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SINIRLI DENETIM RAPORU

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhif A5, Yinetim Kurulu'na

Dentiz Gayrimenkul Yaunm Odakligne A S nin ("Sicket™) 30 Hameon 2022 tanhl tibaryla
heitTanan ara dbnem fnaliyet raporunda yer alun finansal bilgilerin, suuel denetimden gegmis ara
donem finansal tablolar ile ttarh olup elmadigimm stmich denctiming yapmakln géreviendicilmig
bulunuyoruz. Rapor konusu ara dénem Faaliyet Raporu Sirket yonetimimn sorumlulugundadir.
Simirh denctim: yapan kurulug olorak Gzerinize digen sorumluluk, ara dénem [aliyet mporunda
ver alan finansal bilgilerin, sinich denctimden gegmiy ve 2 Austos 2022 wrihli smirl denctim
raporuna konu olan ara dénem finansal tablolar ve agiklayier notlar ile ttarh olup olmadifina
iligkin ulagilan sonweun agiklammasidir.

Sirh denetim, Swurh Bagimsiz Denctim Standards (“SBDS") 2410 "Ara Donem Finansal
Bilgilerin, Igletmenmn Yk Finansal  Tablolssmn Bagumsiz - Denetionni - Yiteiiten  Denetgi
Tarafindan Strh Bagmmse Denctim™ne uygun olamk yiritibmagtiae. Smorle denetimimie, o
donem faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin siirh denetimden gegmis ara donem finansal
tablolar ve agiklaer notlar e wtark olup olmadi@ma gk imeclemeyi kapsamakinhr. Ara
donen finansal bilgilerm suirl denetiminin kapsime, Bagimsiz Denetim Standartlan’na uyggun
olurak yapilan ve amac finansal 1ablolar hakkmda bir goris bildirmek olan bagimsiz denetimin
kapsaming kiyasla Onemli dlgiide durdie. Sonug olaruk ar donem finansal bilgilerin sumrh
denetimi, depetim sicketinim, bir bafnimsiz denchmde belirlenebilecek (im dnemb hususlara vitkal
olabilecegine iliskin bir plivence saglamamakiadir, Bu sebeple. bir bammsiz denetim goriisi
bildirmemekteyiz,

Sinrh denetinumiz sonveunda, iligikieki ara dinem faaliyel rmppranda yer alan finansal bilgilerin
sirh denetimden gegmis avs diinem lnansal tablolar ve agiklayicr notlarda verilen bilgiler e, Hum
onemh yonlenyle, tutarh olmadigina dorr herhangi bir hususa rasttamlmamigtir

SPENETIN VE SERBEST MUHASERECT MALI MUSAVIRLIK A'S,
\TTE TOYCHE TOHMATSU LIMITED

Soedmiu Denergi

Istanbul, 2 Agustos 2022
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1.  GENEL BILGILER
1.1 Raporun ait oldugu ddnem:
Raporun Dénemi : 01 Ocak 2022 - 30 Haziran 2022

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

Ticaret Unvam : Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
Faaliyet Konusu : Gayrimenkul Portfty Isletmeciligi
Kurulus Tarihi : 05 Mayis 1995

Ticaret Sicil Memurlugu : Istanbul

Tescil Tarihi : 05 Mayis 1995 - 26 Arahk 2013

Sicil Numaras 1 330253

Kayith Sermaye : 1,000,000,000 TL

Odenmis Sermaye : 400,000,000 TL

Sirket Merkezi : Biiyiikdere Cad. No:141 Kat:22
Esentepe-Sisli-istanbul

Telefon : (212) 348 20 00

Faks : (212) 336 61 84

E-Posta Adresi : denizgyo@denizbank.com

internet Adresi : http://www.denizgyo.com.tr
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1.3 Sirketin organizasyon, sermaye, ortakhk yapisi ile bunlara iliskin didnem igindeki degisiklikler
1.3.1  Sirketin organizasyonu ve dénem icindeki degisiklikler:

Bt CITIL
G WIS

Sirket'in organizayon yapisinda 30.06.2022 tarihi itibari ile herhangi bir degisiklik olmamstir.

1.3.2  §irket'in sermaye, ortaklik yaps: ile bunlara iliskin donem icindeki degisiklikler:

Sirket'in ddnem iginde sermaye ve ortakhk yapisinda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

Sirket"in odenmis sermayesi 400,000,000 TL olup her biri 1 TL nominal degerli 400,000,000
adet paydan olusmaktadir.

30 Haziran 20212 itibanyla Sirket'in ortakhk yapisi;

Orta@in Adi, Soyadi/Unvam Sermays Fayr: | -Sermays Orsny
(TL) (%)
1- Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. 299,683,550 7492 %
2- Diger 100,316,450 25.08 %
TOPLAM 400,000,000 100 %
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1.4 Imtiyazh paylara ve paylarin oy haklarina iliskin bilgiler

Sirket'in 5.000 TL nominal degerli imtiyazl (A) tipi pay bulunmaktadir. (A) grubu paylann
Yonetim Kurulu Gyelerinin seciminde aday gisterme imtiyaz vardir.

Yoinetim Kurulu Uyelerinin tamam (A) grubu pay sahiplerinin gisterdigi adaylar arasindan
olmak lizere, Genel Kurul tarafindan secilir. (A) grubu paylann tamam bilanco tarihi itibanyla
Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.5."nin miilkiyetinde bulunmaktadir.

1.5 Sirketin ydnetim orgami, Ust dlizey ytineticileri ve personel sayisi ile ilgili bilgiler

1.5.1 Yonetim Kurulu:

2 Nisan 2020 tarihinde gergeklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisinda, lic yil siireyle gérev
yapmak Uzere segilen alti lyeden olusan Ydnetim Kurulu Uyelerine iliskin bilgiler asagida yer

almaktadir,
~ Gorev Stresi

Ad1 Sovad Giorevi Baslangic ve Bitis Tarihleri
Tanju KAYA Baskan Nisan 2020 Mart 2023
Mehmet AYDOGDU Baskan Vekili | Nisan 2020 Mart 2023
Ali Murat DiZDAR Uye Nisan 2020 Mart 2023
Mehmet CITIL Uye Nisan 2020 Mart 2023
Dr.Muharrem Faik OZTUNC Bagimsiz Uye | Nisan 2020 Mart 2023
Sinan KAFADAR Bagimsiz Uye | Nisan 2020 Mart 2023

Yonetim Kurulu'nun olusumu, gorev, yetki ve sorumluluklan ve dider konularina iliskin
diizenlemeler Sirket Ana 5ozlesmesinin 14.,15.,16.,17. ve 18. maddelerinde yer almaktadir.

Ana sozlesmenin 15 maddesi uyannca $irket isleri acgisindan gerekli gorllen zamanlarda,
baskan veya baskan vekilinin ¢a@nsiyla toplanabilen Yénetim Kurulu, 01 Ocak 2022 - 30
Haziran 2022 ddneminde 11 toplant! gerceklestirmistir.

