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1.  GENEL BILGILER

1.1 Raporun ait oldugu donem

Raporun Donemi : 01 Ocak 2020 - 31 Mart 2020

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

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

Ticaret Sicil Memurlugu : istanbul

Tescil Tarihi : 05 Mayis 1995 - 26 Aralik 2013
Sicil Numarasi ¢ 330253

Kayith Sermaye : 1.000.000.000 TL

Odenmis Sermaye : 50.000.000 TL

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

Telefon : (212) 348 57 45 - 348 57 46
Faks : (212) 336 61 84

E-Posta Adresi : denizgyo@denizbank.com
internet Adresi : http://www.denizgyo.com.tr



http://www.denizgyo.com.tr/
http://www.denizgyo.com.tr/
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1.3 Sirketin organizasyon, sermaye, ortaklik yapisi ile bunlara iligkin donem icindeki degisiklikler

1.3.1 Sirketin organizasyonu ve donem icindeki degisiklikler

Mehmet CiTiL
Sirket Genel Miidiirii

Ydnetici Asistani

Baykal KARAC

Yatinnmca lligkileri Mali ve idari isler

Boliimii
Genel Midiir Ya dimcisi

Onur KARAHAN

Proje Gelistirme, Uygulama ve
Satis Genel Miidiir Yardimcisi

Gokhan KARAMAN

Mali ve idari igler B8lim
Miudird

Baykal
KARACAOGLU
Yoénetici

Miilk Yonetimi ve
Kiralama

Aziz iIMAL
Yetkili

Ersin KIZILCAY

istanbul Bolge
Yénetmeni

Onur KARAHAN
Gorevli

Mali ve idari isler

Umit TEKKUN

Uzman

Behic UNSAL
Ankara Bolge

Mali ve idari isler Yonetmeni

Koray KUGUKKAYA
Ankara Bolge Yetkilisi

is Gelistirme

ismail Emre EROL
insaat Miihendisi ihtisas

Tasarim ve Uygulama

Salih Zeki BESLEN
Mimar ihtisas

Aysun Giilyan OZEN
Mimar ihtisas

Nadir Ceylan ARSLAN
Mimar ihtisas

1.3.2 Sirketin sermaye, ortaklik yapisi ile bunlara iliskin donem igindeki degisiklikler

Sirket’in donem icinde sermaye ve ortaklik yapisinda bir degisiklik olmamustir.

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

50.000.000 adet paydan olusmustur.

Sirketin ortaklik yapisi: (31Mart 2020 tarihi itibariyle)

. . Sermaye Pay1 | Sermaye Orani
Ortagin Adi, Soyadi/Unvani (TL) %)
1- Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. 40,216,810 80.43 %
2- Diger 9.783.190 19.57 %
TOPLAM 50,000,000 100 %
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1.4 imtiyazh paylara ve paylarin oy haklarina iliskin bilgiler

Sirketin 5.000,-TL nominal degerli imtiyazli (A) tipi pay bulunmaktadir. (A) grubu paylarin
yonetim kurulu Uyelerinin seciminde aday gosterme imtiyaz1 vardir.

Yonetim Kurulu tyelerinin tamami (A) grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan
olmak uzere, genel kurul tarafindan secilir.

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

1.5 Sirketin yonetim organi, iist diizey yoneticileri ve personel sayisi ile ilgili bilgiler

1.5.1 Yonetim Kurulu

02.04.2020 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisinda, ic yil siireyle
gorev yapmak Uzere secilen alti Uyeden olusan Yonetim Kurulu Uyelerine iliskin bilgiler
asagida yer almaktadir.

Gorev Suresi

Adi Soyadi Gorevi Baslangic ve Bitis Tarihleri
Tanju KAYA Baskan Nisan 2020 Mart 2023
Mehmet AYDOGDU Baskan Vekili | Nisan 2020 Mart 2023
Ali Murat DIZDAR Uye Nisan 2020 Mart 2023
Mehmet ClTlL . Uye Nisan 2020 Mart 2023
Dr.Muharrem Faik OZTUNc¢ Bagimsiz Uye | Nisan 2020 Mart 2023
Sinan KAFADAR Bagimsiz Uye | Nisan 2020 Mart 2023

Yonetim Kurulun olusumu, gorev, yetki ve sorumluluklari ve diger konularina iliskin
duzenlemeler Sirket Ana Sozlesmesinin 14.,15.,16.,17. ve 18. maddelerinde yer
almaktadir

Ana sozlesmenin 15 maddesi uyarinca Sirket isleri acisindan gerekli gorulen zamanlarda,
baskan veya baskan vekilinin cagrisiyla toplanabilen Yonetim Kurulu, 01 Ocak 2020 -
31 Mart 2020 doneminde 7 toplanti gerceklestirmistir.
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Yonetim Kurulu tyelerinin 6zgecmisleri su sekildedir.

Sn. Tanju KAYA (Yonetim Kurulu Baskani) :

1985'de Gazi Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Kamu Yonetimi Bélimii'nden
mezun oldu. 1986 yilinda Pamukbank'ta basladig1 bankacilik kariyerine sirasi ile Tirk
Ekonomi Bankasi, Marmara Bank ve Alternatif Bank'ta devam etti. 1994-1997 yillarinda
Bank Ekspres'te Sube Muduru olarak gorev yapti. 1997'de kurulus giinlerinde DenizBank
A.S.'ne gecerek Ankara Sube Midiirii oldu. 2002 yii basinda ic Anadolu Bélge
Midirligini Ustlenen Kaya, gorevini Temmuz 2003'den itibaren DenizBank A.S.’de
Yonetim Hizmetleri Grubu Genel Mudur Yardimcisi olarak surdirmektedir.

Yonetim Kurulu’nda gorevde bulundugu siire : 6 yil

Sn. Mehmet AYDOGDU  (Yonetim Kurulu Baskan Vekili) :

1968 dogumlu olan Aydogdu, Dokuz Eyliil Universitesi Iktisadi Idari Bilimler
Fakiltesi’nden mezun oldu. Bankacilik kariyerine 1996 yilinda basladi. 2002 yilinda
DenizBank A.S.’ye katildi. Halen, DenizBank A.S.’de Ticari Bankaciik ve Kamu
Finansman Grubu Genel Mudur Yardimcisi olarak gorev yapmaktadir.

Yonetim Kurulu’nda gorevde bulundugu siire : 6 yil

Sn. Ali Murat DiIZDAR (Yonetim Kurulu Uyesi) :

1960 dogumlu olan DiZDAR, 1982 yilinda istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi'nde Hukuk
akaninda Lisans, 1985 yilinda Ozel Hukuk Boliimii Yiiksek Lisans egitimini tamamlamstir.

Kariyerine 1982 yilinda istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi'nde Asistan olarak baslayan
Ali Murat DIZDAR, 1990-1998 yillar1 arasinda Altheimer & Gray Sirketi’nde Hukuk
Musaviri, 1998-2001 yillan arasinda Birlesik Turk Korfez Bankasinda Hukuk Bolumu
Muaduru, 2001 yiinda Osmanli Bankasi'nda Hukuksal Danismanlik Birim Yoneticisi, 2002
yiinda Taib Yatirnmbank'ta Hukuk Misavirligi ile Risk Yonetim Komitesi Baskanlig
gorevlerini Ustlenmistir.

2002-2003 yillan arasinda DenizBank A.S. Hukuk Bolumu’nde Hukuk Kurumsal Bolum
Miidiirti, 2003-2010 yillan arasinda Hukuk Bolimii’nde Hukuk Grup Miidirliigii gorevlerini
ustlenmis olup, 2010’dan itibaren DenizBank A.S.’de Hukuk Bas Musaviri olarak gorevini
surdurmektedir.

