 ada 1 parselde kayitli, A
Blok Egitim Tesisi niteligindeki bir adet tasinmazdan olusmaktadir.

Bu boélim 30 Haziran 2020 tarihi itibariyle, 23 Aralik 2019 tarihli ekspertiz raporunda belirtiimis olan
5.700.000 TL (31 Aralik 2019: 5.700.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmisgtir.

KARAKOY BINASI

Istanbul Ili, Beyoglu ilgesi, 1.694 m2 yiizolglimlli, 123 pafta, 94 ada, 141 parselde kayith Kemankes
Mahallesi, Gumrik Sokak No:26 Karakoy-Istanbul adresinde kayitli(tam) arsa payli 5 adet bagimsiz
bélimden mutesekkil komple bina niteligindeki tagsinmazlardan olusmaktadir.

Bu boélim, 30 Haziran 2020 tarihi itibariyle, 24 Aralik 2019 tarihli degerleme raporunda belirtiimis olan
52.000.000 TL piyasa degeri ile degerlenmistir (31 Aralik 2019: 52.000.00 TL).
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12. Stoklar

Uzun vadeli stoklar 30 Haziran 2020 31 Aralik 2019
Tamamlanmamig konut projeleri

Bodrum Projesi (*) 257.364.880 205.820.779
Tarabya Projesi (**) 331.721.825 308.950.324
Toplam 589.086.705 514.771.103
* Mugla ili, Bodrum llgesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde toplam 23.768,38 m2 alanda

(*)

13.

Ataman Turizm ve Ticaret A.S. ile “Arsa Devri Karsihdi Kar Paylasimi Sézlesmesi” imzalanmis,
gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmistir.

Ayrica Sirket, ayni proje alaninda 24 Kasim 2017 tarihi itibariyle, proje alanini genisletmek, daha
verimli bir mimari proje calisabilmek ve satisa esas uniteleri daha degerli kilmak adina stratejik
6nemi ve sinerji dederi olan komsu 928 ada, 3 parselde kayith yizolgimi 4.469,75 m?2 olan
gayrimenkuliin mulkiyet sahibi Gindem Otel Turizm A.$.'nin mevcut ortaklarinin
ortaklik paylarinin tamami (%100'G), 48 ay vadeli toplam 6.348.160 Avro alim bedeli Gzerinden
satin almistir.

istanbul ili, Sariyer ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller (izerinde proje
gelistirmek Uizere, bu parseller (izerindeki Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi insaat
Sozlesmesi ile tesis edilmis hak ve ylkimldllkler imzalanan devir s6zlesmesi ile 48 ay vadeli 47
milyon Amerikan Dolari karsiigi devir alinarak "Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi" imzalanmis,
gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baslanmistir.

Maddi duran varliklar

30 Haziran 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihlerinde sona eren déneme ait maddi duran varliklar ve ilgili
amortismanlarin gerceklesen hareketler asagidaki gibidir:

1 Ocak 30 Haziran
2020 ilaveler Cikiglar Transferler 2020
Maliyet

Tasitlar - - - - -
Déseme ve demirbaslar 592.129 - (840) - 591.289
Kullanim hakki varliklari 2.874.375 408.779 - - 3.283.154
3.466.504 408.779 (840) - 3.874.443

Birikmig Amortisman
Tasitlar - - - - -
Déseme ve demirbaglar (537.678) (16.567) - - (554.245)
Kullanim hakki varliklari (492.326) (287.616) - - (779.942)
(1.030.004) (304.183) - - (1.334.187)
Net kayith deger 2.436.500 - - - 2.540.256
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13. Maddi duran varliklar (devami)

1 Ocak 30 Haziran
2019 llaveler  Cikiglar Transferler 2019
Maliyet

Tasitlar 253.911 7.934 - - 261.845
Déseme ve demirbaglar 597.843 - - - 597.843
Kullanim hakki varliklari - 2.705.706 2.705.706
851.754  2.713.640 - - 3.565.394

Birikmis Amortisman
Tasitlar (4.212) (25.647) - - (29.859)
Déseme ve demirbaslar (510.483) (17.183) - - (527.666)
Kullanim hakki varliklari - (229.814) (229.814)
(514.695) (272.644) - - (787.339)
Net kayith deger 337.059 - - - 2.778.055

30 Haziran 2020 tarihi itibari ile finansal kiralama yoluyla elde edilen ve devir alinan maddi duran
varliklarin net defter degeri 37.044 (31 Aralik 2019 — 53.611 TL).

30 Haziran 2020 tarihi itibari ile TFRS 16 kapsaminda edinilen kullanim hakki varligi net degeri
2.503.212 TL (31 Aralik 2019 — 2.382.049 TL ).

14. Maddi olmayan duran varliklar
Bulunmamaktadir (31 Aralik 2019: Bulunmamaktadir).

15. Calisanlara saglanan faydalara iligkin borglar

30 Haziran 2020 31 Aralik 2019
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 170.290 257.607
Toplam 170.290 257.607

Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar, personelden kesilen vergi har¢ ve diger
kesintilerden olusmaktadir.

16. Diger duran varhklar

30 Haziran 2020 31 Aralik 2019
Katma deger vergisi (“‘KDV”) alacaklari 62.058.121 54.061.614
Toplam 62.058.121 54.061.614
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17. Kisa ve uzun vadeli karsiliklar

30 Haziran 2020 ve 2019 tarihleri itibariyle kisa vadeli karsiliklarin detayi asagida agiklanmistir:

Kisa vadeli karsiliklar 30 Haziran 2020 31 Aralik 2019
Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar
- izin karsiligi 252.533 151.543
- Prim Karsilig 956.980 450.000
Aratoplam 1.209.513 601.543
Diger kisa vadeli karsiliklar
- Dava karsihgi 71.500 71.500
Toplam 1.281.013 673.043

30 Haziran 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibari ile ¢calisanlara saglanan kisa vadeli faydalar icerisinde
muhasebelestirilen izin karsiiginin hareket tablosu asagidaki gibidir:

izin karsihg 30 Haziran 2020 30 Haziran 2019
1 Ocak itibari ile karsilik 151.543 197.424
Donem igin hareket 130.614 79.148
Odenen izin (-) (29.624) (91.524)
Dénem sonu 252.533 185.048

30 Haziran 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibari ile galisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli
karsiliklar icerisinde muhasebelegtirilen kidem karsihgi tablosu asagidaki gibidir:

Kidem karsiligi 30 Haziran 2020 30 Haziran 2019
1 Ocak itibari ile karsilik 252.042 282.068
Doénem igin hareket 44.073 190.557
Aktieryal kayip/(kazang) - -
Odenen kidem tazminati (-) - (148.285)
Dénem sonu 296.115 324.340

Yrirliikteki is Kanunu hiikiimleri uyarinca, galiganlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sb6zlesmesi sona erenlere, hak kazandiklari yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yakimlulugu vardir.
Ayrica, halen yururlikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih, 2422 sayili
ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili yasalar ile degisik 60’'inci maddesi hikmi geregince kidem
tazminatini alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarini 6deme yikimluligu
bulunmaktadir. Emeklilik 6ncesi hizmet sartlariyla ilgili bazi gecis karsiliklari, ilgili kanunun 23 Mayis
2002 tarihinde degistiriimesi ile Kanun’dan ¢ikariimistir.