Yonetim Kurulu lyelerinin dzgecmisleri su sekildedir:

Sn. Tanju KAYA (Y@netim Kurulu Baskam) :

1985'de Gazi Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Kamu Y@netimi Boliimii’nden
mezun oldu. 1986'da Pamukbank'ta baslacd1 bankacik kariyerine swraswyla Tirk Ekonomi
Bankasi, Marmara Bank ve Alternatif Bank'ta devam etti. 1994-1997 arasinda Bank Ekspres'te
Sube Midiril olarak girev yapan Kaya, DenizBank'ta 1997°de Ankara Sube Midird olarak
baslach@ gorevine, 2002-2003 arasinda I¢ Anadolu Bidlge Midiirl, 2003-2016 arasinda ise
Yonetim Hizmetleri Grubu Genel Miidiir Yardimosi olarak devam etti. 2016-2020 arasinda
Yonetim Hizmetleri ve Yatinm Grubu Genel Miidir Yardimcisi ve DFHG Yatinm Sirketleri lcra
Kurulu Baskam olarak gorev yapan Kaya, Haziran 2020-Temmuz 2021 arasinda Yonetim
Hizmetleri ve Yatinm Grubu'ndan Sorumlu Yonetim Kurulu Uyesi oldu. Kaya, Temmuz 2021
itibariyla Yonetim Hizmetleri Grubu'ndan Sorumlu Yonetim Kurulu Oyesi olarak giirevini
surdurmektedir.

Yonetim Kurulu'nda girevde bulundugu siire: 8 yil
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Sn. Mehmet AYDOGDU  (Y&netim Kurulu Bagkan Vekili) :

1968 dogumlu olan AYDOGDU, 1993 yilinda Dokuz Eylil Universitesi Iktisadi [dari Bilimler
Fakiiltesinde Iktisat alamnda Lisans egitimini tamamlamistir, Kariyerine 1995 yilinda Ceylan
Holding Fon Yonetimi/Finansman BélUmi'nde Fon Yonetimi/Finansman Uzman Yardimcisi
olarak baslayan Mehmet AYDOGDU, 1996-1998 yillan arasinda Bank Kapital Merkez Subesinde
Uzman, 1998 yilinda Demirbank A.S. Kartal Subesinde Kurumsal Uriinler Pazarlama Yetkilisi,
1998-2002 yillar arasinda Bayindirbank Kurumsal Pazarlama Ydnetmen olarak gorey yapmistir,
2002-2003 willan arasinda DenizBank A.5. Avrupa -3 Bdlge Pazarlama Departmaninda
Yonetmen, 2003-2005 yillan arasinda Besylizevier Sube MUdiiril, 2005 yilinda Caglayan Sube
Miidirli, 2005-2009 willan arasinda Maslak Ticari Merkez Sube Midird, 2009-2010 willan
arasinda Ticari Bankacibik 5atis Grup Midlrd, 2011-2021 yillan arasinda Ticari Bankacihik ve
Kamu Finansmam Genel Midir Yardimeilif gérevini Ustlenmis olup, 2021'den itibaren Toptan
Bankacilik Grubu Genel Midlr Yardimcisi olarak grevini sirdlirmektedir.

Yanetim Kurulu'nda gérevde bulundugiu stire : 8 yil
Sn. Ali Murat DIZDAR (Yonetim Kurulu Uyesi) :

1960 dogumlu olan Dizdar, 1982 yilinda istanbul Universitesi Hukuk Fakiltesi'nde Hukuk
alaminda Lisans, 1985 yibnda Ozel Hukuk Boliimii Yiiksek Lisans egitimini tamamlamistir.
Kariyerine 1982 yilinda Istanbul Universitesi Hukuk Fakiltesi’nde Asistan olarak baslayan Ali
Murat Dizdar, 1990-1998 yillan arasinda Altheimer & Gray Sirketi'nde Hukuk Miisaviri, 1998-
2001 yillan arasinda Birlesik Tirk Kérfez Bankasi'nda Hukuk Bolimil Mldird, 2001 yilinda
Osmanl Bankasi’nda Hukuksal Damsmanlik Birim Ydneticisi, 2002 yihinda Taib Yatinm Bank'ta
Hukuk Misavirligi ile Risk Yonetim Komitesi Baskanbi@y gorevlerini Ustlenmistir,2002-2003
yillar arasinda Deniz Bank A.5. Hukuk Bolimi'nde Hukuk Kurumsal Belim Midiiri, 2003-2010
yillar arasinda Hukuk Bolimii'nde Hukuk Grup Midurligl garevierini Ustlenmis olup, 2010'dan
itibaren Deniz Bank A.5.'de Genel Miidir Yardimasi, lcra Kurulu Uyesi ve Hukuk Bas Miisaviri
olarak gorevini sirdiirmektedir.

Ydnetim Kurulu'nda gérevde bulundugu sire: 5 yil
Sn. Mehmet CITIL  (Yonetim Kurulu Uyesi - Genel Miidiir) :

Mehmet Citil, 1987'de istanbul Teknik Universitesi Mimarlik Fakiltesi Mimarbk B8LUM{'nii,
1988'de ise Istanbul Universitesi Isletme Fakiiltesi, Isletme Iktisadi Enstitiisii, Istetmecilik
Ihtisas Prograrmi’'m bitirdi. Is hayatina 1988'de interbank Insaat Béllimii’'nde baslayan Gitil,
Mayis 1997'de Insaat Emlak Grup Miidiirii olarak DenizBank ailesine katildi. Mart 2013'te
SPK'dan Gayrimenkul Degerleme Uzmanhif lisans1 alch. 2009-2013 willan arasinda mevcut
girevinin yam sira, bankamin istiraki PUPA A.S.'de Yonetim Kurulu Uyeligi gérevini lstlenen
ve Aralik 2013'te Deniz Gayrimekul Yatinm Ortakh@i'na Genel Mildiir olan Citil, Mart 2019"dan
bu yana Yonetim Kurulu Oyeligi gorevini de siirdliriiyor.

Yénetim Kurulu'nda gorevde bulundugiu sire: 3 yil
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§n. Sinan KAFADAR (Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi) :

1964 yilinda Istanbul’da dogdu. 1986 yibinda [stanbul Teknik Universitesi Mimarlik
Fakiiltesinden mezun oldu. Mimarbk kariyerine [stanbul'da baslayan Sinan KAFADAR,
cabismalarna Londra, Montreal ve Roma'da c¢esitli mimarbik ofislerinde devam etti. 1990
yibnda ortak olarak Metex Design Group'a katildi. Turizm yapilan tasanmi ile baslayan
calismalar yurtici ve yurtdisi otel projelerd fle stirerken Sinan KAFADAR; abisveris merkezleri,
konut projeleri ve egitim yapilan ile ofis binalan konusundaki mimari ve ic mimari projeler
uretmeye devam etmektedir.

