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BAGIMSIZ DENETGI RAPORU
Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ Anonim $irketi Genel Kurulu'na,
A) Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1}  Goriis

Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: Anonim Sirketi ("Sirket’) 31 Aralik 2018 tarihli finansal durum
tablosu ile ayn tarihte sona eren hesap dénemine ait; kar veya zarar ve difer kapsamh gelir
tablosu, 6zkaynak degisim tablosu ve nakit akis tablosu ile dnemli muhasebe politikalannin ézeti

de dahil olmak Gzere finansal tablo dipnotlanndan clugan finansai tablolanm denetiemis
bulunuyoruz.

Goriglimize gore ilisikteki finansal tablolar, Sirketin 31 Aralik 2018 farihi itibariyla finansal
durumunu ve ayni tarinte sona eren hesap dénemine ait finansal performansini ve nakit akiglanini,
Tarkiye Finansal Raporlama Standartlar’na (TFRS'lere} uygun olarak tim &nemili yonleriyle
gercede uygun bir bigimde sunmaktadir.

2)  Girliglin Dayanagi

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Ba§imsiz Denetim
Standartlari’na ve Kamu Gtzetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlan Kurumu (KGK) tarafindan
yayimlanan TUrkiye Denetim Standartlari’'nin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlan’na
(BDS'lere) uygun olarak yurthimtstar. Bu standartlar kapsamindaki sorumluluklanimiz,
raporumuzun Bagims:z Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lligkin Sorumiulukian
baliminde ayrintli bir sekilde agiklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler igin
Etik Kurallar (Etik Kurallar) ile finansal tablolarnin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan etik
hukOmlere uygun olarak Sirket'ten bagimsiz oldujumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etige iliskin diger sorumiuluklar da tarafimizca yerine getiriimigtir. Badimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz badimsiz denetim kanitiannin, géristmozin olugturulmasi igin yeterli ve
uygun bir dayanak olugturduguna inaniyoruz.

3}  Kilit Denetim Konulan

Kilit denetim konular, mesleki muhakememize gére cari ddneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok énem arz eden konutardir. Kilit denetim konulan, bir bGttin olarak finansal
tablolann bagimsiz denetimi gergevesinde ve finansal tablolara iligkin gérisOmozin
olugturulmasinda ele alinmig olup, bu konular hakkinda ayr bir gérls bildirmiyoruz.



Kilit Denetim Konusu

Kilit denetim konusunun denetimde nasil
ele alindigi

Yatirrm amagh gayrimenkullerin
degerlemesi ve agiklanan dnemli bilgiler

Dipnot 2 ve 29'da agiklandi§ 0zere Sirket, ilk
muhasebelestirme sonrasinda yatinm amagls
gayrimenkullerini gergede uygun deger
yontemi ile degerlemektedir. 31 Aralik 2018
tarihi itibari ile finansal tablolarda gdsterilen
202.001.230 TL degerindeki yatinm amagh
gayrimenkullerin gergede uygun degeri
badimsiz dederleme sirketleri tarafindan
belirlenmig olup, detaylar 11 no’lu notta
agiklanmigtir. Yatinm amach gayrimenkullerin
Sirket’in toplam varliklarinin 8nemili bir
bélomind clusturmasi ve uygulanan
dederleme metotlannmin dnemli tahmin ve
varsayimiar icermesi sebebi ile, yatinm amagh
gayrimenkullerin degerlemesi tarafimizca bir
kilit denetim konusu olarak
dederlendiriimektedir.

Tarafimizea, ydnetim tarafindan atanan
gayrimenkul dederleme uzmantarinin,
ehliyetleri, yetkinlikleri ve tarafsizhklar
degeriendirilmistir.

Yaptijimiz denetimde, yatinm amagh
gayrimenkullere ait degerleme raporlaninda
dederleme uzmanlarinca kullanitan degerleme
metotlarinin uyguniugu degerlendirilmigtir.
Degerleme raporlarinda bagimsiz bslamler igin
dederleme uzmanlarinca takdir edilen
degerlerin dipnot 11'da agiklanan tutariara
mutabakat kontrol edilmigtir. Ayrica,
degerleme raporlaninda kullanilan kira gelirleri,
kira s6zlesmelerinin stresi, doluluk oranlar ve
yénetim giderleri gibi girdilerin mutabakat
tarafimizca kontrol edilmistir.

Uyguladigimiz denetim prosedurieri arasinda,
dederleme uzmanlarinin degerlemelerinde
kullandiklar varsayimlarin {reel iskonto orani,
piyasa kiralan ve tahmini doluluk aranlarini
iceren) kargisinda piyasa verilerinin tetkiki
bulunmaktadir. Bu degerlendirme igin bagh
bulundudumuz denetim agina dahil bir bagka
sirketin degerleme uzmanlan galismalara dahil
edilmigtir.

Degerleme raporlarinda kullanilan Gst seviye
muhakemelerin ve bununia birlikte alternatif
tahminlerin ve degerleme metotlaninin varh
dolayisi ile, degerleme uzmanlarinca takdir
edilen degerin kabul edilebilir bir aralikta olup
olmadidi tarafimizca degerlendirilmigtir.

Ayrica, kensolide olmayan finansal tablolarda
ve agiklayici dipnotlarda yer alan bilgilerin
uygunlugu, agiktanan bilgilerin konsolide
olmayan finansal tablo okuyuculan igin dnemi
dikkate alinip tarafimizca sorgulanmistir.
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Stoklar

31 Aralik 2018 tarihi itibari ile Sirket'in finansal | Yukarda agiklanan konu ile ilgili uygulznan
tablolarinda, 259.163.048 TL tutarinda stoklar | denetim prosedtrlerimiz kapsaminda
bulunmaktadir. Stoklar, Sirket tarafindan kisa | agagidaki konulara odaklanilrmigtir;
vadede satis amagh konut inga etmek igin

edinilmis arsalar ve bu arsalar zerinde inga - Cari ddnem igerisinde stoklara eklenen
edilen konutlann maliyetlerinden olugmaktadr. geligtirme maliyetierinin fatura ve
Stoklar ile ilgili muhasebe politikast dipnot hakedis belgesi gibi belgelerle

2'de, ilgili stok tutarian ise dipnot 12'de karsilastinimasi

agiklanmigtir. Sirket'in toplam varliklannin - Cari ddnemde stoklar Gzerine

dnemli bir b6lOManaG olugturmasi ve stoklann aktiflestirilen borgianma maliyetlerinin
icerdidi satin alim, donGgtirme-aktiflestirme ve incelenmesi

katlanilan diger maliyetierin - Aktiflestirilen kur farklannin test
muhasebelestiriimesi gibi hususlar nedeniyle, edilmesi ve borglanma maliyetleri ile
satilacak konut stoklan, denetimimiz igin kilit mutabakatinin saglanmasi

denetim konusu olarak degeriendirilmektedir. - Stoklarin net gergeklesebilir

degerlerinin, dederleme raporlar ve
gergeklesen satislar ile kontrol
edilmesi

4)  Yonetimin ve Ust Yénetimden Sorumiu Olanlanin Finansal Tablolara lligkin
Sorumluluklarn

Sirket ydnetimi; finansal tablolarin TFRS'lere uygun olarak hazirlanmasindan, gergege uygun bir

bigimde sunumundan ve hata veya hile kaynakli 8nemli yanlishk icermeyecek sekilde hazirlanmas)
igin gerekli gordaga i¢ kontrolden sorumludur,

Finansal tablolan hazirlarken yénetim; Sirketin strekiiligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirimesinden, gerektiginde sareklilikle ilgili hususlari aciklamaktan ve Sirket'i tasfiye etme

ya da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadigi strece isletmenin strekiiligi
esasini kullanmaktan sorumiudur.

Ust ydnetimden sorumlu olantar, Sirket'in finansal raporlama strecinin gdzetiminden sorumiudur.,
5) Bafimsiz Denetginin Finansal Tablolarn Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumluluklar
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denefgilerin sorumlulukiari sunlardir;

Amacimiz, bir bitGn olarak finansal tablolarnn hata veya hile kaynakll dnemli yanlighk igerip
icermedidine iliskin makul glivence elde etmek ve gériigimoza igeren bir bagimsiz denetgi raporu
dlizenlemektir. Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina ve
BDS'lere uygun olarak yortttlen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul glivence; ylksek
bir glivence seviyesidir ancak, var olan 8nemli bir yanlishgin her zaman tespit edilecedini garanti
etmez. Yanhghklar hata veya hile kaynakl olabiiir. Yanhgliklarin, tek basina veya toplu olarak,
finansal tablo kullanicitarinin bu tablolara istinaden alacakian ekonomik kararlan etkilemesi makul
digtide bekleniyorsa bu yanhighklar dnemli ofarak kabul edilir.
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Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartiarina ve BDS'lere uygun
olarak yorotolen bagimsiz denetimin geregi olarak, badimsiz denetim boyunca mesieki
muhakememizi kullanmakta ve mesleki sUpheciligimizi sirdUrmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

- Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli “dnemli yanhghk® riskleri belirlenmekte ve
deferlendiriimekte; bu risklere karsiik veren denetim prosedUrieri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve gériisimuze dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kanitr elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasith thmal, gercege aykir beyan veya ig kontrol
ihlali fiillerini ierebildiginden, hile kaynakh dnemili bir yanlighg tespit edememe riski, hata
kaynakli 6nemli bir yanhighg: tespit edememe riskinden yUksektir.)

- Sirket'in i¢ kontrolniin etkinligine iliskin bir gorus bildirmek amaciyla dedil ama duruma
uygun denetim prosedurlerini tasarlamak amaciyla denetimle ifgili i¢ kontrol
dederlendirilmektedir.

- Ytnetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalannin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadi§t dederlendiriimektedir.

- Elde edilen denetim kanitianna dayanarak, Sirketin strekliliini devam ettirme kabiliyetine
iligkin ciddi s0phe olugturabilecek olay veya sartlaria ilgili dnemili bir belirsizligin meveut olup
olmadig hakkinda ve ysnetimin igletmenin sarekliligi esasint kullanmasinin uyguniugu
hakkinda sonuca variimaktadir. Onemii bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz
halinde, raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat gekmemiz ya da bu
aciklamalann yetersiz olmasi durumunda olumlu gorits diginda bir gérg vermemiz
gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar, bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar eide edilen
denetim kanitlanina dayanmaktadir. Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket'in
streklilifini sona erdirebilir.

- Finansal tablolanin, agiklamalar dahil olmak ozere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu

tablolarin, temelini olusturan iglem ve olaylari gergege uygun sunumu saglayacak sekilde
yansiip yansitmadi degerlendiriimektedir.

Diger hususlann yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz dnemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil
olmak Gzere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamas! ile 8nemli denetim
bulgulanini Ust y8netimden sorumiu olanlara bildirmekteyiz.

Ba§imsiziiga iligkin etik haktmiere uygunluk sagladiimizi Gst yénetimden sorumiu olanlara
bildirmis bulunmaktayiz. Ayrica bagimsiziik Gzerinde etkisi oldugu disandlebilecek tam iligkiler ve
dier hususlar ile varsa, ilgiii dnlemleri Gist yonetimden sorumlu olanlara lletmis bulunmaktayiz.

Ust ysnetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansai tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok 8nem arz eden konulan yani kilit denetim konularim belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedidi durumlarda veya konuyu kamuya
agiklamanin doguracagi olumsuz sonuglann, kamuya agiklamanin doguracag kamu yararini

agacadimin makul sekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ligili hususun bagimsiz denetgi
raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.
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B) Mevzuattan Kaynaklanan Dijer YikimlGlikler

1) 6102 sayih Tark Ticaret Kanunu'nun ("TTK") 398'inci maddesinin dérdGnco fikras) uyannca
dozenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denetgi Raporu 8
Subat 2019 tarihinde Sirket'in Yénetim Kurulu'na sunulmustur.

2) TTK'nin 402'nci maddesinin dérdOnch fikrasi uyarinca Sirket'in 1 Ocak — 31 Aralik 2018
hesap déneminde defter tutma dbzeninin, finansal tablolarin, kanun ile Sirket esas

sdzlegsmesinin finansal raporlamaya iliskin hitkOmlerine uygun olmadigina dair snemli bir
hususa rastlanmamistir.

3)  TTK'in 402'nci maddesinin dérdlinch fikras: uyannca Yonetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen agiklamalar yapmis ve talep edilen belgeleri vermigtir.

Bu badimsiz denetimi yurGtap sonuglandiran sorumlu denetgi Yasar Bivas'dir.

8 Subat 2019
Istanbul, Tarkiye
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyle
finansal durum tablosu (bilanco)

(Para birimi - Aksi belirtilmedikge Turk Lirasi (TL))

Bagimsiz Bagimsiz

denetimden denetimden

gegmis gegmis

Cari dénem Gec¢mig donem

Dipnot

referanslari 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Donen varliklar 71.737.928 18.279.772

Nakit ve nakit benzerleri 6 23.484.327 16.401.225
Ticari alacaklar

- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 9 1.238.618 534.269
Diger alacaklar

- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 287 -

Pesin 6denmis giderler 10 47.014.696 1.344.278

Duran varliklar 491.588.580 231.681.287
Diger alacaklar

- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 1.041 1.045

Yatinnm amagli gayrimenkuller 11 202.001.230 171.466.975

Stoklar 12 259.163.048 33.912.499

Maddi duran varlklar 13 337.039 116.663

Maddi olmayan duran varlklar 14 - 15

Diger duran varliklar 16 30.086.222 26.184.090

Toplam varliklar 563.326.508 249.961.059

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

31 Aralik 2018 tarihi itibariyle
finansal durum tablosu (bilanco)
(Para birimi - Aksi belirtilmedikge Turk Lirasi (TL))

Dipnot
referanslari

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Cari donem Gec¢mis donem

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Kisa vadeli yokumlulukler 109.671.004 13.163.278
Ticari borglar

- lliskili olmayan taraflara ticari borclar 9 68.427 641.008
Kisa vadeli bor¢clanmalar

- iligkili taraflara borglanmalar 8 807.140 5.359.141

- iligkili olmayan taraflardan borglanmalar 8 97.293.322 -
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari

- lligkili taraflara uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli

kisimlari 8 79.570 -

Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borclar 15 678.005 579.107
Ertelenmis Gelirler 10 1.090.399 875.059
Kisa vadeli karsiliklar

- Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 17 499.937 113.901

- Diger kisa vadeli karsiliklar 17 74.000 81.400
Diger borglar

- lligkili olmayan taraflara diger borglar 9 9.080.204 5.513.662
Uzun vadeli yakamlulukler 204.981.249 23.860.973
Diger borglar

- lligkili taraflara diger borglar 9 160.800.625 -

- iligkili olmayan taraflara diger borglar 9 25.034.200 23.646.011
Uzun Vadeli Borclanmalar

- lligkili taraflara uzun vadeli borclar 8 142.980 -
Uzun vadeli karsiliklar

- Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli

karsiliklar 17 282.068 214.962

Ertelenmis Gelirler 10 18.721.376 -
Ozkaynaklar 248.674.255 212.936.808
Odenmis sermaye 18 50.000.000 50.000.000
Geri alinan paylar (-) 18, 26 (763.287) -
Paylara iliskin primler/iskontolar 52.530.224 54.235.559
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 18 3.181.476 3.181.476
Ortak kontrole tabi igletmeleri iceren birlesmelerin etkisi 3,18 52.568.417 52.568.417
Gecgmis yillar karlari 52.951.356 37.163.514
Kar veya zararda yeniden siniflandinimayacak birikmis diger

kapsamli gelirler veya giderler

-Yeniden degerleme ve dlcim kazanglarn (Kayiplarr) 17 (37.549) -
Net dénem kari/(zarar) 38.243.618 15.787.842
Toplam kaynaklar 563.326.508 249.961.059

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

31 Aralik 2018 tarihinde sona hesap donemine ait

diger kapsamli gelir gider tablosu

(Para birimi - Aksi belirtilmedikge Turk Lirasi (TL))

Bagimsiz Bagimsiz

denetimden denetimden

gecmis gecmis

Dipnot 1 Ocak — 1 Ocak —

referanslari

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Kar veya zarar kismi

Hasilat 19 14.400.771 13.934.139
Satislarin maliyeti (-) 19 (3.957.584) (3.346.209)
Brit (Zarar)/ Kar 10.443.187 10.587.930
Genel yonetim giderleri (-) 20,21 (5.224.728) (4.605.380)
Pazarlama satis dagitim giderleri (-) 20 (1.511.096) -
Esas faaliyetlerden diger gelirler 22 546.866 1.111.945
Esas faaliyetlerden diger giderleri (-) 22 (12.160) (11.771)
Esas faaliyet zarari/(karr) 4.242.069 7.082.724
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 24 32.395.366 6.539.975
Finansal gider dncesi faaliyet kari/(zararr) 36.637.435 13.622.699
Finansal gelirler 23 14.142.658 2.411.738
Finansal giderler (-) 23 (12.536.475) (246.595)
Surdirilen faaliyetler vergi 6ncesi kari/(zararr) 38.243.618 15.787.842
Sirdirulen faaliyetler vergi geliri/(gideri) - -
Surdirilen faaliyetler dénem kari/(zararr) 38.243.618 15.787.842
Pay basina kazang
Sirdurulen faaliyetlerden pay basina kazang 26 0,78 0,31
Durdurulan faaliyetlerden pay bagina kazancg - -
Sulandirilmig pay bagina kazang¢
Surdurilen faaliyetlerden sulandiriimis pay basina kazang 26 0,78 0,31
Durdurulan faaliyetlerden sulandiriimis pay basina kazancg - -
Diger kapsamli gelir kismi
Kar veya zararda yeniden siniflandirniilmayacaklar
Tanmmlanmis fayda planlari yeniden élgiim kazanglari /

(kayiplarr) 17 (37.549) -
Toplam kapsamli gelir 38.206.069 15.787.842

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

31 Aralik 2018 tarihinde sona hesap dénemine ait

6zkaynak degisim tablosu

(Tutarlar aksi belirtiimedik¢e Tirk Lirasi (“TL"”) cinsinden ifade edilmistir.)