30 Haziran 2020 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati aylik 6.730,15 TL (31 Aralik 2019: 6.379,86
TL) tavanina tabidir.

Kidem tazminati yukdmluligu yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati
karsih@i, Sirket'in, calisanlarin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel yUkimltlik
tutarinin bugtinkti deg@erinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 (“Calisanlara Saglanan
Faydalar”), Sirket'in yukdmluluklerinin, tanimlanmis fayda planlari kapsaminda aktlieryal degerleme
yontemleri kullanilarak gelistiriimesini dngorur.
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18. Ozkaynaklar

Sirket’in 6denmis sermayesi 50.000.000 TL (31 Aralik 2019: 50.000.000 TL) olup her biri 1 TL nominal
degerli 50.000.000 adet hisseden olusmustur (31 Aralik 2019 — 1 TL— 50.000.000 adet).

30 Haziran 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

Pay Pay
Orani 30 Haziran Orani 31 Aralik
Ortaklar Grubu (%) 2020 (%) 2019
Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler (A) 0,01 5.000 0,01 5.000
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler (B) 77,03 38.513.507 85,10 42.547.930
Diger (B) 22.96 11.481.493 14.89 7.447.070
Toplam 100,00 50.000.000 100,00 50.000.000

Sirket'in 5.000 TL nominal degerli imtiyazli A tipi pay bulunmaktadir. A grubu paylarin yonetim kurulu
Uyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim Kurulu Gyelerinin tamami A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak Uzere, genel kurul tarafindan segilir.

A grubu paylarin tamami bilango tarihi itibariyla Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler A.S.’nin mlkiyetinde
bulunmaktadir.

Ortak kontrole tabi igletmeleri igceren birlegsmelerin etkisi

Ana Ortak Deniz GYO, 31 Aralik 2013 tarihli duyurusu ile Kamuya agikladigi Pupa Gayrimenkul
Kiralama ve Yoénetim Hizmetleri A.S.'nin %100'nin satin almistir. Bu islemler sonucunda herhangi bir
serefiye veya negatif serefiye hesaplanmamistir. istirak tutari ile satin alinan sirketin sermayesindeki
payl nispetindeki tutarin netlestirmesi sonucu olusan 52.568.417 TL tutarindaki fark dogrudan
o6zkaynaklar icerisinde “Ortak kontrole tabi isletmeleri iceren birlesmelerin etkisi” olarak 6zkaynaklar
altinda muhasebelestirilmigtir.

Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler

30 Haziran 2020 31 Aralik 2019
Yasal yedekler (*) 3.181.476 3.181.476
Toplam 3.181.476 3.181.476

(*)  Tark Ticaret Kanunu'nun (“TTK”) 466. Maddesi’'ne gore isletmeler ticari (safi) karin %5’ini 6denmis
sermayelerinin %20’sini buluncaya kadar birinci yasal yedek olarak ayirirlar. isletmenin gegmis
yillar zararlari varsa %5’in hesabinda ticari kardan digilir. TTK’ya gore safi kardan pay sahipleri
icin %95 birinci temettl (kar payi) ayrildiktan sonra, pay sahipleri ile kara istirak eden diger
kimselere dagitiimasi kararlastirilan kismin onda biri ikinci yasal yedek olarak ayrilir. Birinci
temettu isletmelerin 6denmis sermayesi tzerinden TTK 466/3. Maddesi ve ana sGzlesme geregi
pay sahipleri ile kara istirak eden kimselere %5 oraninda dagitiimasi 6ngérilmuis kar payidir.
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18.0zkaynaklar (devami)
Kar Dagitimi

Halka agik sirketler, kar pay! dagitimlarini SPK’nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yirirlige giren Il-
19.1 no’lu Kéar Payi Tebligi’ne goére yaparlar.

Ortakliklar, karlarini genel kurullari tarafindan belirlenecek k&r dagitim politikalari gergevesinde ve ilgili
mevzuat hikimlerine uygun olarak genel kurul karariyla dagitir. S6z konusu teblig kapsaminda, asgari
bir dagitim orani tespit edilmemistir. Sirketler esas sézlesmelerinde veya kar dagitim politikalarinda
belirlenen sekilde kar payi dderler. Ayrica, kar paylarinin esit veya farkh tutarli taksitler halinde
o6denebilecektir ve ara dénem finansal tablolarda yer alan kar (izerinden nakden kar payl avansi
dagitabilecektir.

TTK’ya gore ayrilmasi gereken yedek akgeler ile esas sézlesmede veya kar dagitim politikasinda pay
sahipleri igin belirlenen kar payl ayrilmadikga; baska yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarilmasina ve intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu Uyelerine, ortaklik calisanlarina ve pay sahibi
disindaki kisilere kardan pay dagitiimasina karar verilemeyecegi gibi, pay sahipleri igin belirlenen kar
payi nakden 6denmedikge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

Ortakliklarin gegcmis yillar zararlarinin; gegmis yillar kéarlari, paylara iligkin primler dahil genel kanuni
yedek akge, sermaye hari¢ 6zkaynak kalemlerinin enflasyon muhasebesine goére dizeltimesinden
kaynaklanan tutarlarin toplamini asan kismi, net dagitilabilir dénem karinin hesaplanmasinda indirim
kalemi olarak dikkate alinir.

Sirket'in 02 Nisan 2020 tarihinde gergeklestirilen Olagan Genel Kurul'unda;

Sirket'in 1 Ocak 2019 — 31 Aralik 2019 dénemine ait, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II-14.1 sayih tebli§
hidkimlerine uygun hazirlanan bagimsiz denetimden gegmis finansal tablolarinda 13.342.945 TL kar
olusmasina karsilik, Vergi Usul Kanunu hiikkiimlerine gore tutulan yasal kayitlara gore (9.865.165,42)TL
dénem zarari olugmasi nedeniyle kar dagitimi yapilmamasina ve yasal kayitlarda bulunan zarar
tutarinin “Gegmis Yillar Zararlari” hesabina aktarilmasina karar verilmistir.