Yinetim Kurulu'nda gérevde bulundugu stire: 2 yil
Sn. Dr. Muharrem Faik OZTUNC (Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi) :

1987 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Isletme Miihendisligi Bolimi’nden derece ile mezun
oldu. Ardindan Istanbul Universitesi Para ve Banka Boliimiinde Yiiksek Lisans ve Doktora
egitimlerini tamamliadi. 1987-2000 yillan arasinda Kog Holding'te Yetistirme Elamani-Denetim
Uzmam ve Koordinatdr Yardimeis: olarak calisti. 2000 yilinda Tofas-Fiat Grubu ve Otasan-Ford
Grubu Bélge Pazarlama Sirketleri'nin Kog¢ Holding ile bilesmesi projesini yiirlittii. Kog
Holding'e bagh Birmot Sirketi kurulusunu yaparak Genel Miidir Bas Yardimecis olarak atands,
2005 yrhina kadar otomotiv sektdriinde hizmet veren Birmot sirketinde ¢alisti. 2005 yilinda
Birmot sirketinden yine Kog Holding blinyesinde yer alan Divan sirketine Genel Midir
Yardimcisy olarak sirketin yeniden yapilanmas) sirecini yiriitmek Uzere atandi. Yatinm
yapmadan otelcilikte blylme modeli olusturarak Sirketin bliylmesini sagladi. Bu sistemle
2005'te 6 olan otel sayis1 10 yil icinde 28'e yiikseldi. Bu siire zarfinda Divan markas tamtildy,
yurt disina agildi. 2015 wbinda idari gorevierinin birakti ve yine aym sirket biinyesinde
Damismanlik hizmeti vermektedir.

Yénetim Kurulu'nda gérevde bulundugu siire: 2 yil

1.5.2  Sirket'in Bagimsiz Dis Denetim Firmas::

DRT Ba@imsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Milsavirlik A.S. (Deloitte Touche Tohmatsu
Uyesi)

1.5.3  Sirket'in Denetim Komitesi;

Denetim Komitesi, SPK mevzuatinda denetim komitesi igin Ongbriilen gorevieri yerine
getirmektedir. Bu kapsamda, sirketimizin Muhasebe sistemi, finansal bilgilerini kamuya
agiklanmasi, bagimsiz denetimi ve ba@imsiz denetim sirketinin segiminden sorumludur.
Komite, kamuya agiklanacak yilbk ve ara dénem finansal tablolann, ortakligin izledigi
muhasebe ilkelerine, gerce@e uygunluguna ve dogruluguna iliskin olarak sirketin sorumlu
yineticileri ve ba@imsiz denetcilerin gdriislerinin alarak, kendi deferlendirmeleri ile birlikte
Yinetim Kurulu'na bildirir. Komite iki ba@imsiz Yénetim Kurulu Uyesinden olusmustur. Komite
2022 yili igerisinde lic defa toplanmistir,

Adi Soyad Garevi
Muharrem Faik OZTUNG Baskan
Sinan KAFADAR Uye
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1.5.4  Sirket'in Kurumsal Ydnetim Komitesi:

Kurumsal Yonetim Komitesi, Sirket'in kurumsal ydnetim ilkelerinin uygulamp uygulanmadi@m,
uygulanmyor ise gerekcesini ve bu prensiplere tam olarak uymama dolayisiyla efier varsa
olusan ¢ikar catismalanim tespit eder ve Ydnetim Kurulu'na kurumsal yonetim uygulamalarin
iyilestirici tavsiyelerde bulunur ve pay sahipleri ile iliskiler biriminin cabismalanm koordine
eder. Yonetim Kurulu'nun yapilanmasi geregi ayn bir “Aday Gosterme Komitesi” ve “Ucret
Komitesi” olusturamadifindan bu komitelerin gérevieri Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan
yerine getirilmektedir. Komite, baskam bafimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olan U¢ Ydnetim
Kurulu Uyesi ve Yatinma lliskiteri Boliimii ydneticisinden olusmustur.

Adi Soyadi Garevi
Muharrem Faik OZTUNC Baskan
Tanju KAYA Uye
Mehmet AYDOGDU Uye
Yeliz Koragh OZDEMIR Uye

1.5.5  Sirket'in Riskin Erken Saptanmas: Komitesi:

Risk Yonetim Komitesi, Sirket'in varhi@im, gelismesini ve devamim tehlikeye dislirebilecek
stratejik, operasyonel, finansal, hukuki we sair her tirll riskin erken tespiti,
defierlendirilmesi, etki ve olasibklanmn hesaplanmas, bu risklerin Sirket'in kurumsal risk
alma profiline uygun olarak yonetilmesi, tespit edilen risklere flgili gerekli Gnlemlerin
uygulanmasin koordine eder. Komite, baskan bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olan iki Yonetim
Kurulu Uyesinden olusmustur.

Adi Soyad Gorevi
Muharrem Faik OZTUNC Baskan
Ali Murat DIZDAR Uye

1.5.6  Ust Diizey Yiineticiler:

Adh Soyad Gorevi

Mehmet CITIL Genel Miidiir

Onur KARAHAN Genel Miidiir Yardimois: - Gelistirme, Uygulama ve Satis
Bahar YILMAZ Genel Midiir Yardimasi - Mali ve Idari isler

1.5.7  Personel Sayisi:
30 Haziran 2022 tarihi itibaryla gabisan sayisi 13 kisidir.

1.6 Sirket Genel Kurulu'nca verilen izin cergevesinde yonetim orgam Uyelerinin Sirketle kendisi
veya baskas) adina yaptigi islemler ile rekabet yasa@ kapsarmindaki faaliyetleri hakkinda bilgiler

Yolktur.
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2. YONETIM ORGANI UYELERI ILE UST DUZEY YONETICILERE SAGLANAN MALI HAKLAR

2.1 Saglanan huzur hakk, lUcret, prim, ikramiye, kér pay! gibi mali menfaatlerin toplam tutarlan:
Sirketimizin 23 Mart 2022 tarihli olagan genel kurul toplantisinda alinan karar geregi, Bagimsiz

Yonetim Kurulu Uyeleiine bu gdrevieri nedeniyle aylik net 5,000 TL huzur hakks ddenmekte,
diger Yonetim Kurulu Uyelerine herhangi bir Ucret ve huzur haklo adenmemektedir.

Ust DUzey Yoneticllere Saglanan Menfaatier 1 Ocak - 30 Haziran 2022
Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 3115173 TL
2.2 Verilen ddenekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri ile ayni ve nakdi imkénlar,

sigortalar ve benzeri teminatlarin toplam tutarlanina iliskin bilgiler:

Yionetim Kurulu Uyelerine Genel Kurul'da kararlastinlan huzur hakk disinda; prim, ikramiye vb.
ach altinda mali menfaat saflanmamistir, Ba@imsiz  Yonetim  Kurulu  Uyelerinin
iicretlendirilmesinde hisse senedi opsiyonlan veya Sirket'in performansina dayal odeme plam
uygulanmamaktadir. Yil icerisinde Sirket'in, Yonetim Kurulu UOyelerine borg verme, kredi
kullandirma, lehine kefalet verme vb. istemleri olmamstir,

B SIRKET'IN ARASTIRMA VE GELISTIRME CALISMALARI

3.1 Arastirma ve gelistirme galismalan ve sonuclan:
Sirketimiz bir gayrimenkul yatinm ortakhidr olmasi sebebiyle AR-GE faaliveti bulunmamaktadir.

4, SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE ILISKIN ONEMLI GELISMELER

4.1 Sirket'in ilgili hesap déneminde yapmis oldugu yatinmlara iliskin bilgiler:

Sirket'in portfoylne dahil olan gayrimenkuller asagidaki sekilde siralanmaktadir. Sirket'in
elinde bulundurdugu yatinm amagl gayrimenkullerin makul degerleri lisansh gayrimenkul
degerleme sirketlerince hazirlanan ekspertiz raporlan cercevesinde ve mevecut ekonomik sartlar
baz alinarak belirlenmektedir.

30 Haziran 2022 tarihi itibariyle yatinm amach gayrimenkul tutarlary, 31 Arabik 2021'de
gerceklestirilen ekspertiz rapor sonuglanna gore belirlenmistir.