Yonetim Kurulu’nda gorevde bulundugu siire : 3 yil
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Sn. Mehmet CITIL  (Yonetim Kurulu Uyesi - Genel Miidiir) :

1987 yilinda iTU Mimarlik fakiiltesi Mimarlik Blumii’nii, 1988 yilinda i.U isletme Fakdiltesi,
isletme iktisad1 Enstitiisii, isletmecilik ihtisas Programi’ni bitirdi.

1988 yilinda interbank A.S. de insaat Bélimiinde ise basladi. Mayis 1997 de DenizBank’in
kurucu ekibiyle birlikte insaat Emlak Grup Miidiirii olarak DenizBank A.S. transfer oldu.
Mart 2013 yiinda SPK' dan Degerleme Uzmanligi Lisansi’n1 aldi. 2009-2013 yillan arasinda
mevcut gorevinin yani sira bankanmin istiraki olan PUPA A.S.’de yonetim kurulu tyeligi
yapti. 26 Aralik 2013’ de Deniz Gayrimekul Yatinnm Ortaklig1 A.S.’ne Genel Miidiir olarak
atanmistir ve gorevini surdurmektedir.

Yonetim Kurulu’nda gorevde bulundugu siire : 1 yil

Sn. Dr. Muharrem Faik OZTUNC (Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi) :

1987 yilinda istanbul Teknik Universitesi isletme Muhendisligi Boliimiinden derece ile
mezun oldu. Ardindan istanbul Universitesi Para ve Banka Boliimiinde Yiiksek Lisans ve
Doktora egitimlerini tamamladi. 1987-2000 yillar1 arasinda Ko¢ Holding'de Yetistirme
Elamani-Denetim Uzmam ve Koordinator Yardimcisi olarak calisti.

2000 yiinda Tofas-Fiat Grubu ve Otasan-Ford Grubu Bolge Pazarlama Sirketleri'nin Kog
Holding ile bilesmesi projesini yiriittli. Ko¢c Holding'e bagli Birmot Siirketi kurulusunu
yaparak Genel Mudur Bas Yardimcisi olarak atandi. 2005 yilina kadar otomotiv sektorinde
hizmet veren Birmot sirketinde calisti. 2005 yilinda Birmot sirketinden yine Ko¢ Holding
binyesinde yer alan Divan sirketine Genel Mudur Yardimcisi olarak sirketin yeniden
yapilanmasi surecini yurutmek uzere atandi. Yatirim yapmadan otelcilikte buyime modeli
olusturarak Sirketin biiyemesini sagladi. Bu sistemle 2005'te 6 olan otel sayis1 10 yil icinde
28'e yikseldi. Bu sure zarfinda Divan markasi tamtildi, yurt disina acildi.

2015 yiinda idari gorevlerinin birakt1 ve yine ayni sirket bunyesinde Danismanlik hizmeti
vermektedir.

Yonetim Kurulu’nda gorevde bulundugu siire : -- yil

Sn. Sinan KAFADAR (Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi) :

1964 yiinda istanbul'da dogdu. 1986 yilinda istanbul Teknik Universitesi Mimarlik
Fakiltesinden mezun oldu. Mimarlik kariyerine istanbul'da baslayan Sinan KAFADAR,
calismalarina Londra, Montreal ve Roma'da cesitli mimarlik ofislerinde devam etti. 1990
yilinda ortak olarak Metex Design Group'a katildi. Turizm yapilan tasarimi ile baslayan
calismalan yurtici ve yurtdisi otel projeleri ile surerken Sinan KAFADAR; alisveris
merkezleri, konut projeleri ve egitim yapilari ile ofis binalar konusundaki mimari ve ic
mimari projeler Uretmeye devam etmektedir

Yonetim Kurulu’nda gorevde bulundugu siire: -- yil
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Onyer 26 Sybat 2020

%\Q%N;z‘.% RIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A S.
N

Jirket, sirketin yGnetim kontroltt ya da Gnemli derecede etki sahibi oldugu ortakhklar ile
sirketin yonetim kontroliinii elinde bulunduran veya sirkette énemli derecede etki sahibi olan
ortaklar ve bu ortaklarin ybnetim kontroliine sahip oldugu tiizel kisiler ile kendim, esim ve
ikinci dereceye kadar kan ve sihri hisimlarim arasinda; son bes yil i¢inde 6nemli gérev ve
sorumluluklar distlenecek yonetici pozisyonunda istihdam iligkisinin bulunmadifini, sermaye
veya oy haklarinin veya imtiyazli paylarin %5 inden fazlasina birlikte veya tek basina sahip
olunmadi1 ya da 6nemli nitelikte ticari iligkide bulunmadigimu,

Son bes yil igerisinde, basta sirketin denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, ig¢ denetim de
dahil), derecelendirilmesi ve damgmanhifi olmak iizere, yapilan anlagmalar gergevesinde
sirketin 6nemli &lg¢tide hizmet veya iiriin satin aldif1 veya sattif1 sirketlerde, hizmet veya lriin
satin alindif1 veya satildifi dénemlerde, ortak (%5 ve tizeri), 6nemli gérev ve sorumluluklar
iistlenecek yonetici pozisyonunda c¢alismadifimi veya yonetim kurulu iyesi olarak gbrev
almadifima,

Bagimsiz yonetim kurulu liyesi olmam sebebiyle listlenecegi gorevleri geregi gibi yerine
getirecek mesleki egitim, bilgi ve tecrilbeye sahip oldugumu,

Bagli olduklari mevzuata uygun olmas: sartiyla, {iniversite dgretim ityeligi harig, iiye olarak
secildikten sonra kamu kurum ve kuruluslarinda tam zamanl ¢alismayacagimi,

31/12/1960 tarihli ve 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu (G.V.K.)’na gtre Tirkiye'de yerlesik
sayildifimi,

Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ile pay sahipleri arasindaki gikar
catigmalarinda tarafsizlifini koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarim dikkate alarak
ozglirce karar verebilecek giiglii etik standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye sahip
oldugumu,

Sirket faaliyetlerinin isleyisini takip edebilecek ve istlendiim gorevlerin gereklerini tam
olarak yerine getirebilecek 8lgiide sirket islerine zaman ayiracagimi, 1.C.

'QG .JU oy
Sirketin yonetim kurulunda son on yil igerisinde alti yildan faﬂ}ﬁ@{%‘@ruiu tiyeligi
yapmadigam, 48 NOT 325 00

\center-LEVERTL oy jpraz o e
Sirketin veya sirketin yonetim kontrollinii elinde bulung’«g&?mg:@ktg‘rﬂuo ':c‘y'%tgmm komtroliine
sahip oldugu sirketlerin iigten fazlasinda ve toplamda bogggda-lxﬁlem‘jg& n itketlerin besten
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WSirket, sirketin yénetim kontrolii ya da tnemli derecede etki sahibi oldufu ortakliklar ile
sirketin y6netim kontroliinil elinde bulunduran veya sirkette 6nemli derecede etki sahibi olan
ortaklar ve bu ortaklarin yénetim kontroliine sahip oldugu tiizel kisiler ile kendim, egim ve
ikinci dereceye kadar kan ve sihri histmlarim arasinda; son bes yil iginde 8nemli gérev ve
sorumluluklar iistlenecek ydnetici pozisyonunda istihdam iliskisinin bulunmadifini, sermaye
veya oy haklarinin veya imtiyazli paylarin %5 inden fazlasina birlikte veya tek basina sahip
olunmadig ya da 6nemli nitelikte ticari iliskide bulunmadifimi,