Ortak kontrole

Kar veya zararda
yeniden

tabi igletmeleri  siniflandiriimayac Kardan
Geri iceren  ak birikmig diger ayrilan
Dipnot Odenmig alinmig Paylara iligkin birlegsmelerin kapsamh gelirler  kisitlanmig Gecmis Net donem

referansi sermaye paylar  primler/iskontolar etkisi veya giderler yedekler yillar karlari zarari/ (kar1)  Ozkaynaklar
1 Ocak 2017 bakiyeleri 18 50.000.000 - 54.235.559 52.568.417 - 3.181.476  24.829.003 12.334.511 197.148.966
Gecgmis yillar karinin transferi - - - - - - 12.334.511 (12.334.511) -
Diger kapsamh gelir - - - - - - - - -
Toplam kapsaml gelir - - - - - - - 15.787.842 15.787.842
31 Aralik 2017 bakiyeleri 18 50.000.000 - 54.235.559 52.568.417 - 3.181.476  37.163.514 15.787.842 212.936.808
1 Ocak 2018 bakiyeleri 18 50.000.000 - 54.235.559 52.568.417 - 3.181.476  37.163.514 15.787.842 212.936.808
Geri Alinan Paylar (-) - (763.287) (1.705.335) - - - - - (2.468.622)
Gecgmis yillar karinin transferi - - - - - - 15.787.842 (15.787.842) -
Diger kapsamh gelir - - - - - - - - -
Toplam kapsamli gelir - - - - (37.549) - - 38.243.618 38.206.069
31 Aralik 2018 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
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
nakit akig tablosu

(Tutarlar aksi belirtiimedik¢e Tirk Lirasi (“TL"”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Cari dénem Onceki donem
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Aralik 31 Aralik
referanslari 2018 2017
isletme faaliyetlerinden nakit akiglari:
Dénem kari 38.243.618 15.787.842
Sirdurilen faaliyetlerden dénem kari 38.243.618 15.787.842
Donem net kari/(zarar1) mutabakati ile ilgili diizeltmeler
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili dizeltmeler 13,14 38.058 108.459
Sektorel gereksinimler cercevesinde ayrilan karsiliklar (iptali) ile ilgili
dizeltmeler (142.422) 352.546
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili dizeltmeler 23 (649.136) (1.344.812)
Yatirim amagli gayrimenkullerin gercege uygun deger kayiplari
(kazanglart ile ilgili dizeltmeler) 11,24 (32.120.755) -
Yatirim amacli gayrimenkullerin elden ¢ikariimasindan kaynaklanan
kayiplar (kazanclar) ile ilgili dizeltmeler 24 (274.611) (6.539.975)
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar (iptali) ile ilgili duzeltmeler 17 18.610 137.658
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler
Ticari alacaklardaki artig/azalisla ilgili diizeltmeler (561.927) 933.351
Ticari borglardaki artig/azahsla ilgili duzeltmeler (572.581) 575.810
Stoklardaki degisim (226.679.228) (4.465.766)
Diger donen varliklardaki net degisim (45.493.166) (1.037.695)
Diger duran varliklardaki net degisim (3.902.128) 1.999.545
Faaliyetlerle ilgili diger borglardaki artis/azaligla ilgili duizeltmeler 185.180.553 460.705
Faaliyetlerden elde edilen nakit akiglar (86.915.115) 6.967.668
Alinan Faiz 1.529.971 1.328.135
Vergi 6demeleri/iadeleri 10 (177.539) (200.101)
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar kapsaminda yapilan
odemeler - (72.466)
Faaliyetlerden saglanan net nakit (85.562.683) 8.023.236
Yatirim faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlari
Yatirim amagcl gayrimenkul satimindan kaynaklanan nakit girigleri 11 3.334.611 -
Yatirim amacli gayirmenkul alimindan kaynaklanan nakit ¢ikiglari 11 (1.473.500) (400.000)
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin ahmindan kaynaklanan nakit ¢iki 13 (4.528) (2.694)
Yatirim faaliyetlerinden saglanan net nakit 1.856.583 (402.694)
Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlari
ihrac edilen borglanma araclarindan nakit girigleri 8 94.170.000 -
Kredilerden nakit girisleri 8 - 5.352.000
Isletmenin kendi paylarini ve diger 6zkaynaga dayali araglarini aimasiyla
ilgili nakit ¢ikiglari (2.468.622) -
Finansal kiralama s6zlegsmelerinden kaynaklanan bor¢ ddemelerine iligkin
nakit gikislari (31.341) -
ihrac edilmis borclanma araclari geri demelerinden nakit cikislari (904.514) -
Finansman faaliyetlerinden saglanan net nakit 90.765.523 5.352.000
Nakit ve nakit benzerlerindeki net azals 7.059.423 12.972.542
Donem basi nakit ve nakit benzeri degerler 6 16.380.356 3.407.814
Donem sonundaki nakit ve nakit benzeri degerler 6 23.439.779 16.380.356

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

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk 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 tzere 5 Mayis 1995 tarihinde Istanbul Ticaret Sicili'ne tescil edilip, 16
Mayis 1995 tarih ve 3786 Sayil Turk Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilerek kurulmustur.

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

Gayrimenkul yatirnm ortakligina dénismek amaciyla esas stzlesmesinin tadiline,

Sirket invaninin Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. (“Sirket”) olarak degistirmesine,
Kayith sermaye tavaninin 95 milyon TL,

Odenmis sermayesinin 50 milyon TL olarak belirlenmesine,

karar verilmis olup, alinan genel kurul kararlar 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 ortagi, Deniz Yatirnrm Menkul Kiymetler A.S.’nin kontrolini elinde bulunduran
Denizbank A.S.'nin sermayesinin %99,85'ini temsil eden paylara sahip olan Sberbank of Russia’dir.

22 Mayis 2018 tarihinde, Emirates NBD Bank PJSC (Emirates NBD) ve Sberbank of Russia (Sberbank),
Sherbank’in, sahibi oldugu Denizbank’in hisselerinin %99,85’inin Emirates NBD’ye satisi konusunda kesin
bir s6zlesme imzaladiklarini duyurmustur. Hisse devir islemi, Turkiye, Rusya, Birlesik Arap Emirlikleri ve
Denizbank'in faaliyet gosterdigi diger ulkelerin duizenleyici kuruluslarinin onayina tabi olup; s6z konusu
sire¢ devam etmektedir.

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araclari ve
Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyu isletmek amaciyla
paylarini ihra¢ etmek Uzere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitl sermayeli halka acik anonim ortakliktir.

Sirket, 31 Aralik 2013 tarihli duyurusu ile Kamuya acgikladigi Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Y6netim
Hizmetleri A.$.'nin %100'nin 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle satin almistir.

Sermayesini temsil eden paylarin ve oy haklarinin tamamina (%2100'Une) sahip oldugu Sirketin istiraki
PUPA Gayrimenkul Kiralama ve Yonetim Hizmetleri A.S. ("PUPA") sirketi ile Tlrk Ticaret Kanunu, Kurumlar
Vergisi Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-23.2 sayili Birlesme ve
Boélinme Tebligi hikiimleri cercevesinde tim aktif ve pasiflerinin bir bitin halinde Sirket tarafindan devir
alinmak suretiyle kolaylastiriimis usulde birlesme yontemi 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 basvurusuna, Sermaye Piyasasi Kurul'unun 20 Mayis 2014 tarih 394/5150 sayili onay yazisi
ile izin verilmigtir.

Verilen bu izinler dogrultusunda, istanbul Ticaret Sicili Mudirligirne s6z konusu Birlesme isleminin tescili
icin yapilan bagvuru 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 11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'ne gore surdirmektedir.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla ¢caligan sayisi 17'dir (31 Aralik 2017: 12 kisi).
Sirket'in ticari adresi, Bilyilkdere Caddesi No:141 Kat:22 Esentepe/Sisli/istanbul olarak kayithdir.

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

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

1. Sirket’in organizasyonu ve faaliyet konusu (devami)

Sirket'in ddenmis sermayesi 50.000.000 TL (31 Aralik 2017: 50.000.000 TL) olup her biri 1 TL nominal
degerli 50.000.000 adet hisseden olusmustur. (31 Aralik 2017 — 1 TL - 50.000.000 adet)

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

Pay Pay
Orani 31 Aralik Orani 31 Aralik
Ortaklar Grubu (%) 2018 (%) 2017
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler (A) 0,01 5.000 0,01 5.000
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler (B) 88,87 44.436.452 91,37 45.686.694
Diger (B) 11,12 5.558.548 8,62 4.308.306
100,00 50.000.000 100,00 50.000.000
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Yonetim 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 degerli imtiyazh A tipi pay bulunmaktadir. A grubu paylarin yénetim kurulu
Uyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim Kurulu Uyelerinin tamami A grubu pay
sahiplerinin gésterdigi adaylar arasindan olmak tizere, genel kurul tarafindan segilir. A grubu paylarin
tamami bilanco tarihi itibariyla Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.$.’nin milkiyetinde bulunmaktadir.

Bagl Ortaklik
31 Aralik 2017 tarihi itibari ile Sirket'in baglh ortakhgi, Tirkiye'de faaliyet gdstermekte olup, temel faaliyet
konular asagida belirtilmistir:

Faaliyet konusu

Gundem Otel Turizm Anonim Sirketi (“Gindem”) Otel isletmeciligi
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Dogrudan ve Etkin Dogrudan ve Etkin

dolayh ortaklik ortakhik  dolayh ortakhk ortakhk

orani (%) orani (%) orani (%) orani (%)

Gindem - - 100,00 100,00

Sirket, 24 Kasim 2017 tarihi itibariyle, Mugla ili, Bodrum ilcesi, Eskicesme Mahallesinde proje gelistirme
karari aldigi proje alanini genisletmek, daha verimli bir mimari proje calisabilmek ve satisa esas Uniteleri
daha degerli kilmak adina komsu 928 ada, 3 parselde kayith yUzolgimi 4.469,75 m2 olan
gayrimenkulin mulkiyet sahibi Gindem Otel Turizm A.$.'nin mevcut ortaklarinin ortakhk paylarinin
tamamini (%100'0), 48 ay vadeli toplam 29.439.592 TL (6.348.160 Avro) alim bedeli Gzerinden
satin almistir.

3 no'lu dipnotta agiklandigr uzere, Sirket ve Gundem’in kolaylastiriimis usulde birlesme igleminin tescili
icin yapilan basvuru 23 Mart 2018 tarihi itibariyle Istanbul Ticaret Sicilinde tescil edilip, sirketlerin
Devralma Yolu ile Birlesme islemleri Mart 2018’de tamamlanmistir.

Finansal tablolarin onaylanmast:

Finansal tablolar, yonetim kurulu tarafindan onaylanmis ve 8 Subat 2019 tarihinde yayinlanmasi icin yetki
verilmistir. Mevzuat cercevesinde Sirketin yetkili kurullarinin ve diizenleyici kurumlarin finansal tablolar
degistirme yetkisi bulunmaktadir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar
2.1 Sunuma iliskin Temel Esaslar
2.1.1 Uygulanan muhasebe standartlari

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 yurirlige konulmus olan
Tlrkiye Muhasebe Standartlari (“TMS”) esas alinmistir. TMS’ler; Turkiye Muhasebe Standartlari,
Turkiye Finansal Raporlama Standartlari (“TFRS”) ile bunlara iligkin ek ve yorumlari icermektedir.

Finansal tablolar ger¢cege uygun degeri ile taginan yatinm amacli gayrimenkuller diginda, tarihi maliyet
esasina gore hazirlanmaktadir.

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

Sirket muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, SPK
tarafindan cikarilan prensiplere ve sartlara, Turk Ticaret Kanunu (“TTK”"), vergi mevzuati ve Maliye
Bakanhgi tarafindan cikarilan Tekdiizen Hesap Plani sartlarina uymaktadir. Finansal tablolar, tarihi
maliyet esasina gore hazirlanmis, kanuni kayitlara TMS uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla
gerekli duzeltme ve siniflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir.

Yuksek enflasyon dénemlerinde finansal tablolarin dizeltilmesi

SPK, 17 Mart 2005 tarihinde almis oldugu bir kararla, Turkiye'de faaliyette bulunan ve SPK Finansal
Raporlama Standartlari’na uygun finansal tablo hazirlayan sirketler igin, 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 yayimlanmis UMS 29
“Yuksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” standardi uygulanmamistir.

Fonksiyonel ve Raporlama Para Birimi

Sirket'in finansal tablolarindaki her bir kalem, Sirket'in operasyonlarini sirdirdikleri 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 yukiumlulukler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve yukimlilukleri net
olarak degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yukimldliklerin yerine
getirilmesinin es zamanli oldugu durumlarda net olarak gésterilirler.

isletmenin sirekliligi

Sirket, 1 Ocak - 31 Aralik 2018 donemine ait finansal tablolari isletmenin sirekliligi prensibi cercevesinde
hazirlamistir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
2.1  Sunuma iligskin Temel Esaslar (Devami)
2.1.2 Portfoy sinirlamalarina uyum

Finansal tablo dipnotlarindan Dipnot 33: ‘Ek Dipnot: Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrold’ icerisinde
sunulan bilgiler, SPK’nin 11-14.1 sayili ‘Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 17. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, 111-48.1 sayih
‘Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin portféy sinirlamalarina uyumun kontroliine
iliskin hikimleri gercevesinde hazirlanmisgtir.

2.2 Yenive dizeltilmig standartlar ve yorumlar

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sona eren hesap dénemine ait 6zet finansal tablolarin hazirlanmasinda
esas alinan muhasebe politikalari asadida 6zetlenen 1 Ocak 2018 tarihi itibariyla gecerli yeni ve
degistiriimis TFRS standartlari ve TFRYK yorumlari diginda 6nceki yilda kullanilanlar ile tutarh olarak
uygulanmistir. Bu standartlarin ve yorumlarin Sirket’in mali durumu ve performansi tzerindeki etkileri
ilgili paragraflarda aciklanmisgtir.

i) 1 Ocak 2018 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar
TFRS 15 - Musterilerle Yapilan Sézlesmelerden Dogan Hasilat

KGK Eylul 2016'da TFRS 15 Mausterilerle Yapilan Soézlesmelerden Dogan Hasilat standardini
yayinlamistir. Yayinlanan bu standart, UMSK’nin Nisan 2016’da UFRS 15’e ag¢iklik getirmek i¢in yaptigi
degisiklikleri de icermektedir. Standarttaki yeni bes asamali model, hasilatin muhasebelestirme ve
Olcum ile ilgili gereklilikleri agiklamaktadir. Standart, mugsterilerle yapilan s6zlesmelerden dodan hasilata
uygulanacak olup bir isletmenin olagan faaliyetleri ile ilgili olmayan bazi finansal olmayan varliklarin
(6rnegin maddi duran varlik c¢ikiglari) satigsinin muhasebelestirilip 6l¢iimesi icin model olugturmaktadir.
TFRS 15’in uygulama tarihi 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleridir. S6z konusu
degisikligin Sirket’in finansal durumu ve performansi tizerinde 6nemli bir etkisi bulunmamaktadir.

TFRS 9 Finansal Araclar

KGK, Ocak 2017'de TFRS 9 Finansal Aracglar' nihai haliyle yayinlamistir. TFRS 9 finansal araglar
muhasebelestirme projesinin ¢ yonind: siniflandirma ve dlgme, deger disukligi ve finansal riskten
korunma muhasebesini bir araya getirmektedir. TFRS 9 finansal varliklarin icinde yonetildikleri ig
modelini ve nakit akim 0&zelliklerini yansitan akilci, tek bir siniflama ve 6lcim yaklasimina
dayanmaktadir. Bunun Gizerine, kredi kayiplarinin daha zamanh muhasebelestirilebilmesini saglayacak
ileriye yonelik bir ‘beklenen kredi kaybr’ modeli ile deger dusukligl muhasebesine tabi olan tim finansal
araclara uygulanabilen tek bir model kurulmustur. Buna ek olarak, TFRS 9, banka ve diger isletmelerin,
finansal borglarini gercege uygun degeri ile dlgme opsiyonunu sectikleri durumlarda, kendi kredi
degerliliklerindeki distise bagh olarak finansal borcun gergege uygun degerindeki azalmadan dolay kar
veya zarar tablosunda gelir kaydetmeleri sonucunu doguran “kendi kredi riski” denilen konuyu ele
almaktadir. Standart ayrica, risk yonetimi ekonomisini muhasebe uygulamalar ile daha iyi
iliskilendirebilmek icin gelistirilmis bir finansal riskten korunma modeli icermektedir. TFRS 9, 1 Ocak
2018 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri icin gecerlidir. S6z konusu standardin Sirket'in
finansal durumu ve performansi tzerinde énemli bir etkisi bulunmamaktadir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
2.2 Yenive dizeltilmig standartlar ve yorumlar (Devami)
TFRS 4 Sigorta Sozlegmeleri (Degisiklikler)

KGK Aralik 2017'de, TFRS 4 ‘Sigorta Sozlesmeleri’ standardinda degisiklikler yayimlamistir. TFRS 4'te
yapilan degisiklik iki farkh yaklasim sunmaktadir: ‘6rtili yaklasim (overlay approach)’ ve ‘erteleyici
yaklasim (deferral approach)’. Degisiklikler, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri
icin uygulanmaktadir. Degisiklikler Sirket icin gegerli degildir ve Sirket'in finansal durumu veya
performansi Uzerinde etkisi olmamistir.

TFRS Yorum 22 Yabanci Para Cinsiden Yapilan iglemler ve Avans Bedelleri

KGK’nin 19 Aralik 2017'de yayimladigi bu yorum yabanci para cinsinden alinan veya yapilan avans
6demelerini kapsayan islemlerin muhasebelestiriimesi konusuna aciklik getirmektedir.