30 Haziran 2022 ve 31 Arabk 2021 tariblerinde sona eren yillara ait yatinm amach gayrimenkul
bakiyeleri asagidaki gibidir:

Yatinm amagh gayrimenkuller 30 Haziran 2022 31 Aralik 2021
Le Chic Bodrum Qtel Binasi 177,198,161 171,300,000
istanbul Bahgesehir AVM 75,275,283 74,630,000
Karakby Binasi ¥5,000,000 75,000,000
Ankara Gaksu AVM 48,695,000 48,695,000

376,168,444 369,625,000
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ISTANBUL-BAHCESEHIR AVM

Istanbul ili, Basaksehir ligesi, Hosdere Mahallesi,

= 165 Ada 6 Parselde kayithh A1 ve A% olarak adlandinlan villa tipi 2 adet blok ile D blokta
yer alan 9 ticari iinite,

e« 268 Ada 1 Parselde kayith G blokta 9, H blokta 7 adet ticari Unite olmak lzere,
toplam 27 adet gayrimenkulden olusmaktadir,

ANKARA- GOKSU AVYM

Ankara ili, Etimesgut llgesi, Eryaman Mahallesi, 48147 ada 1 parsel M Blok'ta konumlu 46 adet
isyeri nitelifindeki tasinmazlardan olugmaktadir,

KARAKGOY BINASI

Istanbul Ili, Beyodlu Ilgesi, 1.694 m2 yiizélcimlli, 123 pafta, 94 ada, 141 parselde kayith
Kemankes Mahallesi, Gimrilk Sokak Mo:26 Karakdy-Istanbul adresinde kayitl (tam) arsa payl
komple bina niteliindeki tasinmazlardan olusmaktadir,

LE CHIC BODRUM OTEL BINASI

Mugla i, Bodrum licesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde, 928 ada 2 no.lu parsel {izerinde
“Otel" nitelifindeki taginmazlardan olusmaktadir.

BODRUM PROJESI

Mugla Iti, Bodrum ligesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde 928 ada 2 parsel, 929 ada 3
parsel ve 928 ada 5 parsel Uzerinde gelistirilen gayrimenkul projesi kapsarminda lretilen 95
adet ba@gimsiz bilimden, rapor tarihi itibariyle 59 adet bagimsiz bollimin satis
tamamlanmistir.

TARABYA PROJESI

Istanbul ili, Sanyer ilgesi, Tarabya mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller lzerinde
gelistirilen gayrimenkul projesi kapsarminda, sirket adina tescil edilen gayrimenkullerden
rapor tarihi itibari ile 68 adeti satilmistir.

13.  Stoklar

30 Haziran 2022 31 Aralik 2021
Tarabya Projesi 109, 296,296 276,424 694
Stok deder dugikiido karsilidt (-) (9.780,692) (16,327.332)
Tarabya Projesi 99 515,604 260,097,262
Bodrum Projesi 212,634 247 319,848 538
Toplam 12,149,851 579,945,900
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Deniz GYO - Millk Portféyil
Toplam
I ILCE Al FARSEL Bagimsi md
Biblim
istanbul| Bagaksehir / Hogdere Mah. Bahcesehir 2 Kism Mahallesi ::: f :; :::: ;:Z: ::
[ Hahgesehir Toplam | 27 adet | agas mz ]
listanbid | karaky Binas [ 94 [ 141 [ 1 adet | 1,008 m2]
[ankara JEryamon-Gike avm | asiaz | 1 | a6 adet | 10189 ma |
[mugita |Le chic Bodrum Dtel |o26-929 [aza-2,929-3] 1 adet | 15148 ma2 |
| Genel Toplam | 75 adet | 32,140 m2|

4.2 §irket'in i¢ kontrol sistemi ve i¢ denetim faaliyetleri hakkinda bilgiler ile yonetim orgammn bu
konudaki gorligl:

Sirketimiz Kurumsal Yonetim |lkelerinde yer alan prensiplere uymaktadir. Bu kapsamda ig kontrol
sistemi olusturmustur. Bununla birlikte Sirket, iki iyeden olusan Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi'ni 5 Nisan 2013 tarihinde kurmustur.

Sirketimizin i kontrol sistemi; Sirket'in faaliyetleri ile bu faaliyetlere iliskin kontrollerin uygunlulk,
yeterlilik ve etkinligini incelemek, kontrol etmek, izlemek, degerlendirmek ve sonuclan, ilgili
birimlere raporlamak izere olusturulmustur. Olusturulan sistemde risk odakli kontrol anlayis
benimsenmis olup, bu kapsamda sirket faaliyetleriyle biltlinlesik rskleri en aza indirmek ve ortadan
kaldwmak lizere gelistirilmis olan kontroller ve bu kontrollerin yeterliligi i¢ kontrol faaliyetinin
temelini olusturmaktadir,

Yonetim Kurulu binyesinde “Denetimden Sorumlu Komite” olusturulmus ve Ydnetim Kurulu
tarafindan calisma esaslan belirlenmistir. 2021 yili icinde DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Milsavirlik A.5. (Deloitte Touche Tohmatsu Uyesi) tarafindan denetlenmistir.

4.3 §Sirket'in dogrudan veya dolayl istirakleri ve pay oranlarina iliskin bilgiler:

2022 wil igerisinde yoktur,

4.4  Sirket'in iktisap etti§i kendi paylarina iliskin bilgiler;

Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakbig A.§. iliskili taraftan Uzerindeki Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa
Pay1 Karsiligh Insaat Sozlesmesinde yer alan tim hak ve ylkimliliklerinin yapilan Devir
Soziesmesi ile devir alinmasi islemine iliskin olarak sz konusu islemin SPK'mn I1-23.1 Onemli
Nitelikteki Istemlere Iligkin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakk: Tebliginde yer alan "Ayrilma Hakkinin
Kullanmilmas” bashikli Yuncu maddesine gére Islem’in onaylandig1 1 Haziran 2018 tarihindeki
Sirket genel kurul toplantisina katibp ve muhalefet serhini toplanti tutana@ina isleten pay
sahipleri 763.287 TL nominal paylarim 1 TL nominal degerli her bir pay igin 3,2342 TL aynilma
hakk fiyat: zerinden geri alim yaprmistir,

Sirket, geri abm yaptid paylann tamamim 01.01.2019 - 31.12.2019 dineminde 3,74 TL ortalama
fiyattan Borsa [stanbul'da satmistir.
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4.5  Hesap ddnemi icerisinde yapilan tzel denetime ve kamu denetimine iliskin aciklamalar:
Yoktur.
4.6 Sirket faaliyetlerini nemli derecede etkileyecek mevzuat degisiklikleri:

Yoktur.

4.7 §Sirket aleyhine agilan ve sirketin mali durumunu ve faalivetlerini etkileyebilecek nitelikteki davalar
ve olas sonuclan hakkinda bilgiler:

DAVA SAYISI
Lehe agilan davalar {Ylritilen fcra takipleri) 13
Lehe agilan davalar (Kira alacaf ve tahllye davalan) 5
Aleyhte davalar {'—T;inrrufun iptall ve difier) 10
TOPLAM 40

4.8  Mevzuat hilkiimlerine aykin uygulamalar nedeniyle sirket ve yonetim orgam liyeleri hakkinda
uygulanan idari veya adli yaptinmlara iliskin agiklamalar;

Yoktur.