Son bes yil icerisinde, basta sirketin denetimi (vergi denetimi, kanuni denetim, i¢ denetim de
dahil), derecelendirilmesi ve damigmanlifi olmak tizere, yapilan anlagmalar ¢ergevesinde
sirketin 6nemli 6lgiide hizmet veya lriin satin aldig1 veya sattif sirketlerde, hizmet veya tiriin
satin alindif1 veya satildifn dénemlerde, ortak (%5 ve tlzeri), 6nemli gérev ve sorumluluklar
iistlenecek yOnetici pozisyonunda galigmadigimi veya ybnetim kurulu tiyesi olarak gorev
almadifimi,

Bagimsiz yonetim kurulu iiyesi olmam sebebiyle lstlenecegi gorevleri geregi gibi yerine
getirecek mesleki egitim, bilgi ve tecriibeye sahip oldugumu,

Bagli olduklan mevzuata uygun olmas: gartiyla, tiniversite Sgretim {iyeligi harig, tiye olarak
secildikten sonra kamu kurum ve kuruluglarinda tam zamanh galigmayacagimi,

31/12/1960 tarihli ve 193 sayih Gelir Vergisi Kanunu (G.V.K.)’na gore Tiirkiye'de yerlegik
sayildiffimi,

Sirket faaliyetlerine olumlu katkilarda bulunabilecek, sirket ile pay sahipleri arasindaki gikar
¢atismalarinda tarafsizhifim koruyabilecek, menfaat sahiplerinin haklarim dikkate alarak
ozgiirce karar verebilecek giiglil etik standartlara, mesleki itibara ve tecriibeye sahip
oldugumu,

Sirket faaliyetlerinin isleyigini takip edebilecek ve {istlendigim gorevlerin gereklerini tam
olarak yerine getirebilecek Slgiide girket iglerine zaman ayiracagimi,
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1.5.2 Sirketin Bagimsiz Dis Denetim Firmasi

DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S$.
(Deloitte Touche Tohmatsu Uyesi)

1.5.3 Sirketin Denetim Komitesi

Denetim Komitesi, SPK mevzuatinda denetim komitesi icin ongoriilen gorevleri
yerine getirmektedir. Bu kapsamda, sirketimizin Muhasebe sistemi, finansal
bilgilerini kamuya aciklanmasi, bagimsiz denetimi ve bagimsiz denetim
sirketinin seciminden sorumludur. Komite, kamuya aciklanacak yillik ve ara
donem finansal tablolarin, ortakligin izledigi Muhasebe ilkelerine, gercege
uygunluguna ve dogruluguna iliskin olarak sirketin sorumlu yoneticileri ve
bagimsiz denetcilerin gorislerinin alarak, kendi degerlendirmeleri ile birlikte
Yonetim kuruluna bildirir. Komite iki bagimsiz yonetim kurulu Uyesinden
olusmustur. Komite 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle bes defa toplanmistir.

Adi1 Soyadi Gorevi
Muharrem Faik OZTUNC Baskan
Sinan KAFADAR Uye

1.5.4 Sirketin Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi, sirketin kurumsal yonetim ilkelerinin uygulanmp
uygulanmadigini, uygulanmiyor ise gerekcesini ve bu prensiplere tam olarak
uymama dolayisiyla eger varsa olusan ¢ikar catismalarini tespit eder ve yonetim
kuruluna Kurumsal Yonetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunur ve
pay sahipleri ile iliskiler biriminin calismalarim koordine eder. Yonetim
kurulunun yapilanmasi geregi ayn bir “Aday Gosterme Komitesi” ve “Ucret
Komitesi” olusturamadigindan bu komitelerin gorevleri Kurumsal Yonetim
Komitesi tarafindan yerine getirilmektedir. Komite, baskan1 bagimsiz yonetim
kurulu Uyesi olan {ic yonetim kurulu Uyesi ve Yatinma iliskileri Bolimi
yoneticisinden olusmustur.

Adi Soyadi Gorevi
Sinan KAFADAR Baskan
Tanju KAYA Uye
Mehmet AYDOGDU Uye
Baykal KARACAOGLU Uye
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1.5.5 Sirketin Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Risk Yonetim Komitesi, sirketin varligini, gelismesini ve devamim tehlikeye
dusurebilecek stratejik, operasyonel, finansal, hukuki ve sair her turlu riskin
erken tespiti, degerlendirilmesi, etki ve olasiliklarinin hesaplanmasi, bu
risklerin sirketin kurumsal risk alma profiline uygun olarak yonetilmesi, tespit
edilen risklere ilgili gerekli onlemlerin uygulanmasin1 koordine eder. Komite,
baskani bagimsiz yonetim kurulu lyesi olan iki yonetim kurulu Uyesinden

olusmustur.
Ad1 Soyadi Gorevi
Muharrem Faik OZTUNC Baskan
Ali Murat DIZDAR Uye

1.5.6 Ust Diizey Yoneticiler

Adi Soyadi Gorevi

Mehmet CiTiL Genel Mudur

Onur KARAHAN Genel Mudur Yardimcisi - Gelistirme,Uygulama ve Satig
Baykal KARACAOGLU Genel Mudur Yardimcist - Mali ve Idari Isler

Gokhan KARAMAN Bolum Mudurl - Mali ve Idari Isler

1.5.7 Personel Sayisi

31 Mart 2020 tarihi itibanyla calisan sayis1 15 kisidir.

1.6 Sirket genel kurulunca verilen izin ¢cercevesinde yonetim organi iiyelerinin sirketle kendisi veya
baskasi adina yaptig islemler ile rekabet yasag1 kapsamindaki faaliyetleri hakkinda bilgiler

Yoktur.
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]

2. YONETiIM ORGANI UYELERI iLE UST DUZEY YONETICILERE SAGLANAN MALi HAKLAR
2.1 Saglanan huzur hakki, icret, prim, ikramiye, kar payi gibi mali menfaatlerin toplam tutarlan

Sirketimizin 02 Nisan 2020 tarihli olagan genel kurul toplantisinda alinan karar geregi,
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerine bu gérevleri nedeniyle aylik net 3.500 TL huzur hakki
odenmekte, diger Yonetim Kurulu Uyelerine herhangi bir iicret ve huzur hakki
odenmemektedir.

1 Ocak-
Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Menfaatler 31 Mart 2020
Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 561.777

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

Yonetim Kurulu uUyelerine genel kurulda kararlastinlan huzur hakki disinda; prim,
ikramiye vb. ad altinda mali menfaat saglanmamistir. Bagimsiz yonetim kurulu
uyelerinin ucretlendirilmesinde hisse senedi opsiyonlar1 veya sirketin performansina
dayali odeme plam uygulanmamaktadir. Yil icerisinde Sirketin, Yonetim Kurulu
uyelerine borc verme, kredi kullandirma, lehine kefalet verme vb. islemleri olmamstir.

3.  SIRKETIN ARASTIRMA VE GELISTIRME CALISMALARI

3.1 Arastirma ve Gelistirme Calismalari ve Sonuclan

Sirketimizin bir gayrimenkul yatinm ortakligi olmasi sebebiyle Ar-Ge faaliyeti
bulunmamaktadir.