Sirket, TMS’ye uygun olarak hazirlanan finansal tablolara gére 1 Ocak 2020 — 30 Haziran 2020 faaliyet
doénemini 1.823.433 TL kar ile kapatmistir.
Kar Dagitimina Konu Edilebilecek Kaynaklar:

Sirket'in yasal kayitlarinda bulunan dénem kari 4.197.838 TL (31 Aralik 2019: (9.865.165)TL dénem
zarari) ve kar dagitimina konu edilebilecek diger kaynaklarin toplam tutari (2.635.289)TL’dir (31 Aralik
2019: (6.833.127)TL).
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19. Satiglar ve satiglarin maliyeti

1 Ocak- 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -
Hasilat 30 Haziran 2020 30 Haziran 2020 30 Haziran 2019 30 Haziran 2019
Kira geliri 7.590.119 3.709.163 7.498.685 3.815.972
Diger gelirler 27.900 4117 37.352 17.988
ladeler - (115.963) (115.963)
Toplam 7.618.019 3.713.280 7.420.074 3.717.997
1 Ocak- 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -
Satiglarin maliyeti (-) 30 Haziran 2020 30 Haziran 2020 30 Haziran 2019 30 Haziran 2019
Bina yonetim giderleri (-) (1.426.622) (800.681) (1.961.343) (1.150.785)
Vergi, resim ve harglar (-) (33.958) (7.871) (18.300) 6.713
Sigorta Giderleri (-) (37.381) (18.690) (30.310) (15.313)
Toplam (1.497.961) (827.242) (2.009.953) (1.159.385)
20. Genel yonetim giderleri ve Pazarlama satig dagitim giderleri
1 0cak- 1 Nisan — 1 Ocak - 1 Nisan —
30 Haziran 2020 30 Haziran 2020 30 Haziran 2019 39 Haziran 2019
Genel yonetim giderleri (-) (4.169.181) (1.782.559) (3.492.579) (1.680.068)
Toplam (4.169.181) (1.782.559) (3.492.579) (1.680.068)
Pazarlama satig dagitim giderleri
1 Ocak- 1 Nisan — 1 Ocak - 1 Nisan -

30 Haziran 2020

30 Haziran 2020

30 Haziran 2019 30 Haziran 2019

Reklam ve tanitim

giderleri (*) (116.004)

(71.367)

(392.952)

(189.763)

Toplam (116.004)

(71.367)

(392.952)

(189.763)

*) Pazarlama satig dagitim gideri olan 116.004 TL’nin tamami Sirket'in Bodrum ve Tarabya projesi
icin yaptigi reklam ve tanitim giderlerinden ve pazarlama satis giderlerinden olusmaktadir.

21. Niteliklerine gore giderler

1 Ocak- 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -
30 Haziran 2020 30 Haziran 2020 30 Haziran 2019 30 Haziran 2019
Personel Ucret ve giderleri (3.001.442) (1.940.254) (2.586.784) (1.644.078)
Musavirlik ve danigmanlk
giderleri (69.971) (39.457) (191.058) (55.012)
Karslilik giderleri (9.511) 534.643 (27.047) 351.075
Arag giderleri (167.394) (83.978) (75.093) (59.582)
Ofis giderleri (63.635) (40.344) (45.015) (29.794)
Genel kurul giderleri (30.577) (30.172) (21.952)
Amortisman gideri (304.184) (152.092) (272.008) (136.757)
Supheli ticari alacaklar (311.294) 30.008 (183.221) (94.964)
Diger genel yonetim ve
faaliyet giderleri (211.173) (60.913) (90.401) (10.956)
Toplam (4.169.181) (1.782.559) (3.492.579) (1.680.068)
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmigtir.)

22. Esas faaliyetlerden diger gelir/giderler
Esas faaliyetlerden 1 Ocak- 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan —
diger gelirler 30 Haziran 2020 30 Haziran 2020 30 Haziran 2019 30 Haziran 2019
Diger faaliyet gelirleri 227.509 12.446 786.395 33.793
Toplam 227.509 12.446 786.395 33.793
Esas faaliyetlerden 1 Ocak- 1 Nisan — 1 Ocak - 1 Nisan —
diger giderler 30 Haziran 2020 30 Haziran 2020 30 Haziran 2019 30 Haziran 2019
Diger faaliyet giderleri (21.623) (10.687) (17.859) (4.785)
(21.623) (10.687) (17.859) (4.785)
23. Finansal gelirler ve giderler
1 Ocak- 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan —
Finansal Gelirler 30 Haziran 2020 30 Haziran 2020 30 Haziran 2019 30 Haziran 2019
Kur farki gelirleri 207.026 79.065 7.282.298 7.079.355
Faiz gelirleri 513.919 108.464 1.486.838 689.950
Toplam 720.945 187.529 8.769.136 7.769.305
1 Ocak- 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan —
Finansal Giderler 30 Haziran 2020 30 Haziran 2020 30 Haziran 2019 30 Haziran 2019
Finansman giderleri (808.159) (283.820) (4.088.833) (3.289.414)
Kur farki gideri (130.112) (74.272) (5.493.203) (5.430.175)
Toplam (938.271) (358.092) (9.582.036) (8.719.589)

30 Haziran 2019 tarihi itibariyle stoklar Gzerinde 19.910.263 TL finansman gideri aktiflestiriimistir.

24.  Yatirm faaliyetlerinden gelir ve giderler

30 Haziran 2020 ve 2019 tarihlerinde yatirim faaliyetlerinden gelirler ve giderler agagidaki gibidir:

Yatirim Faaliyetlerinden 1 Ocak- 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -
Gelirler 30 Haziran 2020 30 Haziran 2020 30 Haziran 2019 30 Haziran 2019
Gayrimenkul satis kari - - 210.937 3.900

Toplam - - 210.937 3.900

25.  Vergi varlk ve yiikiimluliikleri (ertelenmis varlik ve yiikiimliiliikler dahil)

Sirket, Kurumlar Vergisi Kanunu’'na goére Kurumlar Vergisi'nden muaftir. Gelir Vergisi Kanunu’'na gore
ise gayrimenkul yatinm ortakliklarinin kazanglari stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili
Bakanlar Kurulu karari ile stopaj orani "0" olarak belirlenmistir. Bu nedenle Sirket’in ve ilgili donemlere

iliskin herhangi bir vergi yikumluligu mevcut degildir.
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26. Hisse basina kazan¢

Gelir tablosunda belirtilen hisse basina kar, cari yil net karinin, dénem boyunca piyasada bulunan hisse
senetlerinin adirlikh ortalama sayisina bélinmesi ile bulunmaktadir.