4.9  Yil igerisinde olaganiistii genel kurul toplantis1 yapilmissa, toplantimin tarihi, toplantida alinan
kararlar ve buna iliskin yapilan islemler de dahil olmak tizere olaganisti genel kurula iliskin
bilgiler:

Yoktur.

4.10 Sirket'in wil iginde yapmis oldugu bagis ve yardimlar ile sosyal sorumluluk projeleri
cercevesinde yamlan harcamalara iliskin bilgiler:

Yoktur,

4,11 Sirketler topluluguna bagh bir sirketse; hdkim sirketle, hakim sirkete bagh bir sirketle, hakim
sirketin ydnlendirmesiyle onun ya da ona bagh bir sirketin yararina yaptifiy hukuki islemler ve
gecmis faaliyet yibnda hdkim sirketin ya da ona bagh bir sirketin yararina alinan veya
ahnmasindan kagimlan tiim diger onlemler:

Yoktur.

4.12  §irketler topluluguna bagh bir sirketse; 4.10'de bahsedilen hukuki islemin yamldiii veya
tnlemin alindii@n veyahut ahnmasindan kagimildig anda kendilerince bilinen hal ve sartlara
gire, her bir hukuki islemde uygun bir karyj edim saglamp sa@lanmadi§i ve alinan veya
ahnmasindan kaginmilan dnlemin sirketi zarara u@ratip uratmadifi, sirket zarara ugrarmssa
bunun denklestirilip denklestirilmedigi:

Yaoktur.
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4.13  [ligkili taraflarla gerceklestirilen islemler:

Sirket ile iliskili taraflar arasindaki istemlerin detaylan asa@ida agiklanmistir,

Iliskili taraflar ile olan tnemli islemlerin detay asagidaki gibidir:
27.  lligkili taraf agiklamalan

30 Haziran 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihler itibanyla fliskill taraflarla bakiyeler asafidaki gibidir:

Kisa vadeli borglanmalar 30 Haziran 2022 31 Aralik 2021
Deniz Finansal Kiralama AS. (Not T) 73,427 52677
Denizbank A.S. (Not T) - 19,473,505
Toplam 73427 19526182
Kisa vadeli ticari alacaklar 30 Haziran 2022 31 Aralik 2021

Ekspres Bilgi Islem Ticaret A5 (Mot 7) 90, 486 6,163,076
Toplam 90,486 6,163.076

Sirket ile ligkili taraflar arasindaki iglemlerin detaylan asagida agiklanmigtic

MNakit ve nakit benzerleri 30 Haziran 2022 31 Aralik 2021
Denizbank Maslak Ticari Subesi vadesiz mevduat hesab 98,720,181 3,104,364
Denizbank Maslak Ticari Merkez ve Ozel Bankacilik Subesi 245 427 488 2. 728,693
vadeli mevduat hesab

Denizbank Maslak Ticari Subesl Tahsll Cekleri - 2,000,000
Toplam 344,147,669 7,833,057
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2. ligkili taraf agiklamalan {devam)
Slrket lle ligkil 1araflar arasindaki islemiern detaylan agafida agikdanmighr,

Finansal yatinmlar - Bonolar 30 Haziran 2022 371 Aralik 2021
Daniz Finansal Kiralama A S 14,537 621 -
Deniz Faktoring A 5 9.766,6535 =
Denizbank A5 9,764 465 -
Toplam 34,068,621 :

fligkili tarafiar e olan anemll iglemierin detay: asafudakl gibidic

Denirbank A5 (falz gided) T4,5689 . 6738, 252 935 480
Denichank A 5 Eumkqlduﬂ:ﬂ 52,404 49,414 24,002 A 046
mnmm A"E,i mmm 24,032 13718 17,844 10,750
AS.ila ISy
{acrati) 30,799 15,204 5515 4,072
Denizhank A5, (bank komesyonu Oonel) 11,188 3587 L3 4
Denizpank A S (i kentrol gider) = : 122,487 .
Denis Finansal Krstama A 5. (kiralama gidederd) 04,203
16,630 315,664 150,137
Dieniz Yabmm Menkul Krymatier &5 (MKK
yelkandimme Gcrel) 14,655 L 505 -
Dantz ¥atmm Meonkul KiymeBar A 5. (Bono ilwag i
hoamisyanu) - 141,205 150,485
Elapres Bigl lstem Ticarsl 1,104 677 - 415,238 10,387
Deniz Partly Yonetimi & 5 I:Fme!'mem
Ucret) 108,504 100,504 i -
Toplam 151,178 6720 LYK E S
1 Deak -
) Haziran 1 Nisan - 1 Ocak - 1 Hizan -
_Inighiili tarmfadan alsnan geliter 2032 30 Haziran 2033 30 Hawiren 20281 30 Hasiran 2021
Blenizhank & 5 (Faiz gelalen) 12.227 145 B 08 958 560,373 424 558
Dentrbank A5 (Kira galltar) 267,594 13847 .
Denizhank A5 {Bano Tai: gefiard) 159,200 158 200
Doniz Finansal Kiratama A 5. (Bono faiz galiden) 210,421 210421 - -
Deniz Fakloding A5 [Bana taiz geliden) 306,605 06685 _ "
Eicspres Bill isem ve Ticarel A 5. (Dier gelider) 98.034 91,558 285,334 273,042

Uleretler v digar kisa vadeli faydatar 3115173 781,004 1,538 595 580,169

Topien ERTTRI LY N YTV S
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FINANSAL DURUM

Finansal duruma ve faaliyet sonuclarina iliskin ydonetim orgamimin analizi ve
degerlendirmesi, planlanan faalivetlerin gerceklesme derecesi, belirlenen stratejik

hedefler karsisinda sirketin durumu

30 Haziran 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyle finansal durum tablosu

Simirh Bamimsiz
denatimden denetimden
_ H'E'_'Emiﬁ pecmis
Dipnot Caridénem Gegmig donem
referansian 30 Haziran 2022 31 Arahk 2021
Donen varlikiar 697,527,522 620,188 207
Nakil ve nakil benzerler 5 344,147,669 5,833,057
Finansal yatinmiar 627 34,068,621 -
Tican alacaklar
- liskdli taraflardan ficar alacakiar 827 90,486 6,163,076
- lligkili oimayan taraflardan ticari alacaklar 8 758124 4141110
Diger alacakiar
- lligkili olmayan taraflardan dider alacaklar 18 5,470,100 10,480,708
Stoklar 13 312,149,851 579,845 900
Fesin ddenmis giderler 10 B42,671 2,056,325
Diger donen varliklar 11 £ 11,569,030
Duran varliklar 331,53!163!1 386,308,526
Diger atacaklar
- liigkifi olmayan taraflardan dider alacaklar 1,041 1,041
Yabinm amacl gaynmenkuller 12 376,168,444 369,625,000
Maddl duran varlikiar 14 5,369,154 6,993 246
Didar duran varhikdar 11 - 0680239
Toplam varhiklar 1,079,066,161 1,006 506,733
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30 Haziran 2022 ve 31 Aralik 2021 tarihleri itibariyle finansal durum tablosu