4.  SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE iLiSKIN ONEMLI GELISMELER

4.1  Sirketin ilgili hesap doneminde yapmis oldugu yatirimlara iliskin bilgiler

Sirketi portfoyline dahil olan gayrimenkuller asagidaki siralanmaktadir. Sirket’in elinde
bulundurdugu yatinm amacli gayrimenkullerin makul degerleri lisansli gayrimenkul
degerleme sirketlerince hazirlanan ekspertiz raporlari cercevesinde ve mevcut
ekonomik sartlar baz alinarak belirlenmektedir. 31 Mart 2020 tarihi itibariyle tutarlan
Aralik 2019’da gerceklestirilen ekspertiz rapor sonuclarina gore belirlenmistir.
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31 Mart 2020 tarihinde sona eren yila ait yatinm amaclh gayrimenkullerde gerceklesen
hareketler asagidaki gibidir:

Yatinm amacli gayrimenkuller 31 Mart 2020
1 Ocak acilis bakiyesi 218.679.805

Yil icinde alinan yatinm amach gayrimenkuller
Yil icinde satilan yatirim amaclh gayrimenkuller
Yil icinde yatinm amacli gayrimenkul harcamalar
Degerleme etkisi

31 Aralik 2019 bakiyesi 218.679.805

iSTANBUL-BAHCESEHIR AVM

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi,

1987 265 Ada 6 Parselde kayithh A1 ve A9 olarak adlandirlan villa tipi bloklar ile D
blokta yer alan 9, E blokta yer alan 3 adet ticari Unite,

1988 267 Ada, 3 Parselde kayith F blokta 13 adet ticari Unite ve

1989 268 Ada 1 Parselde kayith G blokta 10, H blokta 7 adet ticari Unite olmak
uzere,

toplam 44 adet gayrimenkulden olusmaktadir.

2019 yili icinde bagimsiz boliimlerle ilgili olarak dekorasyon masrafi 17.716 TL imar
baris1 kapsaminda 160.077 TL aktiflestirilmistir.

Bu boliim 31 Mart 2020 tarihi itibariyle, 25 Aralik 2019 tarihli degerleme raporunda
belirtilmis olan 78.110.000 TL (31 Aralik 2019: 78.110.000 TL) olarak finansal
tablolarda yer almaktadir.

ANKARA- GOKSU AVM

Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 48147 ada 1 parsel M Blok’ta
konumlu 46 adet isyeri niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir.

20.02.0219 ve 19.03.2019 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz
degeri 520.000 TL olan 2.kat 123 nolu bagimsiz bolim, 19 Mart 2019 tarihinde
381.000 TL tutara satin alinmistir.

20.02.0219 ve 09.05.2019 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz
degeri 730.000 TL olan 36 nolu bagimsiz boliim, 08 Mayis 2019 tarihinde 850.000 TL
tutara satin alinmstir.

10 Temmuz 2019 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri

490.000 TL olan 59 nolu bagimsiz bolim, 11 Temmuz 2019 tarihinde 550.000 TL
tutara satin alinmstir.
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18 Temmuz 2019 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri
550.000 TL olan 12 nolu bagimsiz boliim, 19 Temmuz 2019 tarihinde 649.000 TL
tutara satin alinmstir.

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

Bu bolim 31 Mart 2020 tarihi itibariyle, 24.12.2019 tarihli degerleme raporunda
belirtilmis olan 52.204.805 TL (31 Aralik 2019: 52.204.805 TL) piyasa degeri ile
degerlenmistir.

ANKARA - METROKENT CARSI

Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 46477 ada 1 parselde kayitli, C
Blok’ta konumlu 24 adet isyeri niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir.

2019 yili icinde 1 ve 28 numarali bagimsiz boliimlerin kullanima hazir hale getirmek
icin harcanan 31.000 TL insaat ve dekorasyon masrafi ile aktiflestirilmistir.

Bu bolim 31 Mart 2020 tarihi itibariyle, 23 Aralik 2019 tarihli degerleme raporunda
belirtilmis olan 22.245.000 TL (31 Aralik 2019: 22.245.000 TL) piyasa degeri ile
degerlenmistir.

ANKARA - C BLOK iS MERKEZi (METROKENT KONCEPT MAGAZA)

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

Bu boliim 31 Mart 2020 tarihi itibariyle, 23 Aralik 2019 tarihli degerleme raporunda
belirtilmis olan 8.420.000 TL (31 Aralik 2019: 8.420.000 TL) piyasa degeri ile
degerlenmistir.

ANKARA -KRES / ANA OKULU

Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 2.490 m2 yiizolciimlii, 46480 ada 1
parselde kayitli, A Blok Egitim Tesisi niteligindeki bir adet tasinmazdan
olusmaktadir.

Bu boliim 31 Mart 2020 tarihi itibariyle, 23 Aralik 2019 tarihli degerleme raporunda
belirtilmis olan 5.700.000 TL (31 Aralik 2019: 5.700.000 TL) piyasa degeri ile
degerlenmistir.
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_______________________________________________________________

KARAKOY BiNASI

Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, 1.694 m2 yiizélciimlii, 123 pafta, 94 ada, 141 parselde
kayitl Kemankes Mahallesi, GUmriik Sokak No:26 Karakoy-Istanbul adresinde kayith
(tam) arsa payli komple bina niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir.

Bu boliim, 31 Mart 2020 tarihi itibariyle, 24 Aralik 2019 tarihli degerleme raporunda
belirtilmis olan 52.000.000 TL (31 Aralik 2019: 52.000.00 TL) piyasa degeri ile
degerlenmistir

BODRUM PROJESI

Mugla ili, Bodrum ilcesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde toplam 23.768,38 m2
alanda Ataman Turizm ve Ticaret A.S. ile “Arsa Devri Karsiig1 Kar Paylasimi Sozlesmesi”
imzalanmis, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baslanmistir.

Aynica Sirket, ayni proje alaninda 24 Kasim 2017 tarihi itibariyle, proje alanini genisletmek,
daha verimli bir mimari proje calisabilmek ve satisa esas liniteleri daha degerli kilmak adina
stratejik onemi ve sinerji degeri olan komsu 928 ada, 3 parselde kayith ylizolcimii 4.469,75
m2 olan gayrimenkulin milkiyet sahibi Gliindem Otel Turizm A.S.'nin mevcut ortaklarinin
ortaklik paylarimin tamami (%100'U), 48 ay vadeli toplam 6.348.160 Avro alim bedeli
uzerinden satin almistir.

31 Mart 2020 tarihi itibariyle proje ile ilgili stoklar kaleminde aktiflestirilen harcamalar
tutar1 225.705.185 TL’dir (31 Aralik 2019: 205.820.779 TL’dir).

TARABYA PROJESI
istanbul ili, Sariyer ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller iizerinde
proje gelistirmek lizere, bu parseller lizerindeki Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsiligi
insaat Sozlesmesi ile tesis edilmis hak ve yiikiimliiliikler imzalanan devir sézlesmesi ile 48
ay vadeli 47 milyon USD karsilig1 devir alinarak "Kat Karsiligi insaat Sozlesmesi” imzalanmis,
gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baslanmistir.

31 Mart 2020 tarihi itibariyle proje ile ilgili stoklar kaleminde aktiflestirilen harcamalar
tutan 310.286.565 TL’dir (31 Aralik 2019: 308.950.324 TL).
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Deniz GYO - Miilk Portfoyii

Toplam Kiralanan AYLIK KiRA

iL iLCE ADA |PARSEL| Bagimsiz m2 Bagimsiz TUTARI (TL)
Bolim Bolim (KDV Harig)

265 6 14 adet | 3,090 m2 13 adet 188,040

Basaksehir / Hosdere Mah.
istanbul Bahgesehir 2.Kisim Mahallesi 268 1 17 adet | 2,854 m2 15 adet 309,496
Bahgsehir 3. Cadde AVM

267 3 18 adet 1,223 m2 13 adet 60,896

Bahgesehir Toplam 49 adet 7,167 m2 41 adet 558,432
istanbul Karakoy Binasi 94 141 5 adet 1,998 m2 5 adet 180,000
Ankara Eryaman-Goksu AVM 48147 1 43 adet | 10,066 m2 30 adet 320,468
Ankara Eryaman-MetroKent Carsi 46477 1 24 adet 4,773 m2 21 adet 125,558
Eryaman-MetroKent Anaokulu | 46480 1 1 adet 2,490 m2 1 adet 27,000
Ankara Eryaman-MetroKent Kres 46480 1 26 adet 2,914 m2 26 adet 43,000
Genel Toplam 148 adet | 29,408 m2| | 124 adet | 1,254,458

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

Sirketimiz Kurumsal Yonetim ilkelerinde yer alan prensiplere uymaktadir. Bu kapsamda ic
kontrol sistemi olusturmustur. Bununla birlikte Sirket, iki Uyeden olusan Riskin Erken
Saptanmasi Komitesi’ni 05 Nisan 2013 tarihinde kurmustur.