1 Ocak-
30 Haziran 2020

1 Ocak-
30 Haziran 2019

Tedavuldeki hisse senedi adedi:

1 Ocak itibariyla (toplam) 50.000.000 50.000.000
Geri alinan Sirket Hisse senetleri - (622.702)
30 Haziran itibariyla (toplam) 50.000.000 49.377.298
Tedavildeki hisse senedinin

Agirlikli ortalama adedi 50.000.000 49.377.298
Net dénem kari / (zarari) (TL) 1.823.433 1.691.163
Hisse basina kar / (zarar) (TL)

(0,01 TL nominal karsihgi) (*) 0,036 0,0338

(*) Sirket'in sermayesi 30 Haziran 2020 itibariyla 50.000.000 adet hisseden olugsmaktadir (31 Aralik 2019:
50.000.000 adet). Hisselerin itibari degeri hisse basina 1 TL’dir (31 Aralik 2019: hisse basi 1 TL).

Sirket’in 5.000 TL nominal degerli, imtiyazli payr bulunmaktadir. Bu paylarin her biri yonetim kurulu
Uyelerinin segiminde aday goésterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu Uyelerinin tamami A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak Uzere, genel kurul tarafindan segilir.

SPK’nin 19 Agustos 2011 tarih 26/767 sayil ilke Karari geregi, geri alim islemini miteakip dénemlerde,
ilgili paylar elden ¢ikarilincaya kadar yatirim ortakliklari icin hesaplanan birim pay degeri, toplam pay
sayisindan geri alinan paylarin ¢ikarilmasi sonucunda bulunacak tedavildeki pay sayisi esas alinarak
hesaplanir. Sirket, 30 Haziran 2020 tarihi itibariyla hisse basina kazan¢ hesaplamasini ilgili karar
cercevesinde yapmisgtir.

27.  lligkili taraf agiklamalar

30 Haziran 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla iligkili taraflarla bakiyeler asagdidaki gibidir:

Kisa vadeli bor¢lanmalar 30 Haziran 2020 31 Aralik 2019

Deniz Finansal Kiralama A.$. (Not 8) 836.587 659.294
Denizbank A.$. (Not 8) 62.362.254 659.294
Toplam 63.198.841 659.294

Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kismi 30 Haziran 2020 31 Aralik 2019

Denizbank A.S. (Not 8)

140.059

231.870

Toplam

140.059

231.870

Uzun vadeli bor¢glanmalar

30 Haziran 2020

31 Aralik 2019

Denizbank A.S. (Not 8)

2.834.586

2.461.006

Toplam

2.834.586

2.461.006
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27. lligkili taraf agiklamalan (devami)

Kisa vadeli ticari borglar

30 Haziran 2020

31 Aralik 2019

Denizbank A.S. (Not 9)

43.728.402

42.371.118

Toplam

42.378.402

42.371.118

Uzun vadeli ticari borglar

30 Haziran 2020

31 Aralik 2019

Denizbank A.S. (Not 9)

150.240.170

156.319.780

Toplam

150.240.170

156.319.780

Sirket ile iligkili taraflar arasindaki islemlerin detaylari asagida aciklanmistir.

Nakit ve nakit benzerleri

30 Haziran 2020

31 Aralik 2019

Denizbank Maslak Ticari Subesi vadesiz mevduat hesabi 6.046 2.747
Denizbank Maslak Ticari Merkez ve Ozel Bankacilik Subesi
vadeli mevduat hesabi 350.000 48.203.906
Denizbank Maslak Ticari Subesi Tahsil Cekleri 29.374 -
Toplam 385.420 48.206.653
iligkili taraflar ile olan 6nemli iglemlerin detayi asagidaki gibidir:
) 1 Ocak - 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -
lligkili taraflara 6denen iicret/komisyonlar 30 Haziran 2020 30 Haziran 2020 30 Haziran 2019 30 Haziran 2019
Denizbank A.S. (faiz gideri) 2.269.775 2.210.634 279.863 256.993
Denizbank A.S. (ortak giderler) 33.348 13.684 29.896 14.316
Denizbank A.$. (masraf yansitmalari) 16.365 9.650 9.260 4.273
Denizbank A.$. (teminat mektubu komisyonu
Ucreti) 7.786 3.905 7.774 3.899
Denizbank A.$. (bank komisyonu Ucreti) 11 11 - -
Deniz Finansal Kiralama A.$. (kiralama giderleri)
1.309.552 613.209 1.659.908 668.850
Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler A.S. (MKK
yetkilendirme Ucreti) 10.090 - 9.126 -
Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.S. (Bono ihrag
komisyonu) 1.243.700 530.090 824.300 524.300
Intertech Bilgi Islem ve Paz. Tic. A.$. (E-Defter
uygulamasi Ucreti) 1.605 658 2.238 864
Toplam 4.892.232 3.841.841 2.822.365 1.473.495
. 1 Ocak - 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -
lligkili taraflardan alinan gelirler 30 Haziran 2020 30 Haziran 2020 30 Haziran 2019 30 Haziran 2019
Denizbank A.$. (Faiz gelirleri) 513.851 138.178 1.408.015 617.065
Denizbank A.S. (Kira gelirleri) 340.499 170.249 295.266 147.633
Denizbank A.S. (Diger gelirler) 11 11 - -
Toplam 854.361 308.438 1.703.281 764.698
B 1 Ocak - 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Nisan -
Ust diizey yoneticilere saglanan menfaatler 30 Haziran 2020 30 Haziran 2020 30 Haziran 2019 30 Haziran 2019
Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 1.014.892 453.115 908.828 401.306
Toplam 1.014.892 453.115 908.828 401.306
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28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi vediizeyi

Sermaye Risk Yonetimi

Sirket'in sermaye ydnetimindeki amaci; grubun gelir getiren bir isletme olarak devamliligini saglamak,
hissedar ve kurumsal ortaklarin faydasini gézetmek, ayni zamanda sermayenin maliyetini azaltmak igin
en verimli sermaye yapisinin surekliligini saglamaktir.

Sirket'in sermaye ve fonlama yapisi sirasiyla nakit ve nakit benzerleri, gikarilmis sermayeyedekler ile
gecmis yil kazanglarini iceren 6zkaynak kalemlerinden olusmaktadir.