Sanirly Bafmsiz
denslimden denatimden
gecmis gegmis
Carl donem  Gegmig ddn
Dipnot 30 Haziran 31 Aralk
referansian 2002 201
Kiza vadeli yikamlilakler 234,933,080 284,358 797
Kiga vadell borglanmalar
- ligkill tarafiora borcianmakar P 13,427 18,526,182
Uzun vadel borglEnmalann kisa vadal kisimian
- |tgkill atmayan taraflara uzun vadell borgkanmalann kiza
vadel kisimlzrn 7 248,916 TiE 699
Ticar borglar
- |iighdli alreeryan laratiara lean borglar o 66,627 577 222,150,096
Calganlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 15 192143 163123
igar borglar
uﬁugluﬁ olmayan taaflasa diges borclar 18 7,322 087 2,044 179
Erlelanmis gelirer 10 157,440 693 36,491 259
Kisa vadeli kargihikdar
= Galrgantara saglanan faydalara ligkin kisa vadel kargihidar 16 1,488 883 1,857 811
- [ufer kisa vadell karsiikiar 16 B30,354 1,257,748
Lzun vadeli ylkimiilikler 1,930,254 2.210.580
Lizun vadeh borclanmalar 7 1,703,011 2026,130
Uzun vadeh kargilikiar
- Calsanlara sadlanan faydatara liskin uzun vadel
kargiliklar 16 237 343 184 450
Ozkaynaklar 842,201,927 718,937 856
Ddenmis sermaye 17 400,000,000 400,000 000
Paylara ilgkin primiarfskontolar 54,942 240 54 842 249
Kardan aynian kisiianmis yedeklar 17 3,181,476 3,181,476
Geqmis yillar karkan 261,706,717 163,634 859
Kar veya zararda yeniden simflandinimayacak binkmis diger
kapsamli gelfirer vaya giderer
-Cabganlara sadlanan faydatara liskin akiienyal
kazanghkayp) fonu 47,414 47,414
et donem kamn 122,264,071 98,131,858
Toplam kaynaklar 1,079,066,161  1,006,506.733
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Sl Sinerly Sinirh Simrly
denefimden denetimden denetimden denetimden
gecmis  gegmemig gegmis  gecmemis
1 Ocak — 1 Nisan — 1 Dcak— 1 Nisan -
Dipnot 30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran 30 Haziran
referansian 2022 2022 2021 2021
Kar veya zarar Kismi

Hazilat 19 418,348,881 190437 717 206302 462 197,513,028
Sahglann maliyeti {-) 19 (207.236.850) (138,562,611) (185102469) (158.932.778)
Briit kar 121,112,031 51,875,106 41100093 38 580,250
Pazarama salis dagiim gidererl (-} 20 (7706321} (32912500 (1,025970) 1,025.979)
Genel yonetim gidereri {-) 21 (T 6756107 (4075047) (7,588.,858) 3,606,365)
Esas faaliyetierden diger gelirer 22 2,218,306 2,159.379 1,523 096 1,707.813
Esas faaliyetlerden difer giderder {-) 22 (5373873} (3542766) (4.413352)  (4,304,510)
Esas faaliyet kan 102,675,433 43125422  30,005800 31,351,208

Yahnm faaliyeliennden gelifler 2327 676,306 676,306 -
Finansman gideri oncesi fasliyet kan 103,251,738 43,801,128 30,005,600 31,351,208
Finansal gefider 24 22.981.945 18,501,325 2230537  (9,821,74B)
Finansal giderlar (-) 24 (3969.613) (3,695583) (24,727463) (16,022447)
Vergi oncesi kan 122,264,011 58,607,470 7,607,674 5,507,013
Vergl gelirl! (pideri) 5 - B =
Dinem kan 122,264,071 58,607,470 7,607,874 5507,013
Pay bagina kazang 26 0.306 0147 0.026 oon
Toplam kapsamb gelir 122,264,071 58,607 470 1,607,874 5,507,013

17



DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
30 HAZIRAN 2022 FAALIYET RAPORU

5.2

5.3

5.4

2.5

Gecmis yillarla karsilagtirmal olarak sirketin wil icindeki satislan, verimliligi, gelir olusturma
kapasitesi, kérhhi ve borg/dz kaynak oram ile sirket faaliyetlerinin sonuclan hakkinda fikir

verecek diger hususlara iliskin bilgiler ve ileriye ddniik beklentiler:

Bilango Ozet Verileri 30 Haziran 2022 3 Arahik 2021
Toplam Varliklar 1,079,066,161 TL | 1,006,506,733 TL
l‘.'.'lzkaynakiar 842,201,927 TL 719,937 856 TL
Toplam Finansal Borg 2,725,354 TL 22,319,211 TL
Toplam Finansal Borg / Aktif Toplam 0.25% 2.21%
Gelir Tablosu Ozet Verileri 30 Haziran 2022 30 Haziran 2021 |
Hasilat 418,348,881 206,302,462
Satislarin Maliyeti (297,236,850) (165,102,469)
Faaliyet Kan 121,112,031 41,199,993
Daonem Kan 122,264,071 7,607,874
Briit Kar I‘Sansiar (%) 28.95% 19.97%
Met Kar/ Ozkaynaklar (%) 14.52% 1.06%

Sirket'in sermayesinin karsihksiz kahp kalmadifina veya borca batik olup olmadi@ina iliskin
tespit ve ydnetim orgam degerlendirmeleri:

gSirket'in sermayesinin karsiliksiz kalma durumu veya borca batik olma durumu mevcut degildir.

Varsa sirketin finansal yapisim iyilestirmek igin ahnmas diistiniilen dnlemler:

Yoktur.

Kar pay1 dagitim politikasina iliskin bilgiler ve kdr dagitimi yapiimayacaksa gerekgesi ile
da@itilmayan karn nasil kullamlacagina iliskin oneri Kar Dagitimina Konu Edilebilecek
Kaynaklar:

Yanetim Kurulumuzun 07/03/2012 tarih 2012/03 sayili karan ile belirlenen ve 13 Nisan 2012 tarihinde
yapilan Genel Kurul'un bilgisine sunulan mevcut “2012 yili ve izleyen yillara iliskin Kar Dagitim
Politikasi"min, Sirket'in menkul kiymet yatinm ortakh statisiinden gayrimenkul yatinm ortakhigina
doniismesi nedeniyle ve Sermaye Piyasas) Kurulu’nun [1-19.1 sayih “Kar Pay Tebligi'ne uyum sailamak
amaciyla ekli sekilde tadil edilmesine karar vermis ve 27 Mart 2014 tarihinde Genel Kurul'un
toplantisinda onaylanmstir,
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- ===
DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.”NIN KAR DAGITIM POLITIKASI

Yanetim Kurulunun kar daitim teklifi, Genel Kurul'da gorlstliir ve kirin daditibp da@itiimayacag,
ne sekilde ve ne zaman dagitilacag Genel Kurul Toplantisinda karara baglanir.

Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri, Sermaye Piyasas1 Mevzuati, Vergi Mevzuati ve ilgili mevzuat
diizenlemeleri ile Sirket Esas Sozlesmesinin kar dagitirm ve ilgili maddeleri cercevesinde olusmas:
halinde Sirket da@itilabilir net kanndan Sermaye Piyasast Kurulu'nca saptanan oran ve miktarda
birinci temettii dagitilmas: esas almir.