Sirketimizin ic kontrol sistemi; Sirketin faaliyetleri ile bu faaliyetlere iliskin kontrollerin
uygunluk, yeterlilik ve etkinligini incelemek, kontrol etmek, izlemek, degerlendirmek ve
sonuclan, ilgili birimlere raporlamak Uzere olusturulmustur. Olusturulan sistemde risk
odakli kontrol anlayis1 benimsenmis olup, bu kapsamda sirket faaliyetleriyle butunlesik
riskleri en aza indirmek ve ortadan kaldirmak uzere gelistirilmis olan kontroller ve bu
kontrollerin yeterliligi ic kontrol faaliyetinin temelini olusturmaktadir.

Yonetim kurulu bunyesinde “Denetimden Sorumlu Komite” olusturulmus ve yonetim
kurulu tarafindan calisma esaslar belirlenmistir. Sirketin faaliyet sonuclarin1 gosteren
finansal tablolar1 Bagimsiz Denetim Sirketi Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Musavirlik A.S. (@ member firm of Ernst&Young Global Limited)
tarafindan 2019 yii sonuna kadar denetlenmistir. 2020 yii icinde ise DRT Bagimsiz
Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S. (Deloitte Touche Tohmatsu Uyesi)
tarafindan denetlenecektir.
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4.3 Sirketin dogrudan veya dolayli istirakleri ve pay oranlarina iliskin bilgiler

Musla ili, Bodrum ilcesi, Eskicesme Mahallesinde proje gelistirme karar1 aldigimz proje
alamimiz1 genisletmek, daha verimli bir mimari proje calisabilmek ve satisa esas
uUniteleri daha degerli kilmak adina stratejik onemi ve sinerji degeri olan komsu 928
ada, 3 parselde kayitli yuzolcumu 4.469,75 m2 olan gayrimenkuliin mulkiyet sahibi
Gundem Otel Turizm A.S.'nin mevcut ortaklarinin ortaklik paylarimin tamami (%100U),
48 ay vadeli toplam 6.348.160 EUR alim bedeli uzerinden satin alinmistir.

Gundem Otel Turizm A.$. sirketi ile kolaylastinlmis usulde birlesme isleminin tescili
icin yapilan basvuru 23 Mart 2018 tarihi itibariyle Istanbul Ticaret Sicilinde tescil edilip,
sirketlerin Devralma Yolu ile Birlesme islemleri Mart 2018’de tamamlanmistir.

4.4  Sirketin iktisap ettigi kendi paylarina iliskin bilgiler

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. iliskili taraftan lizerindeki Tasinmaz Satis
Vaadi ve Arsa Pay1 Karsiig1 insaat Sézlesmesi'nde yer alan tiim hak ve yiikiimliiliiklerinin
yapilan Devir Sozlesmesi ile devir alinmasi islemine iliskin olarak soz konusu islemin
SPK'nin 11-23.1 Onemli Nitelikteki islemlere iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakki
Tebligi'nde yer alan "Ayrilma Hakkinin Kullanilmasi” baslikli 9'uncu maddesine gore
islem’in onaylandig1 1 Haziran 2018 tarihindeki Sirket genel kurul toplantisina katilip
ve muhalefet serhini toplant1 tutanagina isleten pay sahipleri 763.287 TL nominal
paylarin1 1 TL nominal degerli her bir pay icin 3,2342 TL ayrilma hakki fiyati lizerinden
geri alim yapmistir.

Sirket, geri alim yaptig paylarm tamamini 01.01.2019 - 31.12.2019 doneminde 3,74 TL
ortalama fiyattan Borsa Istanbul’da satmistir.

4.5 Hesap donemi icerisinde yapilan 6zel denetime ve kamu denetimine iliskin aciklamalar
Yoktur.

4.6 Sirket faaliyetlerini onemli derecede etkiliyecek mevzuat degisiklikleri
Yoktur.

4.7 Sirket aleyhine acilan ve sirketin mali durumunu ve faaliyetlerini etkileyebilecek
nitelikteki davalar ve olasi sonuclar1 hakkinda bilgiler

Sirketimiz aleyhine 02/03/2016 tarihinde istanbul 7.Sulh Hukuk Mahkemesi nezdinde
2016/218 Esas sayili dosya ile davact Ankara Eryaman Goksu Alis Veris Merkezi tarafindan
“Ortak Gider Alacagina iliskin icra Takibine itirazin iptali” icin acilan davada, 31 Mart 2020
tarihi itibariyle dava suirecinde bir gelisme olmamistir.

Sirketimiz aleyhine 19/02/2016 tarihinde istanbul 17.Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde
2016/144 Esas sayili dosya ile davaci Securinet Guvenlik ve Koruma Hizmetleri Ltd.Sti.
tarafindan 197.288 TL tutarinda “Tasarrufun iptaline iliskin” acilan davada, 31 Mart 2020
tarihi itibariyle dava surecinde bir gelisme olmamistir.
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Sirketimiz aleyhine 25/05/2016 tarihinde istanbul 2.Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde
2016/233 Esas sayili dosya ile davaci Bulent PERUT tarafindan 566.000 TL tutarinda
“Tasarrufun iptaline iliskin” acilan davada, 31 Mart 2020 tarihi itibariyle dava siirecinde bir
gelisme olmamistir.

Sirketimiz aleyhine 01/07/2016 tarihinde istanbul 19.Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde
2016/299 Esas sayili dosya ile davaci Securinet Guvenlik ve Koruma Hizmetleri Ltd.Sti.
tarafindan 85.000 TL tutarinda “Tasarrufun iptaline iliskin” acilan davada, 31 Mart 2020
tarihi itibariyle dava surecinde bir gelisme olmamistir.

sirketimiz aleyhine 10/05/2017 tarihinde Kucukcekmece 2.Asliye Hukuk Mahkemesi
nezdinde 2017/264 Esas sayil1 dosya ile davaci Vildan TATLI tarafindan “Tasarrufun Iptaline
iliskin” acilan davada, 31 Mart 2020 tarihi itibariyle dava surecinde bir gelisme olmamistir.

4.8 Mevzuat hiikiimlerine aykir1 uygulamalar nedeniyle sirket ve yonetim organi iiyeleri hakkinda
uygulanan idari veya adli yaptirimlara iliskin agiklamalar Yoktur.

4.9 Yil icerisinde olaganiistii genel kurul toplantis1 yapilmissa, toplantinin tarihi, toplantida alinan
kararlar ve buna iliskin yapilan islemler de dahil olmak iizere olaganiistii genel kurula iligskin
bilgiler Yoktur.

4.10 Sirketin wil icinde yapmis oldugu bagis ve yardimlar ile sosyal sorumluluk projeleri
cercevesinde yapilan harcamalara iliskin bilgiler Yoktur.

4.11 Sirketler topluluguna bagh bir sirketse; hakim sirketle, hakim sirkete bagl bir sirketle, hakim
sirketin yonlendirmesiyle onun ya da ona bagh bir sirketin yararina yaptigi hukuki islemler
ve gecmis faaliyet yilinda hakim sirketin ya da ona bagh bir sirketin yararina alinan veya
alinmasindan kacinilan tiim diger onlemler Yoktur.