Sirket’in yonetim kurulu sermaye maliyeti ile birlikte her bir sermaye sinifiyla iligkilendirilen riskleri
degerlendirir.

Finansal Risk Faktorleri

Sirket, 30 Haziran 2020 ve 2019 hesap donemi faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (gergcedge uygun deger
faiz orani riski, nakit akimi faiz orani riski ve fiyat riski) ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Sirket’in risk
yonetimi programi genel olarak mali piyasalardaki belirsizligin, Sirket’in finansal performansi tzerindeki
potansiyel olumsuz etkilerinin minimize edilmesi Uzerine odaklanmaktadir.

Faiz orani riski yonetimi

Faiz riski, faiz oranlarindaki degisimlerin finansal tablolar etkileme olasiligindan kaynaklanmaktadir.
Sirket, faize duyarli yatinmlarini kisa vadeli yaparak faiz riskini ydnetmektedir.

Sirket’in faiz oranina duyarli finansal araglarinin dagilimi asagidaki gibidir:

Faiz Pozisyonu Tablosu

Sabit Faizli Araglar 30 Haziran 2020 30 Haziran 2019
Sabit faizli finansal araglar

Borclanmalar (kiralama yikumlulikleri) 3.811.233 3.681.312
Borclanmalar (tahvil ve kredi) 402.457.031 250.450.948
Ticari borglar 193.968.572 166.713.868

Degisken faizli finansal araglar
Borclanma senetleri - -

Fiyat riski

30 Haziran 2020 tarihi itibaryla Sirket'in finansal varlik portféyl bulunmamaktadir (31 Aralik 2019:
Yoktur).

Kredi riski

Sirket’in finansal araglardan dolayr maruz kaldigi kredi riskine iligskin detayli bilgi 29’uncu dipnotta
verilmigtir.
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28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi vediizeyi (devami)

Kur riski yonetimi

Sirket'in faaliyetleri 6ncelikle asadida ayrintilarina yer verildigi Gzere kurundaki degisiklikler ile ilgili
finansal risklere maruz kalmaktadir. Piyasa riskleri ayrica, duyarlilik analizleri ve stres senaryolari ile de

degerlendiriimektedir.

Cari yilda Sirketin maruz kaldigi piyasa riskinde veya maruz kalinan riskleri yonetim ve o6lgim

yontemlerinde dnceki yila gore bir degisiklik olmamistir.

Yabanci para cinsinden islemler kur riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir.

Sirket'in, 30 Haziran 2020 ve 2019 tarihleri itibariyla, yabanci para cinsinden yapilan islemlerini TL’ye
cevirirken kullandidi doviz kurlari TL olarak asagidaki tabloda verilmistir:

ABD Dolari

30 Haziran 2020 6,8422
31 Aralik 2019 5,9402
EURO

30 Haziran 2020 7,7082
31 Aralik 2019 6,6506

Sirket’in yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal olmayan
yukumlalUklerinin raporlama dénemi sonu itibariyla dagilimi asagidaki gibidir:

30 Haziran 2020 TL Karsihgi Doviz Tutari
Nakit ve nakit benzerleri - ABD Dolari - -
Nakit ve nakit benzerleri - Avro - -
Borg senetleri — Avro (25.799.237) (3.346.986)
Net yabanci para varlik/yikiimliliik pozisyonu (25.799.237)

31 Aralik 2019 TL Karsihgi Doviz Tutari
Nakit ve nakit benzerleri - ABD Dolari 1.170.165 196.991
Nakit ve nakit benzerleri - Avro 706.958 106.300
Borg senetleri — Avro (22.259.465) (3.346.986)

Net yabanci para varlik/yikiimliiliik pozisyonu

(20.382.342)
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28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi vediizeyi (devami)

Kur riskine duyarlilik

Sirket, yabanci paracinsinden kur riskine maruz kalmaktadir. Asagidaki tablo Sirket'in yabaci para
kurlarindaki %10’luk artisa ve azalisa olan duyarliligini gdstermektedir. Duyarlilik analizi sadece dénem
sonundaki agik yabanci para cinsinden parasal kalemleri kapsar ve s6z konusu kalemlerin dénem
sonundaki %10’luk kur degisiminin etkilerini gOsterir. Pozitif deder kar/zararda ve dider 6zkaynak
kalemlerindeki artisi ifade eder.

31 Aralik 2019
Yabanci para

30 Haziran 2020
Yabanci para

TL karsihgi TL karsihgi
%10 artisin kar / zarar etkisi (2.579.924) (2.038.234)
%10 azalisin kar / zarar etkisi 2.579.924 2.038.234

Likidite risk yonetimi

Likidite riski, uzun vadeli varliklarin kisa vadeli kaynaklarla fonlanmasinin bir sonucu olarak ortaya
cikabilmektedir. Sirket’in faaliyeti geregi aktifinin tamamina yakin kismini nakit ve benzeri kalemler ile
finansal yatinmlar olusturmaktadir. Sirket yonetimi, aktifi 6zkaynak ile finanse ederek, likidite riskini
asgari seviyede tutmaktadir.

Likidite riski tablosu:

Asagidaki tablo, Sirket'in tlrev niteliginde olmayan finansal yikumlillklerinin vade dagiimini
gOstermektedir ve yukimluliklerin 6denmesi gereken en erken tarihlerde 6denecegi varsayimina gore
hazirlanmistir.

30 Haziran 2020

5wyl
1 aya kadar 1-3 ay 3ay-1yil 1-5vyl Uzgri Vadesiz Toplam
Ticari borglar 30.619 - 56.795.811 224.348.169 - - 281.174.599
Borglanmalar 62.443.642 303.162.776 45.967.692 2.834.586 - - 414.408.696
Diger borglar - 2.340.144 - - - - 2.340.144
Toplam 62.474.261 305.502.920 102.763.503 227.182.755 - - 697.923.439

31 Aralik 2019

5yl
1 aya kadar 1-3 ay 3 ay-1yil 1-5yll Uzeri Vadesiz Toplam
Ticari borglar 8.146 - 54.069.073 221.925.135 - - 276.002.354
Borglanmalar - 318.891.164 - 2.4061.006 - - 321.352.170
Diger borglar - 4.264.613 - - - - 4.264.613
Toplam 8.146 323.155.777 54.069.073 224.386.141 - - 601.619.137
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29. Finansal araglar

Finansal Araglar Kategorileri:

Gergege
30 Haziran 2020 Defter degeri uygun degeri
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 356.114 356.114
Ticari alacaklar 2.657.384 2.657.384
Finansal yakamlultkler
Borglanmalar 406.268.263 406.268.263
Ticari borglar 221.408.429 221.408.429
Diger borglar 2.340.144 2.340.144
Gergege
31 Aralik 2019 Defter degeri uygun degeri
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 25.013.066 25.013.066
Ticari alacaklar 666.417 666.417
Finansal yukamlulikler
Borglanmalar 316.096.455 316.096.455
Ticari borglar 220.958.510 220.958.510
Diger borglar 4.264.613 4.264.613

Gercege uygun deger 6l¢iimleri:

Sirket'in gercede uygun degere iliskin siniflandirmalari agsagidaki sekildeki gibidir:

Seviye 1: Ozdes varliklar ya da borglar igin aktif piyasalardaki kayith (diizeltiimemis) fiyatlar.