Yonetim Kurulu, Genel Kurul'un onayina sunacag@ kar daginm tekliflerinde,
« Sirketin kdrlik durumunu,
« Sirketin sermaye yamsi
« Pay sahiplerimizin beklentileri,
« Sirketin bliylime hedefi,
« Sirketin piyasa degeri,
= Ulusal ve uluslararas: ekonomik sartlar ve finansal piyasalarnn durumu,

arasindaki hassas dengenin bozulmamasimi dikkate almak suretiyle, olusmasi halinde Sirket
dagitilabilir net kanm, nakit kar payr ve/veya bedelsiz hisse senedi ve/veya yedeklere ayrilmas
seklinde dagitilmasim Genel Kurul'a teklif edilmesi esasina dayal bir “Kar Dagitim Politikas1”
benimsemistir.

Kar dagitiminda imtiyaz bulunmamakta olup, kér dagitim islemleri mevzuatta belirtilen yasal
siireler igerisinde gergeklestirilir,

Kar pay1 avans1 da@itim hususuna 5irket Esas S0zlesmesinde yer verilmis olup, konuya iliskin
sermaye piyasasi diizenlemeleri cercevesinde ortaklara kar payr avansi da@itilabilir,

Sirket'in 23 Mart 2022 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul'unda;

Sirket'in 1 Ocak 2021 - 31 Arahk 2021 donemine ait, Sermaye Piyasas) Kurulu'nun 11-14.1 sayib
teblig kapsaminda Tirkiye Muhasebe Standartlan /Tirkiye Finansal Raporlama Standartlan
(TMS/TFRS) hilkiimlerine ve SPK tarafindan belirlenen uyulmas: zorunlu formata uygun olarak
hazirlanan bagimsiz denetim firmas: DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik
A.S. tarafindan denetlenen 01.01.2021 - 31.12.2021 hesap donemine ait finansal tablolanmza gire
98,131,858 TL net dinem kan elde edilmis olup, Vergi Usiil Kanunu (VUK) kayitlanna gbre ise;
2,951,691.62 TL cari yil kan elde edilmistir.

Sermaye Piyasasi mevzuat) ile Sirketimiz Esas Stzlesmesi'ne ve Sirketimiz Kar Dagitim Politikasi'na
uygun olarak, Vergi Usiil Kanunu esaslanina gore tutulan yasal kayitlanmizda yer alan gegmis yillar
zararlan sebebiyle, da@hlabilir kar olusmamasindan dolayr 2021 yiinda kar payr dagitim
yapilmamasina karar verilmistir.

6. RISKLER VE YONETIM ORGANININ DEGERLENDIRMESI

6.1 Varsa sirketin dngoriilen risklere kars uygulayaca@ risk yonetimi politikasina iliskin bilgiler

Sirketimizin faaliyet konusu Gayrimenkul portféy isletmeciligi olup, faaliyeti geregi
gayrimenkullerden, menkul kiymetlerden ve nakitten olusacak olan portfoyil itibariyle piyasa ve
likidite riskine maruz kalmaktadir. Sirket, finansal performansi Uzerindeki potansiyel olumsuz
etkilerinin minimize edilmesi lizerine odaklanmaktadir.
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Piyasa riski, genel oflarak gayrimenkul ve menkul kiymet degerlerinde ve faiz oranlannda meydana
gelebilecek ve Sirket'i olumsuz etkileyebilecek dedisimlerdir. 5irket portfiyiinde yer alan
gayrimenkul ve menkul kiymetlerini rayic dederler ile degerleyerek maruz kalinan piyasa riskini
takip etmektedir.

Likidite riski, Sirket'in net fonlama yikimliliklerini yerine getirememe durumunu ifade eder.
Sirket, olas ylkUmliliklerini yerine getirmek igin yeterli tutarda nakit ve benzeri fon kaynagim
bulundurmak suretiyle bu riskini yonetmektedir.

6.2 Olusturulmugsa riskin erken saptanmasi ve ydnetimi komitesinin ¢alismalarina ve raporlarina
iliskin bilgiler:

Sirket'in varligim, gelismesini ve devamim tehlikeye distrebilecek risklerin erken teshisi, tespit
edilen risklerle ilgili gerekli dnlemlerin uygulanmas) ve riskin ydnetilmesi amaciyla calismalar
yapmak maksadwyla 05/04/2013 tarihli Yonetim Kurulu karar ile "Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi" olusturulmustur.

6102 sayib Tirk Ticaret Kanunu'nun ("TTK") 378. ile Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yonetim
likeleri'nin 4.5.12 maddesine gire olusturulan komitemiz, Sirket'in finansal, ticari ve
operasyonel risklerinin gdzden geciriimesi ile Sirket'in kurumsal risk calismalanmin takibi ve
raporlanmas) yukumiiidiir, Komite, TTK 378/2. maddesi geregi 30 Haziran 2022 tarihi itibariyle
iki ayda bir olmak lizere toplam ¢ raporunu Ydénetim Kurulu Baskanh@i'na sunmustur.

6.3 Satiglar, verimlilik, gelir yaratma kapasitesi, karhhk, bor¢/Gz kaynak oram ve benzeri
konularda ileriye doniik riskler:
Sirket, 30 Haziran 2022 tarihi itibariyle net kar rakam ile $irket portfiyii‘nin riski minimumda
tutulacak sekilde yonetilmektedir.

7. DIGER HUSUSLAR

7.1 Kurumsal Ydénetim llkelerinin Uygulanmasina Ydnelik Meydana Gelen Defisiklikler;

Sermaye Piyasast Kurulu'nun 3 Ocak 2014 Tarihli Resmi Gazetede yayinlanarak yiirUrllie giren II-
17.1 Sayili Kurumsal Yénetim Tebligi’'nin Kurumsal Yonetim Ilkelerine Uyum Raporlan bashikl
8.maddesi uyannca bu donemde herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

7.2  Faaliyet yihmn sona ermesinden sonra sirkette meydana gelen ve ortakilarin, alacakhlarin
ve diger ilgili kisi ve kuruluslarin haklarim etkileyebilecek nitelikteki Gzel dnem tasiyan
olaylara iliskin aciklamalar:

Yoktur.

7.3 Baghhk Raporu:

Sirketimizin ana orta@ Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.5. ve grup sirketleri ile diger iliskili
taraflarla yapmis oldugu islemler ticari faalivetleri kapsaminda yiirlitiilen oladan islemler olup,
taraf oldugumuz islemler agirbikh olarak;

« Ticari faaliyetlerin siirdUriilmesi kapsaminda iliskin olarak alinan aracibik hizmetlerd,
= Diger mal ve hizmet alimlar,
« Ticari faaliyetler kapsarminda verilen hizmetlerdir.