4.12 Sirketler topluluguna bagh bir sirketse; 4.10’de bahsedilen hukuki islemin yapildig1 veya
onlemin alindig1 veyahut alinmasindan ka¢cinildigi anda kendilerince bilinen hal ve sartlara
gore, her bir hukuki islemde uygun bir kars1 edim saglanip saglanmadig1 ve alinan veya
alinmasindan kacinilan onlemin sirketi zarara ugratip ugratmadigi, sirket zarara ugramissa
bunun denklestirilip denklestirilmedigi Yoktur.
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4.13 iliskili taraflarla gerceklestirilen islemler

5.1

Sirket ile iliskili taraflar arasindaki islemlerin detaylar asagida aciklanmistir.

iliskili taraflar ile olan 6nemli islemlerin detayr asagidaki gibidir:

Nakit ve nakit benzerleri 31 Mart 2020
Denizbank Maslak Ticari Subesi vadesiz mevduat hesabi 198.381
Denizbank Maslak Ticari Merkez ve Ozel Bankacilik Subesi vadeli

mevduat hesabi 15.680.175
Toplam 15.878.556
R .. .. . 1 Ocak -
ligkili taraflara 6denen iicret/komisyonlar 31 Mart 2020
Denizbank A.S. (faiz gideri) 59.141
Denizbank A.S. (ortak giderler) 19.664
Denizbank A.$. (masraf yansitmalari) 6.715
Denizbank A.S. (teminat mektubu komisyonu Ucreti) 3.881
Deniz Finansal Kiralama A.S. (kiralama giderleri) 696.343
Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler A.$. (MKK yetkilendirme Ucreti) 10.090
Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.S. (Bono ihrag komisyonu) 713.610
intertech Bilgi islem ve Paz. Tic. A.S. (E-Defter uygulamasi iicreti) 947
Toplam 1.501.391
lligkili taraflardan alinan gelirler ! ON(I::II'(t -2022)
Denizbank A.S. (faiz gelirleri) 375.673
Denizbank A.S. (faiz gelirleri) 170.250
Toplam 545.923

FINANSAL DURUM

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

31 Mart 2020 ve 31 Aralik 2019 tarihleri itibariyle finansal durum tablosu
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Finansal Durum Tablosu Cari Donem  Gecmis Donem
31 Mart 2020 31 Arahk 2019
Doénen varliklar 94.225.557 58.948.055
Nakit ve nakit benzerleri 15.908.338 25.013.066
Ticari alacaklar
- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 719.349 666.417
Diger alacaklar
- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar - 7.862
Pesin ddenmis giderler 77.598.270 33.260.710
Duran varliklar 814.559.507 789.950.063
Diger alacaklar
- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 1.041 1.041
Yatirim amacl gayrimenkuller 218.679.805 218.679.805
Stoklar 535.991.750 514.771.103
Maddi duran varliklar 2.692.346 2.436.500
Maddi olmayan duran varliklar - -
Diger duran varliklar 57.194.565 54.061.614
Toplam varliklar 908.785.464 848.898.118
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Finansal Durum Tablosu Cari Donem Gec¢mis Donem
31 Mart 2020 31 Arabk 2019

Kisa vadeli yiikiimlilukler 369.261.078 325.907.065
Kisa vadeli bor¢lanmalar

- iligkili taraflara borclanmalar 818.229 659.294

- iligkili olmayan taraflardan borg¢lanmalar 356.067.909 312.744.285
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari

- iligkili taraflara uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlar 205.577 231.870
Ticari borglar

- iligkili olmayan taraflara ticari borglar 8.704.765 7.030.628
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 106.285 257.607
Diger borglar

- lligkili olmayan taraflara diger borglar 2.456.813 4.264.613
Ertelenmis gelirler 26.385 45.725
Kisa vadeli karsiliklar

- Calisanlara saglanan faydalara iligkin kisa vadeli karsiliklar 803.615 601.543

- Diger kisa vadeli karsiliklar 71.500 71.500
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 273.720.283 258.147.075
Uzun vadeli bor¢lanmalar

- iligkili taraflara uzun vadeli borglar 2.834.587 2.461.006
Ticari borglar

- iligkili taraflardan ticari borglar 189.291.829 198.690.898

- iligkili olmayan taraflardan ticari borglar 16.530.063 15.236.984
Ertelenmis gelirler 64.789.725 41.506.145
Uzun vadeli karsiliklar

- Calisanlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli karsiliklar 274.079 252.042
Ozkaynaklar 265.804.103 264.843.978
Odenmis sermaye 50.000.000 50.000.000
Geri alinan paylar (-) - -
Paylara iliskin primler/iskontolar 54.620.122 54.620.122
Kardan ayrilan kisittanmig yedekler 3.181.476 3.181.476
Ortak kontrole tabi isletmeleri iceren birlesmelerin etkisi 52.568.417 52.568.417
Gecgmis yillar karlari 104.537.919 91.194.974
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak birikmis diger

kapsamli gelirler veya giderler

-Yeniden degerleme ve 6lgim kazanglari (Kayiplari) (63.956) (63.956)
Net dénem kari/(zarari) 960.125  13.342.945
Toplam kaynaklar 908.785.464 848.898.118
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31 Mart 2020 ve 31 Mart 2019 tarihleri itibariyle konsolide kar veya zarar ve diger kapsamli
gelir gider tablosu

Gelir Gider Tablosu Cari Donem Ge¢mis Donem

31 Mart 2020 31 Mart 2019

Kar veya zarar kismi

Hasilat 3.904.739 3.702.077
Satiglarin maliyeti (-) (670.719) (850.568)
Brut (Zarar)/ Kar 3.234.020 2.851.509
Genel yonetim giderleri (-) (2.386.622) (1.812.511)
Pazarlama satis dagitim giderleri (-) (44.637) (203.189)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 215.063 752.602
Esas faaliyetlerden diger giderleri (-) (10.936) (13.074)
Esas faaliyet zarari/(kar) 1.006.888 1.575.337
Yatirim faaliyetlerinden gelirler - 207.037
Finansal gider 6ncesi faaliyet kari/(zarar) 1.006.888 1.782.374
Finansal gelirler 533.416 999.831
Finansal giderler (-) (580.179) (862.447)
Sirdiirilen faaliyetler vergi 6ncesi kari/(zaran) 960.125 1.919.758
Siirdiiriilen faaliyetler vergi geliri/(gideri) - -
Sirdiriilen faaliyetler donem kari/(zarar) 960.125 1.919.758
Pay basina kazang/(kayip) 0,019 0,039
Toplam kapsaml gelir/(gider) 960.125 1.919.758

Finansal performans ve baslica finansal gostergeler:
31 Mart 2020 31 Mart 2019

908.785.464 TL
265.804.103 TL

597.858.163 TL
250.695.544 TL

Toplam Aktifler

Ozkaynaklar

Net Kar/(Zarar) 960.125 TL 1.919.758 TL
Hisse Basina Kar : 0.019 TL 0.039 TL
Aktif Karliigr : 0,11 % 0,33 %
Ozkaynak Karliligi : 0,36 % 0,77 %
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5.2 Gegmis yillarla karsilastirmali olarak sirketin yil icindeki satislari, verimliligi, gelir olusturma
kapasitesi, karlihg: ve bor¢/6z kaynak orani ile sirket faaliyetlerinin sonuglar hakkinda fikir
verecek diger hususlara iliskin bilgiler ve ileriye doniik beklentiler