Bu yorum, ilgili varhgin, gider veya gelirin ilk muhasebelestiriimesinde kullanilacak ddéviz kurunun
belirlenmesi amaci ile islem tarihini, igletmenin avans alimi veya 6demesinden kaynaklanan parasal
olmayan varlik veya parasal olmayan yukimluklerini ilk muhasebelestirdigi tarih olarak belirtmektedir.
isletmenin bu Yorumu gelir vergilerine, veya diizenledigi sigorta poligelerine (reasiirans policeleri dahil)
veya sahip oldugu reasirans poligelerine uygulamasina gerek yoktur.

Yorum, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri igcin uygulanmaktadir. Sirket igin
gecerli degildir ve Sirket'in finansal durumu veya performansi lizerinde etkisi olmamistir.

TFRS 2 Hisse Bazli Odeme iglemlerinin Siniflandirma ve Olciimi (Degisiklikler)

KGK Arallk 2017'de, TFRS 2 Hisse Bazli Odemeler standardinda degisiklikler yaymnlamistir.
Degisiklikler, belirli hisse bazli 6deme islemlerinin nasil muhasebelestiriimesi gerektigi ile ilgili TFRS
2'ye acikhk getirilmesini amaclamaktadir. Degisiklikler asagidaki konularin muhasebelestiriimesini
kapsamaktadir;

a. nakit olarak 6denen hisse bazli ddemelerin élciminde hakedis kosullarinin etkileri,

b. stopaj vergi yukimlulikleri agisindan net mahsup 6zelligi bulunan hisse bazli 6deme islemleri,

c. islemin niteligini nakit olarak 6denen hisse bazli islemden 6zkaynaga dayali hisse bazli isleme
dondstiren hikiim ve kosullardaki degisiklikler.

Degisiklikler, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri icin uygulanmaktadir. S6z
konusu degisiklikler Sirket icin gecerli degildir ve Sirket'in finansal durumu veya performansi tzerinde
etkisi olmamistir.

TMS 40 Yatirim Amach Gayrimenkuller: Yatirnm Amagh Gayrimenkullerin  Transferleri
(Degisiklikler)

KGK Aralik 2017'de, TMS 40 “Yatinm Amagch Gayrimenkuller” standardinda degisiklik yayinlamistir.
Yapilan degisiklikler, kullanim amaci degisikliginin, gayrimenkulin ‘yatinm amach gayrimenkul’ tanimina
uymasina ya da uygunlugunun sona ermesine ve kullanim amaci degisikligine iligskin kanitlarin mevcut
olmasina bagh oldugunu belirtmektedir. Degisiklikler, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baslayan yillik hesap
dénemleri i¢in uygulanmaktadir. S6z konusu degisikliklerin Sirket'in finansal durumu veya performansi
Uzerinde etkisi olmamistir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
2.2 Yenive dizeltilmig standartlar ve yorumlar (Devami)
TFRS Yillik lyilestirmeler — 2014-2016 Dénemi

KGK Aralik 2017'de, asagida belirtilen standartlari degistirerek, TFRS Standartlari 2014-2016 dénemine
iliskin Yillik lyilestirmelerini yayinlamistir:

- TMS 28 “istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatinmlar”: Bu degisiklik, istirakteki veya is
ortakhgindaki yatirim, bir girisim sermayesi kurulusu veya benzeri isletmeler yoluyla dolayh olarak
ya da bu isletmelerce dogrudan elde tutuluyorsa, isletmenin, istirakteki ve is ortakhgindaki
yatinmlarini TFRS 9 Finansal Araglar uyarinca ger¢cege uygun deger farki kar veya zarara
yansitilan olarak dlgmeyi secebilmesinin, her istirak veya is ortakhdinin ilk muhasebelestiriimesi
sirasinda gecerli olduguna aciklik getirmektedir. Degisiklik, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda bagslayan
yillik hesap ddénemleri icin uygulanmaktadir.

S0z konusu degisiklikler Sirket icin gecerli degildir ve Sirket'in finansal durumu veya performansi
Uzerinde etkisi olmamistir.

ii) Yayinlanan ama yurirlige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyla yayimlanmig fakat cari raporlama doénemi i¢in hentz
yurarlige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar, yorumlar ve
degisiklikler asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtimedikge yeni standart ve yorumlarin yurirlige
girmesinden sonra finansal tablolarini ve dipnotlarini etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 16 Kiralama iglemleri

KGK Nisan 2018'de TFRS 16 “Kiralama islemleri” standardini yayinlanmistir. Yeni standart, faaliyet
kiralamasi ve finansal kiralama ayrimini ortadan kaldirarak kiraci durumundaki sirketler icin bircok
kiralamanin tek bir model altinda bilangoya alinmasini gerektirmektedir. Kiralayan durumundaki sirketler
icin muhasebelestirme buytk Odlgide degismemis olup faaliyet kiralamasi ile finansal kiralama
arasindaki fark devam etmektedir. TFRS 16, TMS 17 ve TMS 17 ile ilgili Yorumlarin yerine gececek olup
1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri icin gecerlidir ve erken uygulamaya izin
verilmektedir.

Kiracilar, bu standardi kisa vadeli kiralamalara (kira siiresi 12 ay ve daha kisa olan kiralamalar) veya
dayanak varligin dusuk degerli oldugu kiralamalara (6rnegin kisisel bilgisayarlar, bazi ofis ekipmanlari,
vb.) uygulamama istisnasina sahiptir. Kiralamanin fiilen bagladig tarihte kiraci, kira yakumluliginu o
tarinte 6denmemis olan kira 6demelerinin buginki degeri tzerinden olger (kiralama yukimlulugu) ve
ayni tarih itibariyla ilgili kullanim hakki varhdini da kayitlarina alarak kira siresi boyunca amortismana
tabi tutar. Kira 6demeleri, kiralamadaki zimni faiz oraninin kolaylikla belirlenebilmesi durumunda, bu
oran kullanilarak iskonto edilir. Kiraci, bu oranin kolaylikla belirlenememesi durumunda, kiracinin
alternatif borclanma faiz oranini kullanir. Kiraci, kiralama yukumlaliga tzerindeki faiz gideri ile kullanim
hakki varliginin amortisman giderini ayri olarak kaydetmelidir.

Kiracinin, belirli olaylarin gerceklesmesi halinde kiralama yukumlulugunu yeniden élgmesi s6z konusu
olacaktir (6rnegin kiralama suresindeki degisiklikler, ileriye donuk kira 6demelerinin belirli bir endeks
veya orandaki degisimler nedeniyle degisikliJe ugramasi, vb.). Bu durumda kiraci, kiralama
yukimlaligunin yeniden o6lguim etkisini kullanim hakki varligi Uzerinde bir dizeltme olarak
kaydedecektir. S6z konusu degisikligin Sirket'in finansal durumu ve performansi Uzerinde 6nemli bir
etkisi bulunmamaktadir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
2.2 Yenive dizeltilmig standartlar ve yorumlar (Devami)
TMS 28 “istiraklerdeki ve Ig Ortakliklarindaki Yatirnimlar” da yapilan degisiklikler (Degisiklikler)

KGK Aralik 2017'de, TMS 28 istiraklerdeki ve is Ortakliklarindaki Yatirimlar standardinda degisikliklerini
yayinlamistir. S6z konusu degisiklikler, istirak veya is ortakhdindaki net yatirimin bir parcasini olusturan
istirak veya is ortakligindaki uzun vadeli yatirimlar icin TFRS 9 Finansalye Araclari uygulayan igletmeler
icin agikhk getirmektedir.

TFRS 9 Finansal Araclar, TMS 28 istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirmlar uyarinca
muhasebelestirilen istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatirimlari kapsamamaktadir. S6z konusu
degisiklikle KGK, TFRS 9'un sadece sirketin 6zkaynak yontemi kullanarak muhasebelestirdigi yatirimlari
kapsam disinda biraktigina aciklik getirmektedir. isletme, TFRS 9u, 6zkaynak yontemine gore
muhasebelestirmedidi ve 6zu itibari ile ilgili istirak ve is ortakliklarindaki net yatirimin bir parcasini
olusturan uzun vadeli yatirmlar dahil olmak Uzere istirak ve is ortakliklarindaki diger yatirimlara
uygulayacaktir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri icin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

Degisiklik Sirket icin gecerli degildir ve Sirket'in finansal durumu veya performansi Uzerinde etkisi
olmayacaktir.

TFRS 10 ve TMS 28: Yatirimci igletmenin lgtirak veya ig Ortakhgina Yaptigi Varlik Satiglari veya
Katkilari - Degisiklik

KGK, 6zkaynak yontemi ile ilgili devam eden arastirma projesi ¢iktilarina bagh olarak degistiriimek
Uzere, Aralik 2017'de TFRS 10 ve TMS 28'de yapilan sz konusu degisikliklerin gegerlilik tarihini stiresiz
olarak ertelemistir. Ancak, erken uygulamaya halen izin vermektedir. Degisiklik Sirket i¢in gecerli degildir
ve Sirket'in finansal durumu veya performansi tzerinde etkisi olmayacaktir.

TFRYK 23 Gelir Vergisi Uygulamalarina iligkin Belirsizlikler

Yorum, gelir vergisi muameleleri konusunda belirsizlikler olmasi durumunda, “TMS 12 Gelir
Vergileri'nde yer alan muhasebelestirme ve 6Olcim gereksinimlerinin nasil uygulanacagina aciklik
getirmektedir.

Gelir vergisi muameleleri konusunda belirsizlik olmasi durumunda, yorum:

(a) isletmenin belirsiz vergi muamelelerini ayri olarak degerlendirip degerlendirmedigini;

(b) isletmenin vergi muamelelerinin vergi otoriteleri tarafindan incelenmesi konusunda yapmis oldugu
varsayimlarr;

(c) isletmenin vergilendirilebilir karini (vergi zararini), vergi matrahini, kullaniimamis vergi zararlarini,
kullanilmamis vergi indirimlerini ve vergi oranlarini nasil belirledigini ve

(d) isletmenin bilgi ve kosullardaki degisiklikleri nasil degerlendirdigini ele almaktadir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
2.2 Yenive dizeltilmig standartlar ve yorumlar (Devami)

UFRYK 23 Gelir Vergisi Muameleleri Konusundaki Belirsizlikler (devami)

Yorum, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap doénemleri icin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Isletme bu yorumu erken uygulamasi durumunda, erken uyguladigina
dair agiklama yapacaktir. isletme, ilk uygulamada, bu yorumu UMS 8’e uygun olarak geriye doniik, ya
da ilk uygulama tarihinde birikmis etkiyi gegmis yil kar zararinin (veya uygunsa, 6zkaynak kaleminin
diger bir unsurunun) acilis bakiyesine bir diizeltme olarak kaydetmek suretiyle geriye donuk olarak
uygulayabilir.

Degisiklik Sirket icin gecerli degildir ve Sirket'in finansal durumu veya performansi Uzerinde etkisi
olmayacaktir.

Yillik fyilestirmeler - 2015-2017 Dénemi

KGK Ocak 2019'da asagida belirtilen standartlar degdistirerek, TFRS Standartlar’nin 2015-2017
doénemine iliskin Yillik lyilestirmelerini yayinlamistir: yayinlamistir.

- TFRS 3 Isletme Birlesmeleri ve TFRS 11 Misterek Anlagsmalar — TFRS 3'teki degisiklikler bir
sirketin musterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi isletmenin kontroliini elde etmesi sonucu,
ilgili isletmede kontrol 6ncesi sahip oldugu paylarini yeniden olcmesi gerektigine agiklik
getirmektedir. TFRS 11'deki degisiklikler bir sirketin migsterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi
isletmenin kontrolini elde etmesi sonucu, ilgili isletmede kontrol dncesi sahip oldugu paylarini
yeniden olgcmesine gerek olmadigina aciklik getirmektedir.

- TMS 12 Gelir Vergileri — Degisiklikler, temettilere (kar dagitimi) iliskin tim gelir vergisi etkilerinin,
vergilerin nasil dodduguna bakilmaksizin kar veya zararda muhasebelestiriimesi gerektigi
konusuna aciklik getirmektedir.

- TMS 23 Bor¢lanma Maliyetleri — Degisiklikler, ilgili varhik amaglanan kullanima veya satisa hazir
duruma geldikten sonra édenmemis 6zel borclanmalarin bulunmasi durumunda, ilgili borcun
sirketin genellikle genel bor¢lanmalarindaki aktiflestirme oranini belirlerken borglandidi fonlarin
bir pargasi durumuna geldigine agiklik getirmektedir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri icin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

Degisiklik Sirket icin gecerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya performansi Uzerinde etkisi
olmayacaktir.

Planda Yapilan Degisiklik, Kiigiilme veya Yerine Getirme (UMS 19 Degisiklikler)

UMSK Ocak 2019'de UMS 19 Degisiklikler “Planda Yapilan Degisiklik, Kiigilme veya Yerine Getirme”yi
yayinlamistir. Degisiklik; planda yapilan degisiklik, kiigilme veya yerine getirme gergeklestikten sonra
yilhk hesap doneminin kalan kismi icin tespit edilen hizmet maliyetinin ve net faiz maliyetinin giincel
aktlleryal varsayimlan kullanarak hesaplanmasini gerektirmektedir. Degisiklikler, 1 Ocak 2019 ve
sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri icin uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.
isletme bu degisiklikleri erken uygulamasi durumunda, erken uyguladigina dair agiklama yapacaktir.
S6z konusu degisikliklerin  Sirket'in  finansal durumu ve performansi Uzerindeki etkileri
degerlendiriimektedir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
2.2 Yenive duzeltilmig standartlar ve yorumlar (Devami)
Negatif Tazminli Erken Odeme Ozellikleri (UFRS 9 Degisiklik)

Bazi erken 6denebilir finansal varliklarin igletme tarafindan itfa edilmis maliyetinden 6lculebilmeleri igin
UFRS 9 Finansal Araglar'da ufak degisiklikler yaymlamigtir.

UFRS 9'u uygulayan isletme, erken ddenebilir finansal varligi, gercede uygun deger degisimi kar veya
zarar yansitilan varlik olarak élgmektedir. Degisikliklerin uygulanmasi ile, belirli kosullarin saglanmasi
durumunda, igletmeler negatif tazminli erken 6denebilir finansal varliklar itfa edilmis maliyetinden
Olcebileceklerdir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Degisiklik Sirket icin gecerli degildir ve Sirket'in finansal durumu veya
performansi Uzerinde etkisi olmayacaktir.

iii) Uluslararasi Muhasebe Standartlari Kurumu (UMSK) tarafindan yayinlanmig fakat KGK
tarafindan yayinlanmamis yeni ve dizeltilmig standartlar ve yorumlar

Asagida listelenen yeni standartlar, yorumlar ve mevcut UFRS standartlarindaki degisiklikler UMSK
tarafindan yayinlanmig fakat cari raporlama doénemi icin hentiz yurdrlige girmemigtir. Fakat bu yeni
standartlar, yorumlar ve degisiklikler henliz KGK tarafindan TFRS’ye uyarlanmamistir/yayinlanmamistir
ve bu sebeple TFRS’nin bir parcasini olusturmazlar. Sirket konsolide finansal tablolarinda ve dipnotlarda
gerekli degisiklikleri bu standart ve yorumlar TFRS’de ydirirlige girdikten sonra yapacaktir.

Yillik lyilestirmeler - 2010-2012 Dénemi
UFRS 17 — Yeni Sigorta S6zlegmeleri Standardi

UMSK, sigorta s6zlesmeleri igcin muhasebelestirme ve 6l¢im, sunum ve agiklamayi kapsayan kapsamli
yeni bir muhasebe standardi olan UFRS 17'yi yayimlamistir. UFRS 17 hem sigorta s6zlegsmelerinden
dogan yukumluliklerin guncel bilanco dederleri ile 6lcimuni hem de karin hizmetlerin saglandigi dénem
boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir UFRS 17, 1 Ocak 2021 ve sonrasinda
baslayan yillik hesap donemleri icin uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. Standart
Sirket icin gecerli degildir ve Sirket'in finansal durumu veya performansi tizerinde etkisi olmayacaktir.

isletmenin tanimlanmasi (UFRS 3 Degisiklikleri)

UMSK Ekim 2018'de UFRS 3 ‘isletme Birlesmeleri'inde yer alan isletme tanimina iliskin degisiklikler
yayimlamistir. Bu degisikligin amaci, bir isletmenin isletme birlesimi olarak mi yoksa bir varlik edinimi
olarak mi1 muhasebelestirilecegini belirlemeye yardimci olmaktadir.

Degisiklikler asagidaki gibidir:

- Isletme icin minimum gereksinimlerin netlestirilmesi;

- Piyasa katilimcilarinin eksik unsurlari tamamlamasi konusundaki degerlendirmenin ortadan
kaldiriimasi;

- lIsletmelerin edinme sirecin 6nemli olup olmadigini degerlendirmesine yardimci uygulama
rehberi eklenmesi;

- Igletmenin ve giktilarin tamimlarini sinirlandirmak; ve

- Istege bagh bir gercege uygun deger konsantrasyon testi yayimlamak.

Degisiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda baslayan yilik hesap dénemleri icin uygulanacaktir. Erken

uygulamaya izin verilmektedir. Degisiklik Sirket icin gecerli degildir ve Sirket'in finansal durumu veya
performansi lizerinde etkisi olmayacaktir.
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31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)
2.2 Yenive dizeltilmig standartlar ve yorumlar (Devami)
Onemliligin Tanimi (UMS 1 ve UMS 8 Degisiklikleri)

Ekim 2018'de UMSK, “UMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu” ve “UMS 8 Muhasebe Politikalari,
Muhasebe Tahminlerinde Degisiklikler ve Hatalar’ standartlarinda degisiklikler yapmistir. Bu
degisikliklerin amaci, “énemlilik” tanimini standartlar arasinda uyumlu hale getirmek ve tanimin belirli
kisimlarini agikhga kavusturmaktir. Yeni tanima gore, bilginin saklanmasi, hatali olmasi veya
verilmemesi durumunda finansal tablolarin birincil kullanicilarin bu tablolara dayanarak verdikleri
kararlari etkileyebilecedi varsayilabilirse, bilgi dnemlidir. Degisiklikler, bilginin énemliliginin niteligine,
blyuklugune veya her ikisine bagli olacagini agiklamaktadir. Sirketler bilginin tek basina veya baska
bilgiler ile birlikte kullanildiginda finansal tablolar Uzerinde ki etkisinin dnemliligi dederlendirmek ile
yakdmludur.

Degisiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri icin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Sirket, genel olarak bilanco ve 6zkaynak Uzerinde 6nemli bir etki
beklememektedir.

2.3 Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler ve hatalar

Muhasebe politikalari ve muhasebe tahminlerinde degisiklik ve hatalar olmasi durumunda, yapilan
onemli degisiklikler ve tespit edilen 6nemli muhasebe hatalari geriye donuk olarak uygulanir ve énceki
doénem finansal tablolar yeniden duzenlenir. Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir
doéneme iligkin ise, degisikligin yapildigi cari dénemde, gelecek dénemlere iliskin ise, hem degisikligin
yapildidi donemde, hem de ileriye yonelik olarak uygulanir. 1 Ocak — 31 Aralik 2018 hesap déneminde
muhasebe tahminlerinde herhangi bir degisiklik yapiimamistir.

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen dnemli muhasebe politikalari asagida 6zetlenmistir:
Finansal Varlklar

Smiflandirma

Sirket, finansal varliklarini “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen”, “gercege uygun deger
farki diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan” ve “gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan
finansal varliklar” olarak U¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin yénetimi
icin isletmenin kullandigi is modeli ve finansal varligin s6zlesmeye bagh nakit akislarinin 6zellikleri esas
alinarak yapilmaktadir. Sirket, finansal varhklarinin siniflandirmasini  satin alindiklar tarihte
yapmaktadir. Sirket'in finansal varliklarin yonetiminde kullandigi is modelinin degistigi durumlar haric,
finansal varliklar ilk muhasebelestirimelerinden sonra yeniden siniflanmazlar; is modeli degisikligi
durumunda ise, degisikligin akabinde takip eden raporlama déneminin ilk giniinde finansal varliklar
yeniden siniflanirlar.
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31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)

2.4  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Finansal Varliklar (Devami)
Muhasebelestirme ve Olgiimleme

“[tfa edilmis maliyeti Uzerinden 6lculen finansal varliklar’, sdzlesmeye bagl nakit akislarinin tahsil
edilmesini amaclayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve sézlesme sartlarinda belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini 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
uzerinden olgulmektedir. itfa edilmis maliyeti (izerinden élgiilen ve tiirev olmayan finansal varliklarin

degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda muhasebelestiriimektedir.

“Gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar”, sézlesmeye bagl nakit
akiglarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasini amaclayan bir is modeli kapsaminda elde
tutulan ve s6zlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan
faiz 6demelerini iceren nakit akiglarinin bulundugu tiirev arag olmayan finansal varlklardir. ilgili finansal
varliklardan kaynaklanan kazanc¢ veya kayiplardan, deger dusuklugi kazang ya da kayiplari ile kur farki
gelir veya giderleri disinda kalanlar diger kapsamli gelire yansitilir. S6z konusu varliklarin satiimasi
durumunda diger kapsaml gelire siniflandirilan degerleme farklari ge¢cmis yil karlarina siniflandirilir.
Sirket, 6zkaynaga dayali finansal varliklara yapilan yatirimlar icin, gercege uygun degerinde sonradan
olusan degisimlerin diger kapsamh gelire yansitilmasi yontemini, ilk defa finansal tablolara alma
sirasinda geri donulemez bir sekilde tercih edebilir. S6z konusu tercihin yapiimasi durumunda, ilgili
yatirimlardan elde edilen temettiler gelir tablosunda muhasebelestirilir.

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

Finansal Tablo Drs/ Birakma

Sirket, finansal varliklarla ilgili s6zlesme uyarinca meydana gelen nakit akiglar ile ilgili haklari sona
erdiginde veya ilgili haklarini, bu finansal varlik ile ilgili buttn risk ve getirilerinin sahipligini bir ahm satim
islemiyle devrettiginde s6z konusu finansal varligi kayitlarindan cikarir. Sirket tarafindan devredilen
finansal varliklarin yaratilan veya elde tutulan her tirli hak, ayri bir varlik veya yikumlulik olarak
muhasebelestirilir.
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Degder Duguklugu

Finansal varliklar ve stzlesme varliklari deger disikligi "beklenen kredi zarar" (BKZ) modeli ile
hesaplanmaktadir. Deger dusukligd modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara ve sbzlesme
varliklarina uygulanmaktadir. Zarar karsiliklar asagidaki bazda dlculmustur;

- 12 ayhk BKZ'ler: raporlama tarihinden sonraki 12 ay icinde olasi temerriit olaylarindan
kaynaklanan BKZ'lerdir.

- Omiir boyu BKZ'ler: bir finansal aracin beklenen émrii boyunca muhtemel biitiin temerriit
olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir. Omiir boyu BKZ élgiimii, raporlama tarihinde bir finansal
varlik ile ilgili kredi riskinin ilk muhasebelestirme anindan sonra 6nemli dl¢clide artmasi halinde
uygulanir. ilgili artigin yasanmadigi diger her turli durumda 12 aylhik BKZ hesaplamasi
uygulanmistir.

Sirket, finansal varligin kredi riskinin raporlama tarihinde dustk bir kredi riskine sahip olmasi
durumunda, finansal varhdin kredi riskinin 6énemli dl¢iide artmadigini tespit edebilir. Bununla birlikte,
Omuir boyu BKZ o6lcimu (basitlestirilmis yaklagim), 6énemli bir finansman unsuru olmaksizin ticari
alacaklar ve sdzlesme varliklari icin daima gecerlidir.

Ticari Alacaklar

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

Deger dusuklugu karsih@r ayrilmasini takiben, deger dusikligine ugrayan alacak tutarinin tamaminin
veya bir kisminin tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan deger disuklugi karsihdindan
disulerek 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 li¢ aydan kisa vadeli banka mevduatlari ile tutari

belirli, nakde kolayca ceuvrilebilen kisa vadeli ve yiksek likiditeye sahip ve degerindeki degisim riski
Onemsiz olan vadesi U¢ ay veya daha kisa olan yatirimlari icermektedir.
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lligkili taraflar
(a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir iyesi, agagidaki durumlarda Sirket ile iligkili sayilir:

S6z konusu Kisinin,

0] Sirket tizerinde kontrol veya musterek kontrol giiciine sahip olmasi durumunda,

@iy  Sirket Gizerinde dnemli etkiye sahip olmasi durumunda,

(i)  Sirket'in veya Sirket'in bir ana ortakliginin Kkilit yoénetici personelinin bir tyesi olmasi
durumunda.

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

0] isletme ve Sirket'in ayni grubun lyesi olmasi halinde.

(i) isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de tyesi oldugu bir grubun tyesinin)
istiraki ya da is ortakligi olmasi halinde.

(iif)  Her iki igsletmenin de ayni bir t¢linci tarafin is ortakligi olmasi halinde.

(iv) Igletmelerden birinin Gguinci bir isletmenin is ortakhigi olmasi ve diger isletmenin soz
konusu Uguncu isletmenin istiraki olmasi halinde.

(v) lIsletmenin, Sirket'in ya da Sirket ile iligkili olan bir isletmenin galisanlarina iligskin olarak isten
ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde. Sirket'in kendisinin béyle bir
planinin olmasi halinde, sponsor olan isverenler de Sirket ile iligkilidir.

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

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

iliskili taraflarla yapilan islem, iligkili taraflar arasinda kaynaklarinin, hizmetlerin ya da yiikimliliiklerin
bir bedel karsihgdi olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.

Yabanci para iglemleri

Donem icinde gerceklesen dovizli islemler, islem tarihlerinde gecerli olan déviz kurlari Uzerinden
cevrilmigtir. Dovize dayall parasal varlik ve yikumlulikler, ddnem sonunda gecerli olan TCMB doviz alig
kurlari Gzerinden TL'ye cevrilmistir. D6vize dayali parasal varlik ve yukumltliklerin ¢cevrimlerinden
dogdan kur kazanci veya zararlari, kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna yansitilmigtir.

Ticari borclar

Ticari borclar, saticilardan dogrudan Uriin ve hizmet almak suretiyle olusan borg¢lardir. Ticari borclar ve
diger yukumlulukler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestirilmis olarak gosterilirler.
Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrasi ticari bor¢lar ve diger yukumlulukler, orijinal fatura
degerinden kayda alinan borclarin izleyen dénemlerde 6denecek tutarlarinin etkin faiz yontemi ile
iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmig faiz orani olmayan kisa vadeli bor¢lar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin ¢ok buyuk olmamasi durumunda, maliyet degerleri Uzerinden gdsterilmigtir.

Finansal borglar ve bor¢clanma maliyeti

Finansal borglar, alindiklari tarihlerde, alinan finansal bor¢ tutarindan islem giderleri c¢ikartildiktan
sonraki degerleriyle kaydedilir. Finansal borglar, takip eden tarihlerde, etkin faiz orani ile hesaplanmis
iskonto edilmis degerleri ile finansal tablolarda takip edilirler. 1 Ocak 2009'dan sonra baslayan projeler
icin kullanima veya satisa hazir hale getirilmesi icin 6nemli élciide zaman gecmesi gereken varliklar
(“Ozellikli varhklar) s6z konusu oldugunda, elde edilmesi, insasi veya uretimi ile dogrudan
iliskilendirilebilen bor¢clanma maliyetleri, ilgili 6zellikli varligin maliyetinin bir parcasi olarak aktiflestirilir.
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Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar icinde yer alan, 1 Ocak 2005 tarihinden 6énce 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 distlmesi suretiyle
gosterilmektedir. Amortisman, maddi duran varliklarin degerleri Gzerinden faydali émiirleri esas alinarak
dogrusal amortisman yéntemi ile ayriimaktadir.

S6z konusu varliklarin tahmini faydali émdarlerini gosteren maddi duran varlik amortisman sireleri
asagidaki gibidir:

Yillar

Ddseme ve demirbaglar 3-5

Bir varhigin kayith degeri, varhigin geri kazanilabilir degerinden daha yuksekse, 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 ¢ikartiimasi sonucu olusan kar veya zarar, net finansal durum tablosu
degeri ile tahsil olunan tutarlarin kargilagtiriimasi ile belirlenir ve cari donemde ilgili gelir ve gider
hesaplarina yansitilr.

Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan duran varliklar, iktisap edilmis kullanim haklari, bilgisayar programlari, yazilimlar ve
diger tanimlanabilir haklari icerir. 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 de@erlerinden gosterilir ve iktisap edildikleri tarihten sonraki 5 yili
gecmeyen bir siire icin tahmini faydali dmdarleri Gzerinden dogrusal amortisman ydntemi ile itfa edilirler.
Deger disukluginin olmasi durumunda maddi olmayan duran varliklarin kayitli degeri, geri kazanilabilir
tutarlarina indirilir. Deger dusukligu tutari, olustugu donemde kar veya zarar ve diger kapsamli gelir
tablosuna gider olarak dahil edilir.

Yatirim amach gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin dretiminde 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 yatirm amacl gayrimenkuller olarak siniflandirilir ve gercege uygun deger yontemi ile
degerlenir. Yatirrm amach gayrimenkullerin gercege uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan
kazang veya zarar, olustugu donemde kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna dahil edilir.

Yatirirm amach gayrimenkullerin kayitlardan ¢ikarilmasi, elden ¢ikariimalariyla, ya da bir yatirrm amach
gayrimenkulun kullanimdan ¢ekilmesiyle ve bunun elden ¢ikariimasindan ileriye donuk hi¢cbir ekonomik
fayda beklenmiyorsa gergeklesir. Yatirnm amacl gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi sonucu olusan kar
veya zarari elden ¢ikarma isleminin gergeklestigi donemde ilgili gelir ve gider hesaplarina yansitilir.

Yatinm amach gayrimenkullere yapilan transferler sadece, gayrimenkuliin milk sahibince kullanimin
sona ermesi, baska bir tarafa faaliyet kiralamasi cercevesinde kiraya veriimesi ya da yatirm
calismalarinin  sonlanmasi neticesinde, gayrimenkulin kullanim amacinda degisiklik olmasiyla
mumkuinddr. Yatirrm amacl gayrimenkullerden yapilan transferler ise, gayrimenkuliin milk sahibince
kullanilmaya baslamasi, ya da satisina yonelik yatinm calismalarinin baslamasi halinde kullanim
amacinda degisiklik olmasiyla gerceklesir.
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Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin disiik olani ile degerlenir. Stoklara dahil edilen maliyet
unsurlari Sirket tarafindan satis amach konut insa etmek icin elde tutulan arsalar ve bu arsalar izerinde
insaati devam etmekte olan konutlarin maliyetlerinden olusmaktadir. Stoklarin maliyeti tim satin alma
maliyetlerini, dénlstirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve konumuna getiriimesi icin
katlanilan diger maliyetleri icerir. Stoklarin birim maliyeti, elde etme maliyeti veya net gerceklesebilir
degerin dusik olani yontemi kullanilarak belirlenmistir. Stoklar, konut ingaatlarinin muhtemel bitis tarihi
g6z 6nlne alinarak kisa ve uzun vadeli olarak siniflandiriimistir.

Finansal olmayan varliklarda deger distkluga

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

Eger s6z konusu varligin veya o varlida ait nakit Greten herhangi bir biriminin kayith degeri, kullanim
veya satis yoluyla geri kazanilacak tutarindan yiksekse, deder disukligl meydana gelmistir. Geri
kazanilabilir tutar varligin net satis fiyati ile kullanim degerinden yiksek olani secilerek bulunur.

Kullanim degeri, bir varligin surekli kullanimindan ve faydali 8mrii sonunda elden ¢ikarilmasindan elde
edilmesi beklenen nakit akimlarinin tahmin edilen buginku degeridir. Deger dusuklugu kayiplar kar
veya zarar ve diger kapsamh gelir tablosunda muhasebelestirilir. Bir varlikta olusan deger dusuklugu
kaybi, o varhigin geri kazanilabilir tutarindaki miteakip artisin, deger disikligunin kayitlara alinmalarini
izleyen donemlerde ortaya ¢ikan bir olayla iligkilendirilebilmesi durumunda daha 6nce deger dusukligu
ayrilan tutari gegcmeyecek sekilde geri ¢evrilir.

Dénem vergi gideri ve ertelenen vergi

5520 sayili “Kurumlar Vergisi Kanunu” (“Yeni Vergi Kanunu”) 21 Haziran 2006 tarihli ve 26205 sayili
Resmi Gazete'de yayimlanarak yurirlige girmistir. S6z konusu Yeni Vergi Kanunu’nun pek ¢ok hikmi
1 Ocak 2006 tarihinden itibaren gecerlidir. Buna gore Turkiye'de, Kurumlar Vergisi orani 1 Ocak 2006
tarihinden itibaren %20'dir. Kurumlar vergisi orani kurumlarin ticari kazancina vergi yasalari geregince
indirim kabul edilmeyen giderlerin ilave edilmesi, vergi yasalarinda yer alan istisna (istirak kazanclari
istisnasi gibi) ve indirimlerin indirilmesi sonucu bulunacak vergi matrahina uygulanir. Kar dagitiimadigi
takdirde baska bir vergi 6denmemektedir.

Turkiye'deki bir isyeri ya da daimi temsilcisi araciligi ile gelir elde eden dar mukellef kurumlar ile
Turkiye'de yerlesik kurumlara 6denen kar paylarindan (temettiler) stopaj yapilmaz. Bunlarin disinda
kalan kisi ve kurumlara yapilan temetti 6demeleri %15 oraninda stopaja tabidir. Karin sermayeye
ilavesi, kar dagitimi sayllmaz ve stopaj uygulanmaz.

Sirket, Kurumlar Vergisi Kanunu’nun 5. maddesi 1-d-4 bendine gére Kurumlar Vergisi'nden muatftir. Gelir
Vergisi Kanunu'’nun 94. maddesi 6-a bendine gore ise gayrimenkul yatirnm ortakliklarinin kazanglar
stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karari ile stopaj orani "0" olarak
belirlenmistir.

Ertelenen vergi, yikumlaluk yéntemi kullanilarak, varhk ve yiktumldliklerin finansal tablolarda yer alan
kayith degerleri ile vergi degerleri arasindaki gecici farklar Gizerinden hesaplanir. Ertelenen vergi
hesaplanmasinda yururlikteki vergi mevzuati uyarinca bilanco tarihi itibariyla gecerli bulunan vergi
oranlari kullanilir. Sirket’in kurumlar vergisi istisnasi bulundugundan, herhangi bir ertelenmis vergi varhigi
ve yukumlilagu bulunmamaktadir.
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Kidem tazminati karsihigi

Kidem tazminati karsih@i, Sirket'in, Tirk Is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayriimasindan
dogacak gelecekteki olasi yukimlaluklerinin tahmini toplam karsiliginin bugiinkti degerini ifade eder.
Tirkiye’de gecerli olan calisma hayatini diizenleyen yasalar ve Tiirk is Kanunu uyarinca, Sirket'in bir
yilini tamamlayan ve sebepsiz yere isten cikartilan, askerlik gérevini yapmak icin cagrilan, vefat eden,
25 yilik hizmet sdresini doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yasini doldurarak (kadinlarda 58,
erkeklerde 60 yas) emekli olan calisanlarina kidem tazminati 6deme yukimlaluga vardir.
23 Mayis 2002 tarihi itibariyla ilgili yasa degistiginden, emeklilikten énceki hizmet siresiyle baglantili,
bazi gecis slUreci maddeleri ¢ikartiimistir.

Odenecek tazminat her hizmet yili icin bir aylik maas tutari kadardir ve bu miktar 31 Aralik 2018 tarihi
itibariyla 5.434,42 TL ile sinirlandiriimistir (31 Arahk 2017: 4.732,48 TL).

Tanimlanmis sosyal yardim yukimlalugunin buginki degeri ile ilgili ayrilan karsilik 6ngorilen
yukimlulik yéntemi kullanilarak hesaplanir. Tim aktteryal karlar ve zararlar kapsamli gelir tablosunda
muhasebelestirilir.