Sirketimizin raporlama dinemi sonu itibanyla, finansal borcu bulunmamaktadir. Bu kapsamda
sirketimizin, iliskili taraflan ile yapmis oldugu islemler hakkinda daha detayll aciklamalara
faaliyet raporumuzun icerifinde bulunan finansal tablolara iliskin 4.13 no.lu “liskili Taraf
Aciklamalanr” bashikh dipnotta da yer verilmistir,
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1 Temmuz 2012 tarihinde yirirliige giren 6102 sayilr Tiirk Ticaret Kanunu'nun 199, Maddesi kapsaminda
hazirlanan 2021 yilr Badl Sirket Raporu’nun sonug béliimilnde;

"Sonug olarak, 6102 Sayih Turk Ticaret Kanunu'nun “Sirketler Toplulugu” hakkinda hikiimleri
uyarinca, Sirketimiz Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.5."nin bir istiraki olup, bu hakim sirketle
ve Deniz Finansal Hizmetler Grubu sirketleri ile ticari iliskilerimiz mewvcuttur. Ancak, hakim
sirketle, hakim sirketin ybnlendiriimesiyle onun ya da ona bagh bir sirketin yaranna yapilan
istemler gbz dniine alind@inda, 2021 yilinda hdkim sirketle ve hakim sirkete baglh sirketlerle
yaptidy islemlerde emsallerine aykiri olarak bu sirketler yaranna bir islem yapilmadigr sonucuna
ulasitrmistir. Dolayiswyla Sirketin, Tirk Ticaret Kanunu'nun 199'uncu maddesi kapsaminda hakim
sirketle veya hakim sirkete bagl sirketlerle yaptigr islemlerle ilgili aldi@ bir Gnlem veya zarar
denklestirmesi de bulunmamaktadir.” denilmektedir.

7.4 Kurumsal Yonetim llkeleri’ne Uyum Beyam:

Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakbig A5, 2021 yili déneminde, Seri: 11- 17.1 sayil "Kurumsal
Yonetim Tebligi” ekinde yer alan Kurumsal Yonetim |lkelerinden uygulanmasi zorunlu olan tiim
ilkelere uymaktadw. Kurumsal Yonetim Uyum Raporu 14 Subat 2022 tarihinde KAP'ta
yayinlanmstir.

7.5 Ek Dipnot : Portfdy Stmirlamalarnina Uyumun Kontroll

Sirket, 31 Mart 2022 tarihi itibariyle, 13 Eylil 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan Seri Il, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya [liskin Esaslar
Tebligi'nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolarimin dipnotlarina "Ek Dipnot: Portfdy
Simrlamalanna Uyumun Kontrolli” bashklh ayn bir dipnot maddesi eklemistir. Stz konusu
dipnotta yer verilen bilgiler SPK'mn Seri:ll, 14.1 no'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raportamaya iliskin Esaslar Tebligi'nin 16.maddesi uyaninca finansal tablolardan tiiretilmis Gzet
bilgiler niteligindedir ve SPK'mn Seri: 1ll, No:48.1, “Gayrimenkul Yatinm Ortakbiklarina lliskin
Tebligi'nin portfoy simrlamalanna  uyumun  kontroliine  iliskin - hikimleri ¢evresinde
haziranmistir,
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Konsolide olmayan (bireysel) finansal ligili diizenlems 30 Haziran | 31 Aralik 2021
tablo ana hesap kalemleri 2022
A | Para ve senmaye piyasas| araglan -48.1.Md. 244(b) 378,216,290 5,833 067
B | Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali 11-48 1.Md. 24/(a) 88,318,295 949 570,900
projeler. gayrimenkule dayal haklar
C | Istirakler -48.1.Md. 244k} - -
Iﬁgkiﬁ taraflardan alacaklar (tican olmayan) N-48.1.Md. 23/ = -
Difer varliklar 125631 576 51,102 776
D | Toplam varhkiar {Aktif toplam) W-48.1.Md. 3/{p) | 1.079,066,161 | 1,006,506,733
E | Finansal borglar m-48.1.Md. 31 2 725 354 22319 211
F | Diger finansal yukimioiikler M-481.Md 31 - -
G | Finansal kiralama borclan -48.1.Md. 31 - =
H | liigkili taraflara borglar (tican olmayan) i-48_1.Md. 23/{1) - -
|| Ozkaynaklar ni-48.1.Md_31 B42,201,927 719,937 856
Dider kaynaklar 234._138 BA0 264 249 666G
D | Toplam kaynaklar -48.1.M4d. 3{p} | 1.079.066.181 | 1.006.506.733
Konsolide olmayan (bireysel) figili diizenleme 30 Haziran | 31 Aralik 2021
diger finansal bilgiler 2022
A1 | Para ve sermaye piyasasi araglannin 3 481 .Md. 24/(b)
yillik gayrimenkul 6demeleri icin tutulan
kism)
A2 | Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevdual/ | 148 1 Md_ 24/(b) | 344,147,689 5,832,325
ézel cari katilma hesab) ve TL cinsindean
vadeli mevdual! katilma hesaby
A3 | Yabanci sermaye piyasasi araglan -48,1.Md. 24/(d) =
B1 | Yabanci gayrimenkul, gayrimenkule dayali | 1481 _Md. 24/(d)
projeler, gayrimenkule dayal haklar
B2 | Atl tutulan arsa ! araziler 1481 .Md. 24/(c)
C1 | Yabanci istirakler 1H-48_1 Md. 244(d) - -
C2 | Isletmeci sirkete istirak H-48. 1Md_28/1(a) - -
J | Gaynmandi krediler H-48.1.0d. 31 1,225,182 14,425,182
K | Uzerinde proje gelistilecek mulkiyeli -48.1Md 22/(e) - -
sirkete ait olmayan ipotekli arsalann ipotek
bedellen
L | Tek bir sirkette para ve sermaye piyasasi 11-48. 10 220(1) 34 DGR 621 5,833,057
araglan yalinmlannin toplami
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Portféy simirlamalan

ligili diizenleme

30 Haziran
2022

31 Arahk 2021

Asgari/
Azami
Oran

Uzennde proje gelistiniecek
milkiyeti ortakhida ait olmayan
ipotekli arsalanin ipotek bedeller
(K/D)

1-48.1Md . 22/{e)

%0

%0

= %10

Gayrimenkuller, gayrimenkule
dayal projeler, gayrimenkule
dayah haklar ((B+A1YD)

H1-48.1 Md. 24/
(a).(b)

Y4

%84

2 %51

Para ve sermaye piyasasi
araglan ile istrakler
{{A+C-A1)D)

-48.1.Md. 24/(b})

%35

%1

= %4d

Y abanci gaynmenkul,
gayrimenkule dayal projeter,
gaynimenkule dayali haklar,
istirakler, sermaye piyasasi
araclan

{(A3+B1+C1VDY

11-48.1.Md. 24/(d)

%0

%0

= %49

At tutulan arsa / araziler (B2/0)

H-48.1.Md. 24/(c)

%0

%0

= %20

Isletmeci sirkete istirak (C2/D)

11-48. 1Md.28/1(a}

%0

%0

=%10

Borclanma sinin (E+G+H+J)

1-48.1.Md. 31

%0

Y5

= %500

O3 | =4 | 2 7Y

Déwviz cinsinden vadeli-vadesiz
mevdual/ dzel can katilma
hesabi ve TL cinsinden vadel
mevduat! katilma hesab (*)
{AZ-A1YVD

11-48.1.Md. 24/(b)

%32

Yol

= %10

Tek bir sirtkette para ve sermays
pivasasi araglan yatinmlannm

toplam (L/D)

M-48.1Md . 221(1)

%3

%1

= %10

(*) Gayrimenkul Yatinm Orakhklanna iliskin esaslar tebligi madde 25 uyarinca, ilgili para ve sermaye
piyasasi araglarmnin yonetimi igin portfoy yonetim girketi ile sézlesme imzalamistir.

23