Seviye 2: 1 inci seviyede yer alan kayith fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan
dogrudan (fiyatlar araciligiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiretiimek suretiyle) gézlemlenebilir

nitelikteki veriler.

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

30 Haziran 2020 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatirrm amagli gayrimenkuller (Not 11) 218.679.805 - 218.679.805 -
Finansal yikumlilikler/Ticari borglar

(Not 9) 193.968.572 - 193.968.572 -

31 Aralik 2019  Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatinm amach gayrimenkuller (Not 11) 218.679.805 - 218.679.805 -
Finansal yukiumlaltkler/Ticari borglar

(Not 9) 198.690.898 - 198.690.898 -
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29. Finansal araglar (devami)

Yatirnm amacli gayrimenkuller uygun degerleri bulunurken, kullanilan veriler sebebiyle seviye 2’e
siniflandirimigtir. 30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik donem igerisinde Sirket, ikinci seviye
ile birinci seviye arasinda ve Uglncl seviyeye ya da lglncl seviyeden herhangi bir transfer
yapmamigtir.

Degerlemeler sirasinda kullanilan yontemler ve varsayimlar séyledir:

istanbul — Karakdy Binasi:

Degerleme raporuna konu gayrimenkullerin deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile“Gelir
Kapitalizasyonu Yaklagimi” metotlarindan olan “Direkt Kapitalizasyon Metodu” kullaniimigtir. Bélgede
yapilan incelemeler sonucunda elde edilen ve degerleme vyaklagsimlarinda kullanilan
benzer/karsilastirilabilir emsal bilgileri bu raporun “Piyasa Arastirmalar” bashdinda sunulmustur.

Nihai deger takdirinde s6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bodlgede yeterli sayida karsilastirilabilir
satilik/satiimis ve kiralik/kiralanmis benzer nitelikte komple bina emsali bulundugundan dolayr emsal
karsilastirma yaklasimi ile gelir kapitalizasyonu yaklasimlari birlikte kullaniimis olup her iki degerleme
yaklasimina da %50 oraninda agirlik verilmistir.

Ankara- C Blok is Merkezi (Metrokent Koncept Magaza) ve A Blok Kres/Ana Okulu:

Degerleme calismasinda boélgede yeterli sayida satilik ve kiralik emsal milk bulundugundan “Piyasa
Degeri Yaklasimi-Emsal Karsilastirma Yoéntemi” ve bolgedeki kapitalizasyon orani hesaplanabildiginden
“Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” uygulanmistir. Her iki ydnrem uyumlastirilarak nihai degere ulasiimigtir.

Ankara- Goksu AVM:

Degerleme calismasinda boélgede yeterli sayida satilik ve kiralik emsal milk bulundugundan “Piyasa
Degeri Yaklagimi-Emsal Karsilastirma Yoéntemi” ve bdlgedeki kapitalizasyon orani hesaplanabildiginden
“Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” uygulanmistir. Her iki yonrem uyumlastirilarak nihai dedere ulagiimistir.

istanbul-Bahgesehir AVM:

Degerleme raporuna konu gayrimenkullerin deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ile “Gelir
Kapitalizasyonu Yaklasimi” metotlarindan olan “Direkt Kapitalizasyon Metodu” kullaniimistir. Boélgede
yapilan incelemeler sonucunda elde edilen ve degerleme yaklagimlarinda kullanilan
benzer/karsilastirilabilir emsal bilgileri bu raporun “Piyasa Arastirmalar” bashdinda sunulmustur.

Nihai de@er takdirinde s6z konusu proje igerisinde yer alan benzer niteliklere sahip emsallerden istenilen
satis de@erlerinin piyasa gergegini yansitmadigi ve gayrimenkullerin degerini géstermekten uzak oldugu
kanaatine variimasindan dolayl emsal karsilagtirma yaklasimi kullaniilmamig olup mevcutta kiralik veya
yakin zamanda kiralanmis yeterli sayida karsilastirilabilir benzer 6zelliklere sahip emsal bulundugundan
dolay gelir kapitalizasyonu yaklasimi ydontemine %100 oraninda agirlik verilmigtir.

Ankara —Metrokent Carsi :

Degerleme calismasinda boélgede yeterli sayida satilik ve kiralik emsal mulk bulundugundan “Piyasa
Degeri Yaklasimi-Emsal Karsilastirma Yoéntemi” ve bolgedeki kapitalizasyon orani hesaplanabildiginden
“Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” uygulanmistir. Her iki ydnrem uyumlastirilarak nihai degere ulasiimistir.
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(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

29. Finansal araglar (devami)

Finansal arag turleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar

Ticari Alacaklar

Diger Alacaklar

Nakit ve Nakit Benzerleri

Cari
30 Haziran 2020 iligkili iligkili Diger Vadeli Hesap
Taraf Diger Taraf Taraf Taraf Mevduat Bakiyesi
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E)

* - 2.657.384 - - 350.068 6.046
- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - - -

A. Vadesi gegcmemis veya deger diusukligine ugramamis finansal
varliklarin net defter degerleri - 2.657.384 - - 350.068 6.046

B. Kosullari yeniden géristlmis bulunan, aksi takdirde vadesi gegmis veya
deger dusukligune ugramis sayilacak finansal varliklarin defter degeri
C. Vadesi gegmis ancak deger dusukligine ugramamis varliklarin net
defter degeri

- Teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi
D. Deger disukligune ugrayan varliklarin net defter degerleri
E. Bilango disI kredi riski igeren unsurlar

(*)  Tutarnin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi glvenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamistir.
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29. Finansal araglar (devami)

Finansal arag turleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar  Nakit ve Nakit Benzerleri
Cari
31 Aralik 2019 iligkili iligkili Diger Vadeli Hesap
Taraf Diger Taraf Taraf Taraf Mevduat Bakiyesi
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E)