TFRS, belirli fayda planlari dahilinde muhtemel tazminat yukudmlilagintn tahmin edilebilmesi igin akttier
degerleme o6ngorulerinin gelistirilmesini gerektirir. Sirket finansal tablolarda, 6ngorulen yukimlulik
yontemini uygulayarak ve gecmis yillardaki deneyimlerine dayanarak, hizmet stresini sonlandirdidi tarih
itibariyla kidem tazminati almaya hak kazananlari temel alarak bir yokamlulik hesaplamaktadir. Bu
karsilik, gelecekte calisanlarin emekliliklerinden dogacak muhtemel yukiamliklerin buginki 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 arindirilmig gergcek orani gosterir.
Sirket'in kidem tazminati karsiligi, kidem tazminati tavani her alti ayda bir ayarlandigi i¢in, 31 Aralk
2018 itibariyla gecerli olan 5.434,42 TL tavan tutari (31 Aralik 2017: 4.732,48 TL) Uzerinden
hesaplanmaktadir.

Karsiliklar, kogullu varhk ve yukumlultkler

Gecmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yukomlialigun bulunmasi, yukimlalugin yerine
getirilmesinin muhtemel olmasi ve s6z konusu yukumlulik tutarinin giivenilir bir sekilde tahmin edilebilir
olmasi durumunda finansal tablolarda karsilik ayrilr.

Karsilik olarak ayrilan tutar, yakumlulage iliskin risk ve belirsizlikler g6z 6ninde bulundurularak, bilango
tarihi itibariyla yukimlaligun yerine getirilmesi i¢in yapilacak harcamanin tahmin edilmesi yoluyla
hesaplanir.

Karsiligin, mevcut yukumluligun karsilanmasi igin gerekli tahmini nakit akimlarini kullanarak él¢ilmesi
durumunda s6z konusu karsihgin defter degeri, ilgili nakit akimlarinin bugtinkti degerine esittir.

Karsiligin édenmesi icin gerekli olan ekonomik faydanin bir kismi ya da tamaminin tg¢unci taraflarca
karsilanmasinin beklendigi durumlarda, tahsil edilecek tutar, ilgili tutarin tahsil edilmesinin hemen
hemen kesin olmasi ve glvenilir bir sekilde dl¢ilmesi halinde varlik olarak muhasebelestirilir.
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Gelirlerin kaydedilmesi

Gelirler, faaliyetlerinden dolayi Sirket'e ekonomik getiri saglanmasi olasiligi oldugu ve gelirin glvenilir
olarak dlculebilmesinin mimkin oldugu zaman muhasebelestirilir. Gelirler, katma deger vergisi ve satis
vergileri dusuldikten sonra net olarak gosterilir. Gelirin olusmasi icin asagidaki kriterlerin gerceklesmesi
kosulu aranmaktadir:

Gayrimenkulun satrgs

Satilan gayrimenkuliin, riskinin ve faydasinin aliciya transfer oldugu ve gelir tutarinin givenilir bir sekilde
hesaplanabildigi durumda, tapu devri gerceklestiginde, gelir olusmus sayilir. Gelir, bu iglemle ilgili olusan
ekonomik faydalarin Sirket'e girisi mumkin goruliyorsa ve bu gelirin miktari guvenilir bir sekilde
Olgulebiliyorsa gergeklesir.

Gayrimenkul kiralamalarmndan elde edilen kira gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, kiralama stiresi boyunca dogrusal olarak tahakkuk
esasina goére kaydedilmektedir. Eger Sirket'in kiracilarina sagladi§i menfaatler varsa, bunlar da kiralama
suresi boyunca kira gelirini azaltacak sekilde kaydedilir.

Hizmet gelirleri

Hizmet satisindan dogan gelir, 6lcilebilir bir tamamlanma derecesine ulastigi zaman olusmus sayilir.
Yapilan anlasmadan elde edilen gelirin guvenilir bir sekilde dlgilemedidi durumlarda gelir, katlanilan
giderlerin geri kazanilabilecek tutari kadar kabul edilir.

Faiz gelirleri
Tahsilatin stipheli olmadidi durumlarda tahakkuk esasina goére gelir kazaniimis kabul edilir.

Odenmis sermaye

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

Hisse bagina kazang

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

Turkiye'de sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, ge¢mis yil kazanglarindan ve
yeniden degerleme fonlarindan dagittiklar “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 gore, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikli ortalama hisse
sayisl, hisse senedi dagitimlarinin ge¢cmise donuk etkilerini de hesaplayarak bulunmustur.

Nakit akim raporlamasi

Nakit akim tablolarinda yer alan nakit ve nakit benzerleri, vadesi ¢ ayl gecmeyen nakit ve banka
mevduatlari icermektedir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (Devami)

2.4  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (Devami)
Bilanco tarihinden sonraki olaylar

Bilanco tarihinden sonraki olaylar, dénem karina iliskin herhangi bir duyuru veya diger secilmis finansal
bilgilerin kamuya aciklanmasindan sonra ortaya ¢ikmig olsalar bile, bilanco tarihi ile bilangonun yayimi
icin yetkilendirme tarihi arasindaki tim olaylari kapsar. Sirket, bilanco tarihinden sonraki diizeltme
gerektiren olaylarin ortaya ¢cikmasi durumunda, finansal tablolara alinan tutarlari bu yeni duruma uygun
sekilde dizeltir.

2.5 Onemli muhasebe degerlendirme, tanmin ve varsayimlari

Finansal tablolarin hazirlanmasi, finansal durum tablosu tarihi itibariyle raporlanan aktif ve pasiflerin ya
da aciklanan kosullu varlk ve yukimlaltklerin tutarlarini ve ilgili ddnem igerisinde olugtugu raporlanan
gelir ve giderlerin tutarlarini etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasini gerektirir. Bu tahminler
ybnetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, gercek sonuclar bu tahminlerden farklihk
gOsterebilir.

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

Yatirim amagli gayrimenkullerin muhasebelesgtiriimesi

31 Aralik 2018 tarihi itibariyle Sirket'in finansal tablolarda gercege uygun degderinden tasinan
202.001.230 TL tutarinda yatirim amach gayrimenkuli bulunmaktadir. Gercede uygun deger
hesaplamasinda kullanilan tahmin ve varsayimlar ilgili notta aciklanmigtir.

Devreden KDV’'nin muhasebelestiriimesi

Dipnot 16'da aciklandidi Uzere, 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle Sirket’in 30.086.222 TL tutarinda devreden
KDV’si bulunmaktadir. Sirket yonetimi tarafindan bu tutarin kisa vadede yararlanilamayacag!
dusunilmektedir. Bu nedenle ekli finansal tablolarda indirilecek KDV uzun vadeli bir varlik olarak
siniflandinimistir.  Bu tutardan isletmenin sirekliligi  prensibi cercevesinde mevcut ve ileride
gerceklesecek projeler neticesinde kaydedilecek hesaplanan KDV ve diger ddenecek vergi ve
yukumluluklerin mahsup edilmesi yolu ile yararlaniimasi planlanmaktadir.

Cari oran dengesi

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Sirket’in dénen varhklart 71.737.928 TL, kisa vadeli yukumlulikleri ise
109.671.004 TL olup, kisa vadeli yukumlultkler, dénen varliklari 37.933.076 TL asmistir.

Sirket, s6z konusu kisa vadeli yakumlultklerin yerine getirilmesine yonelik olarak herhangi bir aksama
ongdrmemektedir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

3. lgletme birlegmeleri

a) Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Yénetim Hizmetleri A.$.

Birlesme Isleminin tescili icin yapilan bagvuru 11 Haziran 2014 tarihi itibariyle istanbul Ticaret Sicilinde
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
Yonetim Hizmetleri A.S. sirketinin tamamini ortak kontrole tabi Deniz Finansal Kiralama A.S.’den satin
almigtir. Sirket, s6z konusu satin alma islemini KGK tarafindan yayimlanan Tirkiye Muhasebe
Standartlarinin Uygulanmasina yonelik ilke karari (2013-2) ‘Ortak Kontrole Tabi isletme Birlesmelerinin
Muhasebelestiriimesi’ cercevesinde degerlendirmis, ortak kontroliin olustugu raporlama déneminin basi
itibariyla satin alma gerceklesmis gibi finansal tablolarin diizeltmis ve ortak kontroluin olustugu raporlama
doéneminin bagindan itibaren karsilastirmali olarak sunmustur. Pupa Gayrimenkul'iin konsolidasyon
Oncesi finansal tablolarinda gercege uygun degerinden tasinan yatirrm amacl gayrimenkuller ise mali
tablolara gercege uygun degerleri ile tasinmislardir. Bu islemler sonucunda herhangi bir serefiye veya
negatif serefiye hesaplanmamistir. istirak tutari ile satin alinan sirketin sermayesindeki pay nispetindeki
tutarin netlestirmesi sonucu olugan fark dogrudan “Ortak kontrole tabi igletmeleri iceren birlesmelerin
etkisi” olarak 6zkaynaklar altinda muhasebelestirilmigtir.

Elde edilen net aktifler 31 Aralik 2013
Nakit ve nakit benzerleri 8.405.892
Maddi duran varliklar 401.611
Maddi olmayan duran varlklar 197
Ticari alacaklar 444.836
Diger alacaklar 202.197
Yatinm amagl gayrimenkuller 128.897.000
Diger duran varliklar 33.507.024
Ticari borclar (106.449)
Diger borglar (183.891)
Alinan net aktif deger 171.568.417
Iktisap tutari 119.000.000
Ortak kontrole tabi igletmeleri iceren birlegmenin etkisi 52.568.417

b) Gundem Otel Turizm Anonim Sirketi

Sirket, 24 Kasim 2017 tarihi itibariyle, Mugla ili, Bodrum ilcesi, Eskicesme Mahallesinde proje gelistirme
karari aldigi proje alanini genigletmek, daha verimli bir mimari proje ¢alisabilmek ve satisa esas uniteleri
daha degerli kimak adina komsu 928 ada, 3 parselde kayith yuzolcimi 4.469,75 m2 olan
gayrimenkulin mulkiyet sahibi Gindem Otel Turizm A.S.'nin (“Gundem”) mevcut ortaklarinin
ortaklik paylarinin tamamini (%100'U), 48 ay vadeli toplam 29.439.592 TL (6.348.160 Avro) alim
bedeli Uzerinden satin almistir.

Yukarda aciklandigi Gzere satin alinan sirketin, Sirket tarafindan satin alinma amacinin 2017 yilinda
gelistiriimeye baslanan proje alanin kapsamini gelistirmek oldugu, satin alinan sirketten herhangi bir
operasyon ya da arsa alani disinda projeye katkida bulanabilecek herhangi bir girdinin transferi
olmamasindan dolayi, sirket satin alimi varlik edinimi kapsaminda degerlendirilimistir. Satin alim tarihi
itibari ile bagh ortakigin satin alim bedeli finansal tablolarda “stoklar” hesabi altinda
muhasebelestiriimisti. Bu islemler sonucunda herhangi bir serefiye veya negatif serefiye
hesaplanmamistir.

Sirket'in, GUndem ile kolaylastinimis usulde birlesme isleminin tescili i¢in yaptigi basvuru 23 Mart 2018

tarihi itibariyle istanbul Ticaret Sicilinde tescil edilip, sirketlerin Devralma Yolu ile Birlesme islemleri Mart
2018'de tamamlanmistir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

4. s ortakliklar

Bulunmamaktadir (31 Aralik 2017: Bulunmamaktadir).

5. Boélumlere gére raporlama

Bolumlere gore raporlamayi gerektirecek herhangi bir farkli
bulunmamaktadir (31 Aralik 2017: Bulunmamaktadir).

faaliyet alani ve farkh cografi bolge

6. Nakit ve nakit benzerleri

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Banka

- vadesiz mevduat 16.906 37.446
- vadeli mevduat 23.467.421 16.363.779
23.484.327 16.401.225
Vadeli mevduat faiz tahakkuklari (44.548) (20.869)
Nakit akim tablosuna baz nakit ve nakit benzerleri 23.439.779 16.380.356

Vadeli mevduatlar Faiz orani 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
TL — 2 Ocak 2019 vadeli %21,90 156.594 -
TL — 2 Ocak 2019 vadeli %21,90 1.102.459 -
TL — 2 Ocak 2019 vadeli %21,90 3.758.116 -
TL — 11 Ocak 2019 vadeli %21,90 5.012.329 -
TL — 11 Ocak 2019 vadeli %22,50 10.025.205 -
EUR - 2 Ocak 2019 vadeli %0,25 53.052 -
EUR - 25 Ocak 2019 vadeli %1,50 350.058 -
USD - 4 Ocak 2019 vadeli % 4,70 186.811
TL — 30 Ocak 2018 Vadeli 14,40% - 13.515.978
TL — 2 Ocak 2018 Vadeli 11,50% - 550.520
USD - 2 Ocak 2018 Vadeli 3,60% - 933.013
EUR — 2 Ocak 2018 Vadeli 1,70% - 1.364.268

7. Finansal yatinmlar

Bulunmamaktadir (31 Aralik 2017: Bulunmamaktadir).
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

8. Kisa vadeli bor¢clanmalar
Finansal Borglar 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
iligkili taraflara finansal borglar
- Deniz Finansal Kiralama A.S. 807.140 -
_- DenizBank (**) - 5.359.141
lliskili olmayan taraflara finansal borglar
- Bor¢lanma Araci Ihraci (*) 97.293.322 -
98.100.462 5.359.141

*) Sirket, 16 Kasim 2018 tarihinde 8 Subat 2019 vadeli %26,90 yillik basit faiz oranli 100.000.000
TL nominal tutarli bor¢lanma araci ihra¢ etmigtir.

(**) Sirket, DenizBank A.S. Maslak Ticari Merkez Subesinden gayrimenkul projesi yatiriminda
kullanmak tzere %15,25 faiz oranh 5.352.000 TL O/N spot kredi kullaniimis olup, s6z konusu
kredinin 31 Arahk 2017 tarihi itibariyle birikmis faizi 7.141 TL’dir.

Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlart: 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

iligkili taraflara finansal borglar
- Deniz Finansal Kiralama A.$ (*) 79.570 -
79.570 -

*) Deniz Finansal Kiralama A.$. araciligiyla, yapilan finansal kiralama s6zlesmeleri bedelinin bir
yildan uzun vadeli bor¢glanmanin kisa vadeli kisimlari toplam 79.570 TL’dir.

Uzun Vadeli Bor¢lanmalar 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

iligkili taraflara uzun vadeli borglar
- Deniz Finansal Kiralama A.S (*) 142.980 -
142.980 -

* Deniz Finansal Kiralama A.$. aracihdiyla, yapilan finansal kiralama alim sdzlesmeleri bedelinin
bir yildan uzun vadeli olan tutar toplami 142.980 TL'dir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

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

9. Ticari alacak, borclar ve diger alacaklar ve borglar

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyle ticari alacaklarin detaylar agagida verilmigtir:

Kisa vadeli ticari alacaklar: 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar (1) 1.238.618 534.269
Ticari alacaklar, net 1.238.618 534.269

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyle ticari borg¢larin detaylari agagida verilmistir:

Kisa vadeli ticari borglar: 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
iligkili olmayan taraflara ticari borglar
- Saticilar (2) 68.427 641.008
Toplam 68.427 641.008
Kisa vadeli diger borglar 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Bor¢ senetleri (3) 7.188.863 5.143.369
Depozito ve teminatlar 406.267 370.293
Diger borglar 1.485.074 -
Toplam 9.080.204 5.513.662
Uzun vadeli diger borglar 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
!Iigkili olmayan taraflara diger borclar (3) 25.034.200 23.646.011
lligkili taraflara diger borglar (4) 160.800.625 -
Topalm 185.834.825 23.646.011

(1) Sirket'in faaliyet konusu ile ilgili olarak kiracilarindan olan kira alacaklarindan olusmaktadir.

(2) 31 Aralik 2018 tarihi itibari ile yatinm amagli gayrimenkulleri ilgili olarak bina yonetim aidatlari ve masraf katilim
paylarindan olusmaktadir.

(3) Mugla lli, Bodrum llgesi, Eskicesme Mahallesinde gelistiriimekte olan proje kapsaminda alinan 928 ada, 3
parselde kayith yuzélcimi 4.469,75 m2 olan gayrimenkulin, 48 ay vadeli toplam 6.348.160 Avro alm
bedeli izerinden 24 Kasim 2017 tarihinde satin alinmistir.

(4) istanbul ili, Sariyer iicesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller lizerinde proje gelistirmek tizere,
bu parseller tizerindeki Tagsinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi ingaat Sozlesmesi 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 USD karsihidi devir alinarak "Kat Karsihdi insaat Sézlesmesi" imzalanmis, gelistirilecek olan gayrimenkul
projesine baslanmistir. 31 Aralik 2018 tarihi itibari ile, s6zlesme hikimlerinin bir sakli tirev drin ortaya
¢cikarmasi sonucu dogrultusunda, ana sdzlesmedeki nakit akiglarinin ilgili turev islem dolayisi ile énemli bir
sekilde etkilendigini degerlendirilerek, ana sdzlesme ve sakli tirev triini ayristirilmamig ve finansal yukimluluk
“Gercege Uygun Deger Degisimi Kar veya Zarara Yansitilan” olarak tanimlama seceneg@i kullanilarak
Olculmistur. S6z konusu iglem sakli turev Grund ile birlikte ele alindiginda herhangi bir déviz pozisyonu
yaratmamaktadir.

(32)



Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

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

10. Pesin 6denmisg giderler ve ertelenmisg gelirler

Pesin 6denmis giderler 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Gayrimenkul gelistirme projesine iliskin avanslar (1) 46.523.555 1.034.030
Pesin ddenen vergiler 177.539 200.100
Gelecek aylara ait giderler 313.602 110.148
Toplam 47.014.696 1.344.278

(1) Sirket'in Mugla ili Bodrum ilgesinde ve istanbul ili Tarabya ilgesinde yer alan gayrimenkul projeleri
kapsaminda yuklenici firmalara verdigi avans tutarlarindan olusmaktadir.