Bilango Ozet Verileri 31 Mart 2020 31 Mart 2019
Toplam Varliklar 908.785.464 TL 597.858.163
Ozkaynaklar 265.804.103 TL 250.695.544
Toplam Finansal Borg 357.091.715 TL 321.829.033
Toplam Finansal Borc / Aktif Toplam 39,29 % 53,83 %
Gelir Tablosu Ozet Verileri 31 Mart 2020 31 Mart 2019
Hasilat 3.904.739 3.702.077
Satiglarin Maliyeti (670.719) (850.568)
Briit Kar 3.234.020 2.851.509
Faaliyet Kari 1.006.888 1.575.337
Surdurilen Faaliyetler Dé6nem Kari / (zarari) 960.125 1.919.758
Brut Kar / Satiglar (%) 82.82 % 51.86 %
Net Kar / Ozkaynaklar (%) 0.36 % 0,77 %

5.3 Sirketin sermayesinin karsiliksiz kalip kalmadigina veya borca batik olup olmadigina iliskin
tespit ve yonetim organi degerlendirmeleri

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

5.4 Varsa sirketin finansal yapisini iyilestirmek icin alinmas diisiiniilen onlemler Yoktur.

5.5 Kar payr dagitim politikasina iliskin bilgiler ve kar dagitimi yapilmayacaksa gerekcesi ile
dagitilmayan karin nasil kullanilacagina iliskin oneri Kar Dagitimina Konu Edilebilecek
Kaynaklar:

Yonetim Kurulumuzun 07/03/2012 tarih 2012/03 sayili karari ile belirlenen ve 13 Nisan 2012
tarihinde yapilan Genel Kurul’un bilgisine sunulan mevcut “2012 yili ve izleyen yillara iliskin
Kar Dagitim Politikas1”nin, Sirket’in menkul kiymet yatirnm ortakligi statisiinden gayrimenkul
yatinim ortakligina doniismesi nedeniyle ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11-19.1 sayili “Kar Pay1
Tebligi’ne uyum saglamak amaciyla ekli sekilde tadil edilmesine karar vermis ve 27 Mart 2014
tarihinde Genel Kurul’un toplantisinda onaylanmistir.
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DENIZ GAYRIMEKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi’nin KAR DAGITIM POLITIKASI

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

Turk Ticaret Kanunu hukumleri, Sermaye Piyasas1 Mevzuati, Vergi Mevzuati ve ilgili mevzuat
diizenlemeleri ile Sirket Esas Sozlesmesinin kar dagitimi ve ilgili maddeleri cercevesinde
olusmasi halinde Sirket dagitilabilir net karindan Sermaye Piyasasi Kurulu'nca saptanan oran ve
miktarda birinci temettii dagitilmasi esas alinir.

Yonetim Kurulu, Genel Kurul'un onayina sunacagi kar dagitim tekliflerinde,
« Sirketin karliik durumunu,

« Sirketin sermaye yapisi

« Pay sahiplerimizin beklentileri,

« Sirketin buyume hedefi,

« Sirketin piyasa degeri,

« Ulusal ve uluslararasi ekonomik sartlar ve finansal piyasalarin durumu,

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

Kar dagitiminda imtiyaz bulunmamakta olup, kar dagitimiislemleri mevzuatta belirtilen
yasal sureler icerisinde gerceklestirilir.

Kar pay1 avansi dagitimi hususuna Sirket Esas Sozlesmesinde yer verilmis olup, konuya iliskin
sermaye piyasasi diizenlemeleri cercevesinde ortaklara kar pay1 avansi dagitilabilir.

Sirket’in 02 Nisan 2020 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul’unda;

Sirketimizin 1 Ocak 2019 - 31 Aralik 2019 donemine ait, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 11-14.1
sayil1 teblig hiikiimlerine uygun hazirlanan bagimsiz denetimden gecmis konsolide olmayan
finansal tablolarinda 13.342.945 TL kar olusmasina karsilik, Vergi Usul Kanunu hukumlerine
gore tutulan yasal kayitlara gore (9.865.156,42) TL donem zararn olusmasina ve yasal
kayitlara gore “Dagitilabilir donem Kar” olusmamasi sebebiyle, kar dagitimi yapilmamasina
ve yasal kayitlarda bulunan zarar tutarinin “Gecmis Yillar Zararlan” hesabina aktarilmasina
karar verilmistir.

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun II-14.1 sayili Teblig’iyle uyumlu Uluslararasi Finansal Raporlama

Standarlan (UFRS)’na uygun olarak hazirlanan mali tablolara gore Sirketimiz 01 Ocak 2020 -
31 Mart 2020 faaliyet donemini 960.125 TL kar ile kapatmistir.
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Kar Dagitimina Konu Edilebilecek Kaynaklar:

Sirket’in yasal kayitlarinda bulunan donem kar1 2.310.871 TL (31 Mart 2019: 20.644 TL
donem kar1) ve kar dagitimina konu edilebilecek diger kaynaklarin toplam tutan
(4.522.256) TL’dir (31 Mart 2019: 3.052.682 TL).

6. RISKLER VE YONETIM ORGANININ DEGERLENDIRMESi

6.1 Varsa sirketin ongoriilen risklere karsi uygulayacagi risk yonetimi politikasina iliskin bilgiler

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

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

Likidite riski, Sirket’in net fonlama yukumluliklerini yerine getirememe durumunu
ifade eder. Sirket, olas1 yukumluluklerini yerine getirmek icin yeterli tutarda nakit ve
benzeri fon kaynagin1 bulundurmak suretiyle bu riskini yonetmektedir.

6.2 Olusturulmussa riskin erken saptanmasi ve yonetimi komitesinin ¢alismalarina ve raporlarina
iliskin bilgiler
Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye disurebilecek risklerin erken
teshisi, tespit edilen risklerle ilgili gerekli onlemlerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi

amaciyla calismalar yapmak maksadiyla 05/04/2013 tarihli Yonetim Kurulu karan ile
“Riskin Erken Saptanmasi Komitesi” olusturulmustur.

6102 sayil Turk Ticaret Kanunu'nun ("TTK") 378. ile Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal
Yénetim ilkeleri‘nin 4.5.12 maddesine gore olusturulan komitemiz, Sirketin finansal,
ticari ve operasyonel risklerinin gozden gecirilmesi ile sirketin kurumsal risk
calismalarinin takibi ve raporlanmasi yiikiimlidir. Komite, TTK 378/2.maddesi geregi
31 Mart 2020 tarihi itibariyle iki ayda bir olmak uzere toplam bir raporunu Yonetim
Kurulu Baskanligi’na sunmustur.

6.3 Satislar, verimlilik, gelir yaratma kapasitesi, karlihk, bor¢c/oz kaynak oram ve benzeri
konularda ileriye donuk riskler

Sirket 31 Mart 2020 tarihi itibariyle net kar rakarm 960.125 TL‘dir. Sirket portfoyunun
riski minimumda tutulacak sekilde yonetilmektedir.
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7. DIGER HUSUSLAR

7.1 Kurumsal Yonetim ilkelerinin Uygulanmasina Yonelik Meydana Gelen Degisiklikler

Sermaye Piyasast Kurulu’nun 3 Ocak 2014 Tarihli Resmi Gazetede yayinlanarak
yurirliige giren I1-17.1 Sayili Kurumsal Yonetim Tebligi’nin Kurumsal Yonetim ilkelerine
Uyum Raporlar baslikli 8.maddesi uyarinca bu donemde herhangi bir degisiklik
meydana gelmemistir.

7.2  Faaliyet yilinin sona ermesinden sonra sirkette meydana gelen ve ortaklarin, alacaklilarin
ve diger ilgili kisi ve kuruluslarin haklarin1 etkileyebilecek nitelikteki 6zel onem tasiyan
olaylara iliskin aciklamalar Yoktur.