* - 666.417 - 7.862 25.006.292 6.774
- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - - -

A. Vadesi gegmemis veya deger dusukligine ugramamis finansal
varliklarin net defter degerleri - 666.417 - 7.862 25.006.292 6.774

B. Kosullari yeniden géristlmus bulunan, aksi takdirde vadesi gegmis veya
deger dusukligune ugramis sayilacak finansal varliklarin defter degeri
C. Vadesi gegmis ancak deger dusukligine ugramamis varlklarin net
defter degeri

- Teminat, vs ile glvence altina alinmis kismi
D. Deger dusukligune ugrayan varliklarin net defter degerleri
E. Bilango disI kredi riski igeren unsurlar

* Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi glvenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamistir.
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30 Haziran 2020 tarihinde sona eren alti aylik hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

29. Finansal araglar (devami)

Finansal aracin taraflarindan birinin s6zlesmeye bagli yukimliligina yerine getirememesi nedeniyle
Sirket’e finansal bir kayip olusturmasi riski kredi riski olarak tanimlanir. Sirket, islemlerini yalnizca kredi
guvenirliligi olan taraflarla gerceklestirme ve mumkin oldugu durumlarda yeterli teminat elde etme
yoluyla kredi riskini azaltmaya calismaktadir. Sirket'in maruz kaldigi kredi riskleri devamli olarak
izlenmektedir.

Sirket'in 30 Haziran 2020 tarihi itibari ile vadesi gegmis ancak deger disukligine ugramamis alacagi
bulunmamaktadir (31 Aralik 2019: Bulunmamaktadir).

30. Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliikler
Sarta bagh varlik ve yiikiimliliikler

a) 30 Haziran 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle teminatlar ve taahhutler asagidaki gibidir:

30 Haziran 31 Aralik
2020 2019

Alinan teminatlar 919.675 1.145.644

30 Haziran 31 Aralik
Verilen teminat mektuplari 2020 2019

Sirket tarafindan verilen teminat, rehin ve ipotekler (TRi)ler

A. Kendi tizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari (*) 85.000 85.000
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar lehine vermis
oldugu TRi’lerin toplam tutari - -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yurttilmesi amaciyla diger 3. Kisilerin
borcunu temin amaciyla vermis oldugu (**) 3.040.000 3.040.000
D. Diger verilen TRi’lerin toplam tutari -
i. Ana ortak lehine vermis oldugu TRI'lerin toplam tutar - -
ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup sirketleri lehine
vermis oldugu TRI'lerin toplam tutari - -
iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3. kisiler lehine vermis oldugu
TRI’lerin toplam tutari - -

Toplam 3.125.000 3.125.000

* istanbul 19.Asliye Ticaret mahkemesi nezdindeki 2016/299 Esas no.lu dava igin mahkemeye
verilen 16 Mart 2017 tarihli 85.000 TL tutarinda teminat mektubudur.

(**)  Bodrum gayrimenkul projesi kapsaminda santiye elektrigi aboneligi icin Mugla ili, Bodrum ilgesi
elektrik idaresi Aydem Elektrik Parakende Satis A.S.’ne, verilen 11 Ekim 2017 tarihli 40.000 TL
tutarinda teminat mektubu ve Sirket'in Tarabya gayrimenkul projesi kapsaminda imzalanan kat
karsihdl insaat sézlesmesi geregi verilen 3.000.000 TL tutarinda teminat mektuplarindan
olugmaktadir.

Sirket tarafindan verilen TRi’'ler 30 Haziran 2020 ve 2019 tarihleri itibariyle TL cinsindendir.

Vergi beyanlari ve ilgili muhasebe kayitlari vergi dairesince bes yil icerisinde incelenebilmekte ve vergi
hesaplari revize edilebilmektedir. Sirket ydnetimi, vergi denetiminden gegmemis 2013—-2020 arasi yillara
iliskin ileride ortaya cikabilecek ek vergi yOkumluligu guavenilir ve belirli bir dizeyde tahmin
edilemeyeceginden ilisikteki finansal tablolarda ilave bir kargilik ayirmamistir.
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30.

Karsiliklar, kogullu varlik ve yiukiumlikler (devami)

Sirket'in bankadaki cari hesabina iliskin olarak Sirket adina alinan 16 adet yaprakli gek karnesi karsihgi
yaprak bagina 2.225 TL olmak uzere 35.600 TL gayri nakdi ¢gek taahhutl bulunmaktadir.

b)

c)

30 Haziran 2020 itibariyle gayrimenkuller bazinda serhler, hak ve yikimlulikler asagidaki gibidir:
istanbul-Bahcesehir Avm

Tim bagimsiz bélimler lzerinde mustereken 1.755 m?lik kisimda T.E.K. lehine irtifak hakki
bulunmaktadir. (Baslama Tarih: 02.10.1990, Bitis Tarih: 02.09.1990 - Sire: -) Bogazici Elektrik
Dagitim A.S. Genel Mudirlaga lehine 118,56 m?lik kisimda 49 yilligina irtifak hakki vardir.
(Baglama tarih: 9 Kasim 2007, Bitis Tarih 16 Ekim 2106 - Stre 99 yil)

D Blok 2 ve 3 no.lu bagimsiz boélimler tGzerinde 240.000,-TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi
vardir. (Yilligr 96.000,-TL'den 5 yilligina Evrim Pinar Giizel Saglhk Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti. lehine
kira serhi)

Tdm bagimsiz béliumler Gzerinde mustereken 1.508 m?lik kisimda T.E.K. lehine irtifak hakki
bulunmaktadir. (Baslama Tarih: 2 Ekim 1990, Bitis Tarih: 2 Ekim 1990 - Sire: -)

G Blok 1 no.lu bagimsiz bolim tzerinde 755.163,95 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir.
(Baglama tarih: 26.05.2008 Sire: 5 yil)

H Blok 1 no.lu bagimsiz bélim (izerinde Tiirkiye is Bankasi A.S. lehine 15 yil miiddetle 5.370.000
TL bedel karsiliginda kira serhi vardir(10 yillik siire) (Baslama tarihi 7 Nisan 2017).

Metrokent Carsi

7.bagimsiz bolim numarali dikkan Uzerinde 1.800.000 TL bedel karsihdinda kira serhi
bulunmaktadir. (1 Mart 2019 tarihinden itibaren 6 yil sure ile yillig1 300.000 TL bedelle kira serhi)

19. bagimsiz boélim numaral dikkan Uzerinde 1.020.000 TL bedel karsiliginda kira serhi
bulunmaktadir. (1 Eylul 2014 tarihinden itibaren 10 yil stre ile yilhd1 102.000 TL bedelle kira serhi)

30 Haziran 2020 itibariyle Sirket’in taraf oldugu dava sayisi 29 olup, s6z konusu davalarin konulari
itibariyle siniflamasi agagidaki tabloda verilmigtir.