Kisa vadeli ertelenmis gelirler 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Alinan siparis avanslari (2) 955.900 -
Gelecek aylara ait kira gelirleri (3) 134.499 875.059
Toplam 1.090.399 875.059

(2) So6z konusu tutar Gayrimenkul portfoylindeki satisi yapilacak gayrimenkuller icin alinan kapora ve
avanslardan olugsmaktadir.

(3) 31 Aralik 2018 tarihi itibari ile pesin tahsil edilen kira gelirlerinin henliz kazaniimamis kisimlarindan
olusmaktadir.

Uzun vadeli ertelenmis gelirler 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Alinan siparis avanslari (4) 18.721.376 -
Toplam 18.721.376 -

(4) 31 Aralik 2018 tarihi itibari ile tutar, Bodrum Projesi kapsaminda yapilan satiglardan olusmaktadir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

11. Yatirim amacli gayrimenkuller

Sirket 31 Aralik 2013 tarihinde Denizbank Finansal Hizmetler Grubu sirketlerinden PUPA Gayrimenkul
Kiralama ve Yonetim Hizmetleri A.S. sirketinin %100 payini toplam 119 milyon TL édeyerek istirak olarak
satin almistir. Bu satin alma sonrasi, PUPA Gayrimenkul'iin Tirk Ticaret Kanunu, Kurumlar Vergisi
Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-23.2 sayili Birlesme ve Bélinme
Tebligi huktmleri cercevesinde tim aktif ve pasiflerinin bir bitiin halinde Sirket tarafindan devir alinmak
suretiyle kolaylastiriimis usulde birlesme yontemi ile birlestiriimesine Sirketin 06/02/2014 tarihinde
yapilan Yonetim Kurulu toplantisinda karar verilmis ve 11/02/2014 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu'na
yapilan izin bagvurusuna, 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 islemleri tamamlanmistir.

PUPA Gayrimenkuliin aktifinde bulunan ve Birlesme islemi sonrasinda Sirketi portféyune dahil olan
gayrimenkuller asagidaki siralanmaktadir. Sirket'in elinde bulundurdugu yatirnm amacl gayrimenkullerin
makul degerleri lisansli gayrimenkul degerleme sirketlerince hazirlanan ekspertiz raporlari ¢cergevesinde
ve mevcut ekonomik sartlar baz alinarak belirlenmektedir. 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle, tutarlar Aralik
2018'de gerceklestirilen degerleme rapor sonuclarina gore belirlenmistir.

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren doneme ait yatinnm amacl gayrimenkullerde gerceklesen hareketler
asagidaki gibidir:

Yatirim amacli gayrimenkuller 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
1 Ocak acihs bakiyesi 171.466.975 164.527.000
Yil icinde alinan yatirnm amach gayrimenkuller 1.008.500 400.000
Yil icinde satilan yatinm amagl gayrimenkuller (3.060.000) -
Yil icinde yatirnm amach gayrimenkul harcamalari 465.000 -
Degerleme etkisi 32.120.755 6.539.975
Kapanig bakiyesi 202.001.230 171.466.975

iSTANBUL-BAHCESEHIR AVM

istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi,
e 20.284 m2 yizolgumlu 265 Ada 6 Parselde kayitli A1 ve A9 olarak adlandirilan villa tipi bloklar
ile D blokta yer alan 9, E blokta yer alan 3 adet ticari tnite,
e 11.086 m2yuzoélcimliu 267 Ada, 3 Parselde kayitli F blokta 21 adet ticari Unite ve
e 19.370 m2yizolcumli 268 Ada 1 Parselde kayitli G blokta 10, H blokta 7 adet ticari tnite olmak
Uzere,
toplam 52 adet gayrimenkulden olugmaktadir.

26 Aralik 2017 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 1.245.000 TL olan F Blok'ta
konumlu 40-41-42 nolu toplam 3 bagimsiz bolim, 16 Nisan 2018 tarihinde 1.245.000 TL (KDV haric)
tutara satilmistir.

26 Aralik 2017 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna goére ekspertiz degeri 205.000 TL olan F Blok'ta
konumlu 45 nolu bagimsiz bdlim, 04 Haziran 2018 tarihinde 211.865 TL (KDV hari¢) tutara satiimistir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
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11. Yatirim amacli gayrimenkuller (Devami)

ISTANBUL-BAHCESEHIR AVM (Devami)

26 Aralik 2017 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 175.000 TL olan F Blok'ta
konumlu 52 nolu bagimsiz bélim, 06 Haziran 2018 tarihinde 194.444TL (KDV haric) tutara satilmistir.

26 Aralik 2017 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 215.000 TL olan F Blok'ta
konumlu 49 nolu bagimsiz bélim, 09 Temmuz 2018 tarihinde 220.339 TL (KDV haric) tutara satiimigtir.

26 Aralik 2017 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna goére ekspertiz degeri 410.000 TL olan F Blok'ta
konumlu 35-36 nolu bagimsiz bélim, 10 Agustos 2018 tarihinde 500.000 TL (KDV hari¢) tutara
satiimigtir.

26 Aralik 2017 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 605.000 TL olan F Blok'ta
konumlu 32-33-34 nolu bagimsiz bdlim, 17 Adustos 2018 tarihinde 685.185 TL (KDV harig) tutara
satiimistir.

26 Aralik 2017 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 205.000 TL olan F Blok’ta
konumlu 47 nolu bagimsiz bélim, 03 Ekim 2018 tarihinde 277.778 TL (KDV haric) tutara satiimigtir.

Bu bolim 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle, 21 Aralik 2018 tarihli degerleme raporu degerlerine gére
belirtiimis olan 77.920.000 TL (31 Aralik 2017: 73.380.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

ANKARA- GOKSU AVM

Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 90.679 m2 yiizélciimlii, 48147 ada 1 parsel M Blok'ta
konumlu 42 adet igyeri niteligindeki tasinmazlardan olugmaktadir.

26 Subat 2018 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz dederi 525.000 TL olan 2.kat 91
nolu bagimsiz bélim, 9 Temmuz 2018 tarihinde 501.000 TL tutara satin alinmistir.

19 Nisan 2018 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gére ekspertiz degeri 360.000 TL olan 2.kat 122
nolu bagimsiz bélim, 9 Temmuz 2018 tarihinde 157.500 TL tutara satin alinmistir.

Bu boélim 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle, 14 Aralik 2018 tarihli degerleme raporunda belirtiimis olan
48.073.093 TL (31 Aralik 2017: 41.209.293 TL) piyasa degeri ile degerlenmisgtir.
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11. Yatirim amacli gayrimenkuller (Devami)

ANKARA —-METROKENT AVM

Ankara [li, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 30.171 m2 yiizolciimlii, 46477 ada 1 parselde kayitl,
C Blok'ta konumlu 24 adet igyeri niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir.

Dénem icinde 5, 10, 21, 25, 26 ve 28 numaral bagimsiz bélimlerin kullanima hazir hale getirmek icin
harcanan 465.000 TL ingsaat ve dekorasyon masrafi aktiflestirilmistir.

10 Nisan 2018 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 270.000 TL olan 1.kat 32
nolu bagimsiz bélim, 13 Eylul 2018 tarihinde 350.000 TL tutara satin alinmistir.

Bu boélim 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle, 14 Aralik 2018 tarihli degerleme raporunda belirtiimis olan
20.116.137 TL (31 Aralk 2017: 17.254.682 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

ANKARA — C BLOK i$ MERKEZI (METROKENT KONCEPT MAGAZA)

Ankara Ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mabhallesi, 2.914 m2 yiizél¢iimlii, 46480 ada 1 parselde kayitli, C
Blok'ta konumlu 26 adet isyeri niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir.

Bu boélim 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle, 14 Aralik 2018 tarihli degerleme raporunda belirtiimis olan
7.825.000 TL (31 Aralik 2017: 6.770.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

ANKARA — A BLOK KRES / ANA OKULU

Ankara Ili, Etimesgut ilgesi, Eryaman Mahallesi, 2.490 m2 yiizélgciimlii, 46480 ada 1 parselde kayith, A
Blok Egitim Tesisi niteligindeki bir adet tasinmazdan olugsmaktadir.

Bu bolim 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle, 14 Arahk 2018 tarihli ekspertiz raporunda belirtiimis olan
5.227.000 TL (31 Aralik 2017: 4.453.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmisgtir.

KARAKQOY BINASI

Istanbul 1li, Beyoglu licesi, 1.694 m2 yiizélcumlt, 123 pafta, 94 ada, 141 parselde kayith Kemankes
Mabhallesi, Gumrik Sokak No:26 Karakdy-Istanbul adresinde kayith (tam) arsa paylh 5 adet bagimsiz
bélimden mutesekkil komple bina niteligindeki tasinmazlardan olugsmaktadir.

Bu bdlim, 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle, 27 Aralik 2018 tarihli degerleme raporunda belirtiimis olan
42.840.000 TL piyasa degeri ile degerlenmistir (31 Aralik 2017: 28.400.00 TL).
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12. Stoklar

Uzun vadeli stoklar 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Tamamlanmamis konut projeleri

Bodrum Projesi (*) 74.144.630 33.912.499
Tarabya Projesi (**) 185.018.418 -
Toplam 259.163.048 33.912.499
*) Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde toplam 23.768,38 m2 alanda

()

Ataman Turizm ve Ticaret A.S. ile “Arsa Devri Karsilhigi Kar Paylagimi S6zlesmesi” imzalanmis,
gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baslanmistir.

Ayrica Sirket, ayni proje alaninda 24 Kasim 2017 tarihi itibariyle, proje alanini genigletmek, daha
verimli bir mimari proje ¢alisabilmek ve satisa esas uniteleri daha dederli kilmak adina stratejik
onemi ve sinerji degeri olan komsu 928 ada, 3 parselde kayith yuzolcimi 4.469,75 m? olan
gayrimenkuliin mulkiyet sahibi  Gindem Otel Turizm A.S.'nin mevcut ortaklarinin
ortaklik paylarinin tamami (%2100'0), 48 ay vadeli toplam 6.348.160 Avro (44.122.886 TL) alim
bedeli Uzerinden satin almistir.

istanbul ili, Sariyer ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller tizerinde proje
gelistirmek Uzere, bu parseller Uizerindeki Tagsinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsihgi insaat
Sozlesmesi ile tesis edilmis hak ve yukimlulikler imzalanan devir s6zlesmesiile 48 ay vadeli 47
milyon USD karsihdi devir alinarak "Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi" imzalanmis, gelistirilecek
olan gayrimenkul projesine baslanmistir.
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13. Maddi duran varliklar

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren déneme ait maddi duran varliklar ve ilgili amortismanlarin
gerceklesen hareketler asagidaki gibidir:

1 Ocak . 31 Aralik
2018 llaveler Cikiglar Transferler 2018
Maliyet

Tasitlar - 253.911 - - 253.911
Déseme ve demirbaslar 593.315 4.528 - - 597.843
593.315 258.439 - - 851.734

Birikmig Amortisman
Tasitlar - (4.212) - - (4.212)
Doéseme ve demirbaslar (476.652) (33.831) - - (510.483)
(476.652) (38.043) - - (514.695)
Net kayith deger 116.663 220.396 - - 337.039
1 Ocak . 31 Aralik
2017 llaveler Cikiglar Transferler 2017

Maliyet

Déseme ve demirbaslar 590.621 2.694 - - 593.315
590.621 2.694 - - 593.315

Birikmig Amortisman
Déseme ve demirbaslar (388.497) (88.155) - - (476.652)
(388.497) (88.155) - - (476.652)
Net kayith deger 202.124 (85.461) - - 116.663

31 Aralik 2018 tarihi itibari ile finansal kiralama yoluyla elde edilmis maddi duran varliklarin net defter
degeri 249.699 (31 Aralik 2017 — Bulunmamaktadir).
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14. Maddi olmayan duran varhiklar

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren dénemlere ait maddi olmayan duran varlklar ve ilgili itfa
paylarinda gerceklesen hareketler asagidaki gibidir:

1 Ocak . 31 Aralik
2018 llaveler Cikiglar 2018
Maliyet
Haklar 184.196 - - 184.196
184.196 - - 184.196
Birikmig amortisman
Haklar (184.181) (15) - (184.196)
(184.181) (15) - (184.196)
Net kayith deger 15 (15) -
1 Ocak ] 31 Aralik
2017 llaveler Cikiglar 2017
Maliyet
Haklar 184.196 - - 184.196
184.196 - - 184.196
Birikmig amortisman
Haklar (163.877) (20.304) - (184.181)
(163.877) (20.304) - (184.181)
Net kayith deger 20.319 (20.304) 15

15. Cahlisanlara saglanan faydalarailigkin borclar

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borclar 678.005 579.107

Toplam 678.005 579.107

Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borclar, personelden kesilen vergi har¢ ve diger
kesintilerden olugsmaktadir.

16. Diger duran varhiklar

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Katma deger vergisi (*KDV”) alacaklari (*) 30.086.222 26.184.090

Toplam 30.086.222 26.184.090

* KDV alacaklarinin  énemli bir bolumi ortak kontrole tabi isletme birlesmesinden
kaynaklanmaktadir. Pupa Gayrimenkul sahip oldugu gayrimenkulleri finansal kiralama yolu ile
elde etmis ve satin aimdan dnce tim borcu kapamis olup, kesilen faturalar sonucu olusan KDV
alacagindan kalan bakiye 30.086.222 TL'dir (31 Aralik 2017: 26.184.090 TL).

(39)



Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

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

17. Kisave uzun vadeli karsiliklar

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyle kisa vadeli karsiliklarin detayr asagida aciklanmistir;

Kisa vadeli karsiliklar 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Calisanlara saglanana faydalara iligkin kisa vadeli karsiliklar

- izin karsihg 197.424 113.901

- Prim Karsilig 302.513 -

Toplam 499.937 113.901

Dava karsihgi 74.000 81.400

Toplam 74.000 81.400

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibari ile cahsanlara saglanan kisa vadeli faydalar icerisinde
muhasebelestirilen izin karsihdinin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Caliganlara saglanana faydalara iligkin kisa vadeli kargiliklar 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

1 Ocak itibari ile karsihk 113.901 74.858
Donem icin hareket 83.523 53.513
Odenen izin (-) - (14.470)
Dbénem sonu, 31 Aralik 197.424 113.901

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibari ile calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar
icerisinde muhasebelestirilen kidem kargiligi tablosu asagidaki gibidir:

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

1 Ocak itibari ile karsihk 214.962 188.813
Donem igin hareket 29.557 84.145
Aktleryal kayip/(kazang) 37.549 -
Odenen kidem tazminati (-) - (57.996)
Dbénem sonu, 31 Aralik 282.068 214.962

Yirirlukteki is Kanunu hiikiimleri uyarinca, ¢alisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
stzlesmesi sona erenlere, hak kazandiklari yasal kidem tazminatlarinin édenmesi yakimlalugu vardir.
Ayrica, halen yururliikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih, 2422 sayili
ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayil yasalar ile degisik 60'inci maddesi hikmi geredince kidem
tazminatini alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarini 6deme yukumlalugu
bulunmaktadir. Emeklilik 6ncesi hizmet sartlaryla ilgili bazi gecis karsiliklari, ilgili kanunun 23 Mayis
2002 tarihinde degistiriimesi ile Kanun’dan c¢ikariimigtir.

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati aylik 5.434,42 TL (31 Aralik 2017: 4.732,48
TL) tavanina tabidir.

Kidem tazminati yukimluligu yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati
karsihgi, Sirket'in, calisanlarin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel yukamlaliuk
tutarinin bugiinkdl degerinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 (“Calisanlara Saglanan
Faydalar”), Sirket'in yikumlultklerinin, tanimlanmis fayda planlari kapsaminda aktteryal degerleme
yontemleri kullanilarak gelistiriimesini 6ngdorir.
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18. Ozkaynaklar

Sirket'in 6denmis sermayesi 50.000.000 TL (31 Aralik 2017: 50.000.000 TL) olup her biri 1 TL nominal
degerli 50.000.000 adet hisseden olusmustur (31 Aralik 2017 — 1 TL — 50.000.000 adet).

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

Pay Pay
Orani 31 Arahik Orani 31 Aralik
Ortaklar Grubu (%) 2018 (%) 2017
Deniz Yatirim Menkul Kiymetler (A) 0,01 5.000 0,01 5.000
Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler (B) 88,87 44.436.469 91,37 45.686.690
Diger (B) 11,12 5.558.531 8,62 4.308.310
Toplam 100,00 50.000.000 100,00 50.000.000

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

A grubu paylarin tamami bilancgo tarihi itibariyla Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S.’nin miulkiyetinde
bulunmaktadir.

Geri Alinan Paylar

Sirket'in ana hissedari Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.S.'nin kontrolini elinde bulunduran
DenizBank A.S. (iliskili taraf) tarafindan iktisap edilen istanbul ili, Sariyer ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440
ada, 82-89-90 no.lu parseller lzerindeki Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi ingaat
Sozlesmesi'nde yer alan tium hak ve yukiumlultklerinin yapilan Devir Sézlesmesi ile devir alinmasi
islemine iliskin olarak s6z konusu islemin SPK'nin 11-23.1 Onemli Nitelikteki islemlere iligkin Ortak
Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi'nde (“Teblig”) yer alan "Ayrilma Hakkinin Kullanilmasi" baglikli 9'uncu
maddesine gore islem’in onaylandigi 1 Haziran 2018 tarihindeki Sirket genel kurul toplantisina katilip
ve muhalefet serhini toplanti tutanagina igleten pay sahipleri 763.287 TL nominal paylarini 1 TL nominal
degerli her bir pay icin 3,2342 TL ayrilma hakki fiyati tGzerinden Sirket'e satarak ayrilma haklarini 8
Haziran 2018 — 22 Haziran 2018 tarihleri arasinda kullanmiglardir. Sirket, paylarin geri alim iglemi ile
ilgili olarak 6denen 2.468.622 TL'nin 763.287 nominal bedele karsilik gelen kismi olan 763.287 TL “Geri
Alinan Paylar (-)” hesabinda, geri kalan 1.705.335 TL tutarindaki kismi ise “Paylara iligkin
Primler/iskontolar” hesabinda gosterilmistir.

Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Yasal yedekler (*) 3.181.476 3.181.476

Toplam 3.181.476 3.181.476

(*)  Turk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 466. Maddesi'ne gore igletmeler 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 dusilir. TTK'ya gére safi kardan pay sahipleri
icin %5 birinci temettl (kar pay) ayrildiktan sonra, pay sahipleri ile kara istirak eden diger
kimselere dagitilmasi kararlastirilan kismin onda biri ikinci yasal yedek olarak ayrilir. Birinci
temettl isletmelerin 6denmis sermayesi Gizerinden TTK 466/3. Maddesi ve ana s6zlesme geregi
pay sahipleri ile kara istirak eden kimselere %5 oraninda dagitiimasi dngérilmus kar payidir.
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18. Ozkaynaklar (Devami)
Kar Dagitimi

Halka acgik sirketler, kar pay! dagitimlarini SPK’nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yururlige giren Il-
19.1 no’lu Kér Payi Tebligi’'ne gore yaparlar.

Ortakliklar, kérlarini genel kurullari tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalari ¢cergevesinde 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 oderler. Ayrica, kar paylarinin esit veya farkl tutarli taksitler halinde
O0denebilecektir ve ara dénem finansal tablolarda yer alan kar (zerinden nakden kar pay! avansi
dagitabilecektir.

TTK'ya gore ayrilmasi gereken yedek akceler ile esas sdzlesmede veya kar dagitim politikasinda pay
sahipleri icin belirlenen kér payr ayrilmadik¢a; baska yedek akce ayrimasina, ertesi yila kér
aktarilmasina ve intifa senedi sahiplerine, ydnetim kurulu tyelerine, ortaklk ¢aligsanlarina ve pay sahibi
disindaki kisilere kardan pay dagitiimasina karar verilemeyecegi gibi, pay sahipleri igin belirlenen kéar
payi nakden édenmedikce bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

Ortakliklarin ge¢cmis yillar zararlarinin; gecmis yillar karlari, paylara iliskin primler dahil genel kanuni
yedek akce, sermaye hari¢ 6zkaynak kalemlerinin enflasyon muhasebesine gére dizeltimesinden
kaynaklanan tutarlarin toplamini asan kismi, net dagitilabilir ddnem karinin hesaplanmasinda indirim
kalemi olarak dikkate alinir.

Sirket'in 29 Mart 2018 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul'unda;

Sirket'in 1 Ocak 2017 — 31 Aralik 2017 dénemine ait, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-14.1 sayih teblig
hikimlerine uygun hazirlanan bagimsiz denetimden ge¢mis finansal tablolarinda 15.787.842 TL kar
olusmasina karsilik, Vergi Usul Kanunu hikimlerine gore tutulan yasal kayitlara gore (2.704.492)TL
doénem zarari olusmasi nedeniyle kar dagitimi yapilmamasina ve yasal kayitlarda bulunan zarar
tutarinin “Gecmis Yillar Karlar” hesabina aktariimasina karar verilmistir.

Sirket, TMS’ye uygun olarak hazirlanan finansal tablolara gore 1 Ocak 2018 - 31 Aralik 2018 faaliyet
doénemini 38.243.618 TL kar ile kapatmigtir.

Kar Dagitimina Konu Edilebilecek Kaynaklar:

Sirket'in yasal kayitlarinda bulunan dénem zarari (3.424.893) TL (31 Aralik 2017: 2.704.492 TL ddénem
zarari) ve kar dagitimina konu edilebilecek diger kaynaklarin toplam tutari 3.088.771 TL'dir (31 Aralik
2017: 6.513.664 TL).

Ortak kontrole tabi igletmeleri iceren birlegmelerin etkisi

Ana Ortak Deniz GYO, 31 Aralik 2013 tarihli duyurusu ile Kamuya acikladigi Pupa Gayrimenkul
Kiralama ve Yo6netim Hizmetleri A.$.'nin %100'nln satin almistir. Bu islemler sonucunda herhangi bir
serefiye veya negatif serefiye hesaplanmamstir. istirak tutari ile satin alinan sirketin sermayesindeki
pay! nispetindeki tutarin netlestirmesi sonucu olusan 52.568.417 TL tutarindaki fark dogrudan
Ozkaynaklar icerisinde “Ortak kontrole tabi igletmeleri iceren birlesmelerin etkisi” olarak 6zkaynaklar
altinda muhasebelestirilmistir.
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19. Satiglar ve satiglarin maliyeti

1 Ocak- 1 Ocak -
Hasilat 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Kira geliri 14.372.113 13.532.500
Diger gelirler 28.658 401.539
Toplam 14.400.771 13.934.139
1 Ocak- 1 Ocak -
Satiglarin maliyeti (-) 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Bina yonetim giderleri (-) (3.585.901) (2.937.627)
Vergi, resim ve harclar (-) (301.375) (343.040)
Sigorta Giderleri (-) (70.308) (65.542)
Toplam (3.957.584) (3.346.209)
20. Genel yonetim giderleri ve Pazarlama satig dagitim giderleri
1 Ocak- 1 Ocak -
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Genel yonetim giderleri (-) (5.224.728) (4.605.380)
Toplam (5.224.728) (4.605.380)
1 Ocak- 1 Ocak -
Pazarlama satig dagitim giderleri 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Reklam ve tanitim giderleri (*) (1.511.096) -
Toplam (1.511.096) -

*) Pazarlama satis dagitim gideri olan 1.511.096 TL'nin tamami sirketin Bodrum ve Tarabya projesi
icin yaptigi reklam ve tanitim giderlerinden ve pazarlama satis giderlerinden olusmaktadir.

21. Niteliklerine gdre giderler

1 Ocak- 1 Ocak -
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Personel licret ve giderleri (3.605.523) (3.272.285)
Karsilik giderleri (420.646) (83.467)
Musavirlik ve danigmanlik giderleri (397.802) (243.224)
Arag kiralama gideri (173.585) (161.583)
Ofis giderleri (159.035) (75.249)
Genel kurul giderleri (42.179) (24.652)
Amortisman ve itfa giderleri (30.157) (108.459)
Supheli ticari alacaklar - (352.546)
Diger genel yonetim ve faaliyet giderleri (395.801) (283.915)
Toplam (5.224.728) (4.605.380)
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22. Esas faaliyetlerden diger gelir/giderler

Esas faaliyetlerden diger gelir/giderler

1 Ocak-
31 Aralik 2018

1 Ocak -
31 Aralik 2017

Supheli alacaklara iligkin gerceklesen tahsilatlar 274.582 592.942
Dava masraflarina iligkin gelirler 107.719 -
Diger faaliyet gelirleri 164.565 519.003
Toplam 546.866 1.111.945

1 Ocak- 1 Ocak -
Esas faaliyetlerden diger giderler 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Kanunen kabul edilmeyen giderler (12.160) (11.771)

(12.160) (11.771)
23. Finansal gelirler ve giderler

1 Ocak- 1 Ocak -

Finansal Gelirler

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Kur farki gelirleri 12.589.015 1.066.926
Faiz gelirleri 1.553.643 1.344.812
Toplam 14.142.658 2.411.738
1 Ocak- 1 Ocak -
Finansal Giderler 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Finansman giderleri (914.995) (552)
Kur farki gideri (11.621.480) (246.043)
Toplam (12.536.475) (246.595)
24. Yatinim faaliyetlerinden gelir ve giderler
31 Aralik 2018 ve 2017 tarihlerinde yatirim faaliyetlerinden gelirler ve giderler asagidaki gibidir:
1 Ocak- 1 Ocak -
Yatinnm Faaliyetlerinden Gelirler 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Yatinm amagl gayrimenkullerin degerleme artisi (Not 11) 32.120.755 6.539.975
Gayrimenkul satis kari 274.611 -
Toplam 32.395.366 6.539.975
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25. Vergi varlik ve yuktmlulikleri (ertelenmig varlik ve yukamlialtkler dahil)

Sirket, Kurumlar Vergisi Kanunu’'na gére Kurumlar Vergisi'nden muaftir. Gelir Vergisi Kanunu’na gore
ise gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanclari stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili
Bakanlar Kurulu karari ile stopaj orani "0" olarak belirlenmistir. Bu nedenle Sirket'in ve ilgili ddnemlere
iliskin herhangi bir vergi yikimlaligi mevcut degildir.

26. Hisse basina kazang

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

1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Tedavildeki hisse senedi adedi:
1 Ocak itibariyla (toplam) 50.000.000 50.000.000
Geri alinan Sirket Hisse senetleri (763.287) -
31 Aralik itibariyla (toplam) 49.236.713 50.000.000
Tedavildeki hisse senedinin
Agirhikh ortalama adedi 49.236.713 50.000.000
Net dénem kari / (zarari) (TL) 38.243.618 15.787.842
Hisse basina kar / (zarar) (TL)
(0,01 TL nominal karsihgr) (*) 0,77673 0,31576

*) Sirket'in sermayesi 31 Aralik 2018 itibariyla 50.000.000 adet hisseden olugsmaktadir (31 Aralik
2017: 50.000.000 adet). Hisselerin itibari degeri hisse basina 1 TL'dir (31 Aralik 2017: hisse basi
1TL).

Sirket'in 5.000 TL nominal degerli, imtiyazli payr bulunmaktadir. Bu paylarin her biri ydnetim kurulu
Uyelerinin seciminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu Uyelerinin tamami A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak tzere, genel kurul tarafindan segilir.

SPK’nin 19 Agustos 2011 tarih 26/767 sayili ilke Karari geregi, geri alim iglemini miteakip dénemlerde,
ilgili paylar elden cikarilincaya kadar yatirim ortaklklar icin hesaplanan birim pay dederi, toplam pay
sayisindan geri alinan paylarin ¢ikariimasi sonucunda bulunacak tedavildeki pay sayisi esas alinarak
hesaplanir. Sirket, 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla hisse basina kazan¢ hesaplamasini ilgili karar
cercevesinde yapmistir.

27. lligkili taraf aciklamalari

31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla iligkili taraflarla bakiyeler asagidaki gibidir:

Kisa vadeli iligkili taraflara diger borclanmalar 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Denizbank A.S. - 5.359.141
Deniz Finansal Kiralama A.S. (Not 8) 886.710 -
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27. lliskili taraf aciklamalari (Devami)

Uzun vadeli iligkili taraflara diger borclar

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Denizbank A.S. (Not 9) 160.800.625 -
Deniz Finansal Kiralama A.S. (Not 8) 142.980 -
Toplam 160.943.605 -

Sirket ile iligkili taraflar arasindaki islemlerin detaylari asagida agiklanmistir.

Nakit ve nakit benzerleri

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Denizbank Maslak Ticari Subesi vadesiz mevduat hesabi 16.906 37.310
Denizbank Maslak Ticari Merkez ve Ozel Bankacilik Subesi
vadeli mevduat hesabi 23.467.421 16.343.046
Denizbank Maslak Ticari Subesi Tahsil Cekleri 593.454 -
Toplam 24.077.781 16.380.356
iligkili taraflar ile olan 6nemli iglemlerin detayi asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

lligkili taraflara 6denen iicret/komisyonlar

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Denizbank A.S. (faiz gideri) 364.558 185.723
Denizbank A.S. (kira gideri) 91.818 71.666
Denizbank A.S. (ortak giderler) 39.326 38.940
Denizbank A.S. (masraf yansitmalar) 42.068 -
Denizbank A.S. (teminat mektubu komisyonu Ucreti) 21.274 526
Denizbank A.S. (I¢ Kontrol gideri) 16.000 16.000
Deniz Finansal Kiralama A.S. (kiralama giderleri) 1.081.894 63.689
Deniz Yatirm Menkul Kiymetler A.S. (MKK yetkilendirme Ucreti) 381.559 7.038
Intertech Bilgi Islem ve Paz. Tic. A.S. (E-Defter uygulamasi ucreti) 5.007 4.683
Toplam 2.043.504 388.265
] 1 Ocak - 1 Ocak -
lligkili taraflardan alinan gelirler 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Denizbank A.S. (Faiz gelirleri) 1.509.101 1.323.943
Denizbank A.S. (Kira gelirleri) 567.632 498.598
Denizbank A.S. (Diger gelirleri) - 75.105
Toplam 2.076.733 1.897.646
1 Ocak - 1 Ocak -

Ust diizey yoneticilere saglanan menfaatler

31 Aralik 2018

31 Aralik 2017

Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar

2.090.227

1.587.592

Toplam

2.090.227

1.587.592
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28. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi

Sermaye Risk Ydnetimi

Sirket'in sermaye yonetimindeki amaci; grubun gelir getiren bir isletme olarak devamlihdini saglamak,
hissedar ve kurumsal ortaklarin faydasini gézetmek, ayni zamanda sermayenin maliyetini azaltmak icin

en verimli sermaye yapisinin sirekliligini saglamaktir.

Sirket'in sermaye ve fonlama yapisi sirasiyla nakit ve nakit benzerleri, ¢ikarilmis sermaye yedekler ile
gecmis yil kazanclarini iceren 6zkaynak kalemlerinden olusmaktadir.

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

Finansal Risk Faktorleri

Sirket, 31 Aralik 2018 ve 2017 yili faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (gercege 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 Uzerindeki
potansiyel olumsuz etkilerinin minimize edilmesi Uzerine odaklanmaktadir.

Faiz orani riski yonetimi

Faiz riski, faiz oranlarindaki degisimlerin finansal tablolari etkileme olasihgindan kaynaklanmaktadir.
Sirket, faize duyarli yatinmlarini kisa vadeli yaparak faiz riskini yonetmektedir.

Sirket'in faiz oranina duyarli finansal araglarinin dagihmi asagidaki gibidir:

Faiz Pozisyonu Tablosu

Sabit Faizli Araglar 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Sabit faizli finansal araclar

Bor¢lanma senetleri 32.223.063 28.665.116
Kisa Vadeli Borglanmalar (Tahvil) 94.170.000 -
Diger borg¢lar 160.800.625 -
Banka kredileri - 5.352.000

Degisken faizli finansal araclar
Bor¢lanma senetleri - -

Fiyat riski
31 Aralik 2018 tarihi itibariyla Sirket’in finansal varlik portféyl bulunmamaktadir (31 Aralik 2017: Yoktur).
Kredi riski

Sirket'in finansal aracglardan dolayr maruz kaldigi kredi riskine iliskin detayh bilgi 29'uncu dipnotta
verilmistir.
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28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve duzeyi (Devami)

Kur riski yonetimi

Sirket'in faaliyetleri 6ncelikle asagida ayrintilarina yer verildigi Uzere doviz kurundaki degisiklikler ile ilgili
finansal risklere maruz kalmaktadir. Piyasa riskleri ayrica, duyarllik analizleri ve stres senaryolari ile de
degerlendiriimektedir.

Cari yilda Sirket'in maruz kaldigi piyasa riskinde veya maruz kalinan riskleri yonetim ve &lgim
yontemlerinde énceki yila gére bir degisiklik olmamistir.

Yabanci para cinsinden islemler kur riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir.

Sirket'in, 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyla, yabanci para cinsinden yapilan islemlerini TL'ye
cevirirken kullandig1 déviz kurlari TL olarak asagidaki tabloda verilmigtir:

ABD Dolari

31 Aralik 2018 5,2609
31 Aralik 2017 3,7719
EURO

31 Aralik 2018 6,0280
31 Aralik 2017 45155

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

31 Aralik 2018 TL Karsihgi Doéviz Tutari
Nakit ve nakit benzerleri - ABD Dolari 984.662 187.166 $
Nakit ve nakit benzerleri - Euro 2.439.507 404.696 €
Bor¢ senetleri - Euro (31.566.418) (5.236.632) €
Net yabanci para varlik/yukimlulik pozisyonu (28.142.249)

31 Aralik 2017 TL Karsihgi Doviz Tutari
Nakit ve nakit benzerleri - ABD Dolari 932.258 247.159 $
Nakit ve nakit benzerleri - Euro 1.360.385 301.270 €
Bor¢ senetleri - Euro (28.665.116) (6.348.160) €
Net yabanci para varlik/yikumlilik pozisyonu (26.372.473)
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28. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)
Kur riskine duyarlilik

Sirket, yabanci para cinsinden kur riskine maruz kalmaktadir. Asagidaki tablo Sirket'in yabaci para
kurlarindaki %10’luk artisa ve azaliga olan duyarliligini géstermektedir. Duyarllik analizi sadece dénem
sonundaki acik yabanci para cinsinden parasal kalemleri kapsar ve s6z konusu kalemlerin dénem
sonundaki %210’luk kur degisiminin etkilerini gosterir. Pozitif deger kar/zararda ve diger d6zkaynak
kalemlerindeki artigi ifade eder.

31 Aralik 2018 31 Aralik 2017

Yabanci para Yabanci para

TL karsihgi TL karsihgi

Kar / zarar artis 2.814.225 2.637.247
Kar / zarar (azalg) (2.814.225) (2.637.247)

Likidite risk yénetimi

Likidite riski, uzun vadeli varliklarin kisa vadeli kaynaklarla fonlanmasinin bir sonucu olarak ortaya
cikabilmektedir. Sirket'in faaliyeti geregdi 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 turev niteliginde olmayan finansal yukumliluklerinin vade dagihmini

gostermektedir ve yukumluliklerin 6denmesi gereken en erken tarihlerde 6denecegi varsayimina gore
hazirlanmistir.