7.3 Baghhk Raporu :

Baglilik Raporu
Iliskili Taraf Islemlerine Iliskin A¢giklama

Sirketimizin ana ortagi Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S. ve grup sirketleri ile diger
iliskili taraflarla yapmis oldugu islemler ticari faaliyetleri kapsaminda yiiriitiilen olagan
islemler olup, taraf oldugumuz islemler agirlikli olarak;

« Ticari faaliyetlerin surdurulmesi kapsaminda iliskin olarak alinan aracilik hizmetleri,
« Diger mal ve hizmet alimlan seklindedir.

Sirketimizin raporlama donemi sonu itibariyla, finansal borcu bulunmamaktadir. Bu
kapsamda Sirketimizin 2019 yili icerisinde, iliskili taraflan ile yapmis oldugu islemler
hakkinda daha detayli aciklamalara faaliyet raporumuzun iceriginde bulunan finansal
tablolara iliskin 4.13 no.lu “iliskili Taraf Aciklamalan” baslikli dipnotta da yer
verilmistir.

1 Temmuz 2012 tarihinde yiirtirliige giren 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nun 199.
Maddesi kapsaminda hazirlanan Bagli Sirket Raporu’nun sonug béliimiinde;

“Sirketimizin, ana ortagi Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S. ve Denizbank
Finansal Hizmetler Grubu sirketleri arasinda 2019 yili icerisinde yapilan tim
islemler olagan ticari faaliyetlerimizin gerektirdigi islemler olup, emsallerine
uygun olarak gerceklestirilmistir. Bu kapsamda bahse konu islemlerin yapildigi anda
her bir islemin yapilmasina uygun bir karsi edim saglanmistir. Bu nedenle Sirketi
zarara ugratabilecek, alinan veya alinmasindan kag¢inilan bir énlem bulunmadigi
sonucuna ulasilmistir” denilmektedir.

7.4 Ek Dipnot : Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii

Sirket, 31 Mart 2020 tarihi itibariyle, 13 Eylul 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanan Seri Il, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya
iliskin Esaslar Tebligi’nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolarinin dipnotlarina “Ek
Dipnot: Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontrolli” baslikli ayr bir dipnot maddesi
eklemistir. S0z konusu dipnotta yer verilen bilgiler SPK’nmin Seri:ll, 14.1 no’lu “Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iiliskin Esaslar Tebligi’nin 16.maddesi uyarinca
finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteligindedir ve SPK’nin Seri: VI, No:11,
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Tebligi’nin portfdy sinirlamalarina uyumun
kontrolune iliskin hikumleri ¢cevresinde hazirlanmistir.
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Ek Dipnot : Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii

Konsolide Olmayan/Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri Tel;:ig%;:lieki Cari('];li?]n em Oncel;;Iz;i nem
Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(b) 15.908.338 25.013.066
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar |Md.24/(a) 754.671.555 733.450.908
Istirakler Md.24/(b)
fliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(f)
Diger Varliklar 138.205.571 90.434.144
D Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 908.785.464 848.898.118
E Finansal Borglar Md.31 357.091.715 313.635.449
F Diger Finansal Yuktmliilikler Md.31
G Finansal Kiralama Borglar1 Md.31
H iligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.23/(f)
i Ozkaynaklar Md.31 265.804.103 264.843.978
Diger Kaynaklar 285.889.646 270.418.691
D Toplam Kaynaklar Md.3/(p) 908.785.464 848.898.118
Konsolide Olmayan/Bireysel Diger Finansal Bilgiler Tel;:;gi;iieki Cari(?l"(’)]n em ﬁncel;'}]z;i nem
Al 'l])*iii lxals liesrmmlaye Piyasast Araglarinin 3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri I¢in Md.24/(b)
e T e DA G oy | oo asoraan
A3 Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(d)
B1 Eil;a;llllc]; a](il?;rimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule| Md.24/(d)
B2 Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c)
c1 Yabanci istirakler Md.24/(d)
c2 isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a)
J Gayrinakdi Krediler Md.31 3.125.000 3.125.000
K g:se;i:r?z ig;(t)i; B(}ee(iz;ierriilec ek Miilkiyeti Ortakhiga Ait Olmayan ipotekli Md.22/(e)
L Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Yatirimlarinin Toplami [Md.22/(1) 15.908.338 25.013.066
Portfoy Sinirlamalari Tel;:ig%;iieki Cari Donem Onceki Dénem Agsrﬁ?l;)ir/:a n
1 Xzse:;l:r(?rel 1;:2;1 B(ie(ilesﬁgrlilecek Miilkiyeti Ortakhiga Ait Olmayan Ipotekli Md.22/(e) 0% 0% <10
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar [Md.24/(a),(b) 83% 86% > %51
3 Para ve Sermaye Piyasasi Araglari ile istirakler Md.24/(b) 2% 3% < %49
B e e O
5 Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0% 0% < %20
6 isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) 0% 0% <%10
7 Borg¢lanma Sinir1 Md.31 136% 120% < %500
B e e e
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Yatirimlarimin Toplami |Md.22/(1) 2% 3% <%10

28




	1.  GENEL BİLGİLER ...................................................................................................... 4
	DEĞIŞIKLIKLER .............................................................................................................. 5
	2.  YÖNETİM ORGANI ÜYELERİ İLE ÜST DÜZEY YÖNETİCİLERE SAĞLANAN MALİ HAKLAR ................ 13
	4.  ŞİRKET FAALİYETLERİ VE FAALİYETLERE İLİŞKİN ÖNEMLİ GELİŞMELER ................................. 13
	5.  FİNANSAL DURUM ................................................................................................... 22
	6.  RİSKLER VE YÖNETİM ORGANININ DEĞERLENDİRMESİ ....................................................... 27
	7.  DİĞER HUSUSLAR .................................................................................................... 28
	1.2  Ticaret unvanı, ticaret sicili numarası, merkez ve şube adresleri ile iletişim bilgileri
	1.3.1  Şirketin organizasyonu ve dönem içindeki değişiklikler
	1.3.2  Şirketin  sermaye, ortaklık yapısı ile bunlara ilişkin dönem içindeki değişiklikler

	1.4  İmtiyazlı paylara ve payların oy haklarına ilişkin bilgiler
	1.5  Şirketin yönetim organı, üst düzey yöneticileri ve personel sayısı ile ilgili bilgiler
	1.5.1 Yönetim Kurulu
	1.5.2 Şirketin Bağımsız Dış Denetim Firması
	1.5.3 Şirketin Denetim Komitesi
	1.5.4 Şirketin Kurumsal Yönetim Komitesi

	3.1  Araştırma ve Geliştirme Çalışmaları ve Sonuçları
	4.1  Şirketin ilgili hesap döneminde yapmış olduğu yatırımlara ilişkin bilgiler

	İSTANBUL-BAHÇEŞEHİR AVM
	ANKARA- GÖKSU AVM
	ANKARA – METROKENT ÇARŞI
	ANKARA – C BLOK İŞ MERKEZİ  (METROKENT KONCEPT MAĞAZA)
	ANKARA –KREŞ / ANA OKULU
	KARAKÖY BİNASI
	BODRUM  PROJESİ
	TARABYA  PROJESI
	4.3  Şirketin doğrudan veya dolaylı iştirakleri ve pay oranlarına ilişkin bilgiler
	4.4  Şirketin iktisap ettiği kendi paylarına ilişkin bilgiler
	nitelikteki davalar ve olası sonuçları hakkında bilgiler
	4.13 İlişkili taraflarla gerçekleştirilen işlemler
	hedefler karşısında şirketin durumu
	6.1  Varsa şirketin öngörülen risklere karşı uygulayacağı risk yönetimi politikasına ilişkin bilgiler
	7.1   Kurumsal Yönetim İlkelerinin Uygulanmasına Yönelik Meydana Gelen Değişiklikler
	7.4  Ek Dipnot : Portföy Sınırlamalarına Uyumun Kontrolü