Dava sayisi
icra takipleri 19
Lehe acilan davalar
- Kira alacag ve tahliye davalari 5
Aleyhe davalar
- Tasarrufun iptali 5
Toplam 29

Sirket'in finansal durum tablosunda yer alanlar harig, taraf oldugu davalar agisindan finansal
tablolari etkileyecek ©6nem arz eden ve hukuki sureclerinde belirsizlik olan davasi
bulunmamaktadir.
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31. Bilango tarihinden sonraki olaylar
Yoktur.

32. Finansal tablolari 6nemli dlguide etkileyen ya da finansaltablolarin agik, yorumlanabilir ve
anlagilabilir olmasi agisindan agiklanmasi gereken diger hususlar

Dipnot 1 ve 2'de anlatildigi tzere 31 Aralik 2013 tarihinde Denizbank Finansal Hizmetler Grubu
sirketlerinden PUPA Gayrimenkul Kiralama ve Yonetim Hizmetleri A.S. sirketinin tamamini ortak kontrole
tabi Deniz Finansal Kiralama A.S. ve diger ortaklardan 119 milyon TL 6deyerek satin almistir. Sirket,
sbzkonusu satin alma islemini KGK tarafindan yayimlanan Tirkiye Muhasebe Standartlarinin
Uygulanmasina yonelik ilke karari (2013-2) ‘Ortak Kontrole Tabi isletme Birlesmelerinin
Muhasebelestiriimesi’ ¢ergcevesinde “haklarin birlesmesi” ydnetimi ile degerlendirmis, ortak kontrollin
olustugu raporlama déneminin basgi itibariyla satin alma gergeklesmis gibi finansal tablolarini yeniden
dizenlemis ve ortak kontroliin olustugu raporlama déneminin basindan itibaren karsilastirmali olarak
sunmustur. Bu islemler sonucunda herhangi bir serefiye veya negatif serefiye hesaplanmamistir. 31 Aralik
2013 tarihi itibari ile istirak tutari ile satin alinan sirketin sermayesindeki payi nispetindeki tutarin
netlestirmesi sonucu olusan 52.568.417 TL tutarindaki fark dogrudan “Ortak kontrole tabi igletmeleri
iceren birlesmelerin etkisi” olarak 6zkaynaklar altinda muhasebelestiriimisti. PUPA Gayimenkul’in
ortak kontrole tabi isletme birlesmesi nedeniyle olusan aktif-pasif uyumsuzlugunu gidermek amaciyla 1
Ocak 2013 tarihi itibari ile 26.953.231 TL 6zkaynaklar altinda “Ortak kontrole tabi isletmeleri iceren
birlesmelerin etkisi” olarak muhasebelestirmistir.

33. EK Dipnot: Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii

Sirket, 30 Haziran 2020 tarihi itibariyle, 13 Eylil 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan
Seri ll, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iligkin Esaslar Tebliginin 16.maddesi
uyarinca finansal tablolarinin dipnotlarina “Ek Dipnot: Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrol(” baglikli
ayri bir dipnot maddesi eklemistir. S6z konusu dipnotta yer verilen bilgiler SPK’nin Seri:ll, 14.1 no’lu
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iligkin Esaslar Tebligi’nin 16.maddesi uyarinca finansal
tablolardan turetilmis 6zet bilgiler niteligindedir ve SPK’nin Seri: 1ll, No:48.1, “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Tebligi'nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontrolline iligkin hiikiimleri cevresinde
hazirlanmistir.
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33.  EK Dipnot: Portféy sinirlamalarina uyumun kontrolii (devami)
Ek Dipnot : Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrol
. . . . Tebligdeki ilgili Cari Dénem Onceki Dénem
Konsolide Olmayan/Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri
yan/Birey P Diizenleme Ty (T1)
A Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(b) 356.114 25.013.066
B Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a) 807.766.510 733.450.908
C istirakler Md.24/(b)
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(f)
Diger Varliklar 159.351.460 90.434.144
D Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 967.474.084 848.898.118
E Finansal Borglar Md.31 402.457.030 312.744.285
F Diger Finansal Yukumlultkler Md.31
G Finansal Kiralama Borglari Md.31 3.811.233 3.352.170
H iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.23/(f)
i Ozkaynaklar Md.31 266.667.411 262.382.972
Diger Kaynaklar 294.538.410 270.418.691
D Toplam Kaynaklar Md.3/(p) 967.474.084 848.898.118
Konsolide Olmayan/Bireysel Diger Finansal Bilgiler Tebl.!gdekl llgili Cari Donem Onceki Donem
Diuzenleme (TL) (TL)
Al Para ve Sermaye Piyasasi Araglarinin 3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri icin Tutulan Md.24/(b)
Kismi
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katiima Hesabi ve TL Cinsinden
A2 Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi Md.24/(b) 356.046 24.922.441
A3 Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(d)
B1 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar  [Md.24/(d)
B2 Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c)
c1 Yabanci Istirakler Md.24/(d)
c2 isletmeci Sirkete istirak Md.28/1(a)
J Gayrinakdi Krediler Md.31 3.125.000 3.125.000
P Qzerinde Projg Gelistirilecek Milkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin Md.22/(e)
Ipotek Bedelleri
L Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Yatirimlarinin Toplami Md.22/(1) 356.114 25.013.066
Portféy Sinirlamalari Teb]_!ngk' lgili Cari D6nem Onceki Dénem Asgari / Azami
Dizenleme Oran
1 pzermde PI'OJe. Gelistirilecek Mulkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin Md.22/(e) 0% 0% <%10
Ipotek Bedelleri
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayal Haklar Md.24/(a),(b) 83% 86% > %51
3 Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile Itirakler Md.24/(b) 0% 3% < %49
4 T(a.bancw Gayrlmenku\‘\er, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, Md.24/(d) 0% 0% <949
Istirakler, Sermaye Piyasasi Araglari
5 Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0% 0% < %20
6 isletmeci Sirkete lstirak Md.28/1(a) 0% 0% <%10
7 Borglanma Siniri Md.31 154% 122% < %500
s Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden Md.24/(b) 0% 3% <%10
Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi : ° ° =7
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Yatirimlarinin Toplami Md.22/(1) 0% 3% < %10
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