31 Aralik 2018

1 aya 5vil
kadar 1-3ay 3ay-lyil 1-5yil Uzeri Vadesiz Toplam
Ticari borclar 68.427 - - - - - 68.427
Kisa vadeli bor¢clanmalar - 97.293.322 886.710 142.980 - - 98.323.012
Borg senetleri - - 7.188.863 25.034.200 - - 32.223.063
Diger borglar - - - 160.800.625 - - 160.800.625
Toplam 68.427 97.293.322 8.075.573 185.977.805 - - 291.415.126
31 Aralik 2017
1 aya 5vil
kadar 1-3ay 3ay-1lyil 1-5yil  {zeri Vadesiz Toplam
Ticari borclar 641.008 - - - - - 641.008
Bor¢ senetleri - - 5.019.104 23.646.012 - - 28.665.116
Kisa vadeli bor¢lanmalar 5.352.000 - - - - - 5.352.000
Toplam 5.993.008 - 5.019.104 23.646.012 - - 34.658.124

Beklenen vade ve stzlesme vadelerine gore nakit ¢ikislar yukarida verilen likidite tablosundaki vade ve
tutarlardan farkhhk géstermedigi icin ayrica bir tablo sunulmamistir.
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29. Finansal araclar

Finansal Araglar Kategorileri:

31 Aralik 2018

Defter degeri

Gercege
uygun degeri

Finansal varliklar

Nakit ve nakit benzerleri 23.484.327 23.484.327
Ticari alacaklar 1.238.618 1.238.618

Gercege uygun deger farki gelir
tablosuna yansitilan finansal varliklar - -

Finansal yakumlalukler

Kisa vadeli bor¢lanmalar 98.323.012 98.323.012
Ticari borclar 68.427 68.427
Diger borglar 194.915.029 194.915.029
Gercgege

31 Aralik 2017

Defter degeri

uygun degeri

Finansal varlklar

Nakit ve nakit benzerleri

Ticari alacaklar

Gercege uygun deger farki gelir

tablosuna yansitilan finansal varliklar

Finansal yakumlalukler

Kisa vadeli borclanmalar

Ticari borclar

Diger borglar

Gercege uygun deger 6lcimleri:

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

16.401.225
534.269

5.359.141
641.008
29.159.673

16.401.225
534.269

5.359.141
641.008
29.159.673

Seviye 1: Ozdes varliklar ya da borglar igin aktif piyasalardaki kayitli (diizeltimemis) fiyatlar.

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

nitelikteki veriler.

Seviye 3: Varlik ya da borglara iliskin olarak gozlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler.

31 Aralik 2018 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatirnrm amach gayrimenkuller (Not 11) 202.001.230 - - 202.001.230
Finansal yukiumlalukler (Not 9) 160.800.625 - 160.800.625

31 Aralik 2017  Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatinm amach gayrimenkuller 171.466.975 - - 171.466.975

(50)



Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2018 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

29. Finansal araclar (Devami)

Yatinm amagch gayrimenkuller uygun degerleri bulunurken, kullanilan veriler sebebiyle seviye 3'e
siniflandirimistir. 31 Aralik 2018 tarihinde sona eren oniki aylik dénem icerisinde Sirket, ikinci seviye ile
birinci seviye arasinda ve i¢clincii seviyeye ya da tc¢ilinct seviyeden herhangi bir transfer yapmamistir.
Degerlemeler sirasinda kullanilan yéntemler ve varsayimlar séyledir:

istanbul — Karakdy Binasi:

Degerleme raporuna konu gayrimenkullerin deger takdirinde “Emsal Kargilastirma Yaklasimi” ile “Gelir
Kapitalizasyonu Yaklasimi” metotlarindan olan “Direkt Kapitalizasyon Metodu” kullaniimigtir. Bolgede
yapilan incelemeler sonucunda elde edilen ve degderleme yaklasimlarinda kullanilan
benzer/karsilastirilabilir emsal bilgileri bu raporun “Piyasa Arastirmalari” basliginda sunulmustur.

Nihai deger takdirinde s6z konusu gayrimenkullerin bulundugu boélgede yeterli sayida karsilastirilabilir
satilik/satiimig ve kiralik/kiralanmis benzer nitelikte komple bina emsali bulundugundan dolayl emsal
karsilastirma yaklasimi ile gelir kapitalizasyonu yaklasimlar 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 bolgede yeterli sayida satilik ve kirallk emsal milk bulundugundan “Piyasa
Degeri Yaklasimi-Emsal Karsilastirma Yontemi” ve bdlgedeki kapitalizasyon orani hesaplanabildiginden
“Gelir Kapitalizasyonu Yodntemi” uygulanmistir. Her iki yénrem uyumlastirilarak nihai degere ulasiimistir.

Ankara- Goksu AVM:

Degerleme calismasinda bélgede yeterli sayida satilik ve kiralik emsal milk bulundugundan “Piyasa
Degeri Yaklagimi-Emsal Kargilastirma Yontemi” ve bdlgedeki kapitalizasyon orani hesaplanabildiginden
“Gelir Kapitalizasyonu Yo6ntemi” uygulanmigtir. Her iki yénrem uyumlastirilarak nihai degere ulasiimigtir.

istanbul- Bahgesehir AVM:

Degerleme raporuna konu gayrimenkullerin deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Yaklagimi” ile “Gelir
Kapitalizasyonu Yaklasimi” metotlarindan olan “Direkt Kapitalizasyon Metodu” kullaniimigtir. Bolgede
yapilan incelemeler sonucunda elde edilen ve degderleme yaklasimlarinda kullanilan
benzer/karsilastirilabilir emsal bilgileri bu raporun “Piyasa Arastirmalari” basliginda sunulmustur.

Nihai deger takdirinde s6z konusu proje icerisinde yer alan benzer niteliklere sahip emsallerden istenilen
satis degerlerinin piyasa gercegini yansitmadigi ve gayrimenkullerin degerini gdstermekten uzak oldugu
kanaatine varilmasindan dolayl emsal karsilastirma yaklasimi kullaniimamis olup mevcutta kiralik veya
yakin zamanda kiralanmig yeterli sayida karsilastirilabilir benzer 6zelliklere sahip emsal bulundugundan
dolayi gelir kapitalizasyonu yaklagimi yéntemine %2100 oraninda agirlik verilmigtir.

Ankara —Metrokent Carsi :
Degerleme calismasinda bolgede yeterli sayida satilik ve kiralik emsal milk bulundugundan “Piyasa

Degeri Yaklasimi-Emsal Karsilastirma Yontemi” ve bolgedeki kapitalizasyon orani hesaplanabildiginden
“Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” uygulanmigtir. Her iki yénrem uyumlastirilarak nihai degere ulasiimistir.
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29. Finansal araclar (devami)

Finansal arag turleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar

Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Nakit ve Nakit Benzerleri
ligkili ligkili Diger Finansal Vadeli Cari Hesap
31 Aralik 2018 Taraf Diger Taraf Taraf Taraf Yatirimlar Mevduat Bakiyesi
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E) (*) - 1.238.618 - 1.328 - 23.467.421 16.906
- Azami riskin teminat, vs ile givence altina alinmig kismi - - - - - - -

A. Vadesi gegmemis veya deger diisukligine ugramamis finansal varliklarin net
defter degerleri - 1.238.618 - 1.328 - 23.467.421 16.906

B. Kosullar yeniden gériisulmis bulunan, aksi takdirde vadesi gecmis veya deger

dusuklugine ugramig sayilacak finansal varliklarin defter degeri

C. Vadesi ge¢mis ancak deger diisiikligine ugramamis varliklarin net defter degeri
- Teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi

D. Deger dusukligtine ugrayan varliklarin net defter degerleri

E. Bilango disi kredi riski iceren unsurlar

* Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi gtivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamigtir.
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29. Finansal araclar (devami)

Finansal arag turleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Nakit ve Nakit Benzerleri
Vadeli
31 Aralik 2017 ligkili Diger iligkili Diger Finansal Mevduat + Cari Hesap
Taraf Taraf Taraf Taraf Yatirnimlar Ters Repo Bakiyesi
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E) (*) - 534.269 - 1.045 - 16.363.779 37.446
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmis kismi - - - - - - -
A. Vadesi gegmemis veya deger diisukligine ugramamis finansal varliklarin net defter
degerleri - 534.269 - 1.045 - 16.363.779 37.446

B. Kosullari yeniden gorusulmis bulunan, aksi takdirde vadesi ge¢mis veya deger
dusikligine ugramis sayilacak finansal varliklarin defter degeri
C. Vadesi ge¢cmis ancak deger disukligine ugramamis varliklarin net defter degeri
- Teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi
D. Deger dusukligtine ugrayan varliklarin net defter degerleri
E. Bilanco disi kredi riski iceren unsurlar

*) Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi gtivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamistir.
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29. Finansal araclar (devami)

Finansal aracin taraflarindan birinin sézlesmeye bagh yukimliliguni 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 31 Aralik 2018 tarihi itibari ile vadesi ge¢mis ancak deger dusukligine ugramamis alacagi
bulunmamaktadir (31 Aralik 2017: Bulunmamaktadir).

30. Karsiliklar, kogullu varhik ve yukamlukler
Sarta bagh varlik ve yakumlulikler

a) 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyle teminatlar ve taahhutler asagidaki gibidir:

31 Aralik 31 Aralik
2018 2017
Alinan teminatlar 406.267 370.295

30 Aralik 31 Aralik
Verilen teminat mektuplari 2018 2017

Sirket tarafindan verilen teminat, rehin ve ipotekler (TRIYler

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari (*) 85.000 85.000
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar lehine
vermis oldugu TRY’lerin toplam tutari - -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yuritilmesi amaciyla diger 3. Kisilerin
borcunu temin amaciyla vermis oldugu (**) 3.060.000 40.000
D. Diger verilen TRi’lerin toplam tutari -
i. Ana ortak lehine vermis oldugu TRY’lerin toplam tutari - -
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
TRY'lerin toplam tutari - -

Toplam 3.145.000 125.000

* istanbul 19.Asliye Ticaret mahkemesi nezdindeki 2016/299 Esas no.lu dava icin mahkemeye
verilen 16.03.2017 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 sozlesmesi geregi verilen 3.020.000 TL tutarinda teminat mektuplarindan
olusmaktadir.

Sirket tarafindan verilen TRI’ler 31 Aralik 2018 ve 2017 tarihleri itibariyle TL cinsindendir.

Vergi beyanlari ve ilgili muhasebe kayitlari vergi dairesince bes yil icerisinde incelenebilmekte ve vergi
hesaplari revize edilebilmektedir. Sirket yonetimi, vergi denetiminden gegcmemis 2013—-2018 arasi yillara
iliskin ileride ortaya cikabilecek ek vergi yukiumluliga givenilir ve belirli bir dizeyde tahmin
edilemeyeceginden ilisikteki finansal tablolarda ilave bir karsilik ayirmamistir.
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30.

b)

c)

Karsiliklar, kosullu varlik ve yakimlikler (Devami)
31 Aralik 2018 itibariyle gayrimenkuller bazinda serhler, hak ve yukumlulukler asagidaki gibidir:

istanbul-Bahcesehir Avm

TUm bagimsiz bolimler tzerinde mistereken 1.755 m2lik kisimda T.E.K. lehine irtifak hakki
bulunmaktadir. (Baglama Tarih: 02.10.1990, Bitis Tarih: 02.09.1990 - Sire: -) Bogazici Elektrik
Dagitim A.S. Genel Mudiarliga lehine 118,56 m?lik kisimda 49 yilhdina irtifak hakki vardir.
(Baglama tarih: 9 Kasim 2007, Bitis Tarih 16 Ekim 2106 - Sire 99 yil)

D Blok 2 ve 3 no.lu bagimsiz bélimler tzerinde 240.000,-TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi
vardir. (Yilligi 96.000,-TL'den 5 yilhdina Evrim Pinar Guzel Saglik Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti. lehine
kira serhi)

TUim bagimsiz bélumler Uzerinde mustereken 1.508 mZ2lik kisimda T.E.K. lehine irtifak hakki
bulunmaktadir. (Baslama Tarih: 2 Ekim 1990, Bitis Tarih: 2 Ekim 1990 - Siire: -)

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

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

Ankara- Goksu Avm

Ankara-Goksu Avm 39 ve 40. bagimsiz bélim numaral dilkkanlar Gzerinde kira serhi: 8 Aralik 2011
tarih ve 37121 yevmiye ile 120.000 TL, 8 Aralik 2011 tarih ve 37188 yevmiye ile 120.000 TL bedel
karsiliginda kira s6zlesmeleri vardir.

Metrokent Carsi

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

31 Aralik 2018 itibariyle Sirket'in taraf oldugu dava sayisi 32 olup, s6z konusu davalarin konulari
itibariyle siniflamasi asagidaki tabloda verilmigtir.

Dava sayisi
icra takipleri 15
Lehe acilan davalar
- Kira alacagr ve tahliye davalari 10
Aleyhe davalar
- Tasarrufu iptal davalars 5
- Aidat takibine dayals alacak davalar/ 2
Toplam 32

Sirket'in finansal durum tablosunda yer alanlar haric, taraf oldugu davalar acisindan finansal tablolari
etkileyecek 6nem arz eden ve hukuki sireclerinde belirsizlik olan davasi bulunmamaktadir.
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31. Bilanco tarihinden sonraki olaylar

Yoktur.

32. Finansal tablolari 6nemli 6l¢iide etkileyen ya da finansal tablolarin agik, yorumlanabilir ve
anlagilabilir olmasi acisindan agiklanmasi gereken diger hususlar

Dipnot 1 ve 2'de anlatildigi Gzere 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 Odeyerek satin almistir. Sirket,
s6zkonusu satin alma igslemini KGK tarafindan yayimlanan Turkiye Muhasebe Standartlarinin
Uygulanmasina yonelik ilke karari (2013-2) ‘Ortak Kontrole Tabi Isletme Birlesmelerinin
Muhasebelestiriimesi’ cercevesinde “haklarin birlesmesi” yonetimi ile degderlendirmis, ortak kontrollin
olustugu raporlama déneminin basi itibariyla satin alma gerceklesmis 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 tutar ile satin alinan sirketin sermayesindeki pay! nispetindeki tutarin
netlestirmesi sonucu olusan 52.568.417 TL tutarindaki fark dogrudan “Ortak kontrole tabi isletmeleri
iceren birlesmelerin etkisi” olarak 6zkaynaklar altinda muhasebelegtiriimistir. PUPA Gayimenkul'iin
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: Portféy sinirlamalarina uyumun kontroll

Sirket, 31 Aralik 2018 tarihi itibariyle, 13 Eylul 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’'de yayinlanan
Seri Il, 14.1 no'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi'nin 16.maddesi
uyarinca finansal tablolarinin dipnotlarina “Ek Dipnot: Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrold” bashkh
ayr bir dipnot maddesi eklemistir. S6z konusu dipnotta yer verilen bilgiler SPK’nin Seri:ll, 14.1 no’lu
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi'nin 16.maddesi uyarinca finansal
tablolardan turetilmis 6zet bilgiler niteligindedir ve SPK’'nin Seri: 1ll, No:48.1, “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Tebligi'nin portféy sinirlamalarina uyumun kontroliine iligkin hilkiimleri cevresinde
hazirlanmistir.
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33.

EK Dipnot: Portféy sinirlamalarina uyumun kontrolti  (devami)

Ek Dipnot: Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli

Konsolide Olmayan/Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap Tebligdeki llgili Cari Donem Onceki
Kalemleri Diizenleme (TL) Dénem (TL)

Para ve Sermaye Piyasasi Araclar Md.24/(b) 23.484.327 16.373.293

Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Md.24/(a)

Dayal Haklar ) 461.164.278 175.936.655

istirakler Md.24/(b) - 29.439.592

iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) - -

Diger Varliklar 78.677.903 28.183.060
D | Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 563.326.508 249.932.600
E | Finansal Borglar Md.31 98.243.442 34.024.257
F | Diger Finansal Yukumlulikler Md.31 - -
G | Finansal Kiralama Borglari Md.31 - -
H | lliskili Taraflara Borclar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) 160.800.625 -
1 Ozkaynaklar Md.31 248.674.255 212.936.808

Diger Kaynaklar 55.608.186 2.971.535
D | Toplam Kaynaklar Md.3/(p) 563.326.508 249.932.600

Konsolide Olmayan/Bireysel Diger Finansal Bilgiler Teg:;ggﬁllgr::g'“ Carl(_ll?f)nem D(‘j?\r;(r:nel((':'L)

Al Para ve S_gr_maye Piyasasi Araclarinin 3 Yillik Gayrimenkul Md.24/(b) } )

Odemeleri Igin Tutulan Kismi
A2 Doviz Cinsinder_1 ngeli-Vades_iz Mevduat / Ozel Cari-Katiima Md.24/(b)

Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi ) 23.439.779 16.352.423
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araclari Md.24/(d) - -
B1 \G(abanC| Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Md.24/(d) ) )

ayrimenkule Dayall Haklar

B2 | Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) - -
C1 | Yabanci Igtirakler Md.24/(d) - -
C2 | Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) - -
J | Gayrinakdi Krediler Md.31 3.145.000 125.000

Uzerinde Proje Gelistirilecek Milkiyeti Ortakhiga Ait Olmayan
K ipotekli Arsalé\rln ipo%ek Bedelleri g i Y| md.221(e) ] ]
L Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araclari Md.22/(1)

Yatirimlarinin Toplami ' 13.843.013 16.372.891
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33. EK Dipnot: Portfdy sinirlamalarina uyumun kontrolii (devami)
Tebligdeki . - .| Asgari
Portféy Sinirlamalari ilgili D'(o:r?(relm Sgr?grkr: | Azami
Diizenleme Oran
1 Uzerinde Proje Geligtirilecek Mulkiyeti Ortakhiga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin Md.22/(e) 0% 0% <%10
Ipotek Bedelleri
2 | Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayal Haklar Md.24/(a),(b) | 82% 70% = %51
3| Para ve Sermaye Piyasasi Araclari ile istirakler Md.24/(b) 4% 18% < %49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali o o o
4 Haklar, istirakler, Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(d) 0% 0% < %649
5 | Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0% 0% < %20
6 | isletmeci Sirkete istirak Md.28/1(a) 0% 0% < %10
7 | Borglanma Siniri Md.31 105% 16% | < %500
Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katiima Hesabi ve TL o o 0
g Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi Md.24/(b) 4% % = %10
9 | Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araclan Yatirimlarinin Toplami Md.22/(1) 2% 7% < %10
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