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Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

30 Eylil 2019 tarihi itibariyle
finansal durum tablosu (bilango)

(Para birimi - Aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi (TL))

Bagimsiz

Denetimden denetimden

gegmemis gecmis

Dipnot Caridonem Gecgmis dénem

referanslari 30 Eylil 2019 31 Aralik 2018

Doénen varlklar 111.045.819 71.737.928

Nakit ve nakit benzerleri 6 34.161.057 23.484.327
Ticari alacaklar

- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 9 919.427 1.238.618
Diger alacaklar

- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 7.863 287

Pesin 6denmis giderler 10 75.957.472 47.014.696

Duran varliklar 673.498.528 491.588.580
Diger alacaklar

- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 1.041 1.041

Yatirim amagh gayrimenkuller 11 203.835.488 202.001.230

Stoklar 12 421.418.964 259.163.048

Maddi duran varlklar 13 2.790.621 337.059

Maddi olmayan duran varliklar 14 - -

Diger duran varliklar 16 45.452.414 30.086.202

Toplam varliklar 784.544.347 563.326.508

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

30 Eyliil 2019 tarihi itibariyle
finansal durum tablosu (bilango)
(Para birimi - Aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi (TL))

Bagimsiz
Denetimden denetimden
gegmemis gecmis
Cari donem Geg¢mis dénem
Dipnot 30 Eylul 31 Aralik
referanslan 2019 2018
Kisa vadeli yikimliiliikler 292.605.135 109.671.004
Kisa vadeli borglanmalar
- lligkili taraflara borglanmalar 8 242.439 807.140
- lliskili olmayan taraflardan borglanmalar 8 268.977.342 97.293.322
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari
- lliskili taraflara uzun vadeli borclanmalarin kisa vadeli kisimlari 8 255.743 79.570
Ticari borglar
- lligkili olmayan taraflara ticari borglar 9 7.139.267 7.257.290
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 15 115.979 678.005
Diger borglar
- lliskili olmayan taraflara diger borglar 9 1.858.464 1.891.341
Ertelenmig gelirler 10 12.613.603 1.090.399
Kisa vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 17 1.284.148 499.937
- Diger kisa vadeli karsiliklar 17 71.500 74.000
Turev Araglar 7 46.650 -
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 242.308.887 204.981.249
Uzun vadeli bor¢lanmalar
- lliskili taraflara uzun vadeli borglar 8 2.643.995 142.980
Ticari borglar
- lligkili taraflardan ticari borglar 9 188.877.111 160.800.625
- lliskili olmayan taraflardan ticari borglar 9 20.696.423 25.034.200
Ertelenmig gelirler 10 29.745.882 18.721.376
Uzun vadeli kargiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli kargiliklar 17 345.476 282.068
Ozkaynaklar 249.630.325 248.674.255
Odenmis sermaye 18 50.000.000 50.000.000
Geri alinan paylar (-) 18, 26 (620.952) (763.287)
Paylara iliskin primler/iskontolar 52.913.347 52.530.224
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 18 3.181.476 3.181.476
Ortak kontrole tabi isletmeleri iceren birlesmelerin etkisi 3,18 52.568.417 52.568.417
Gecmis yillar karlar 91.194.974 52.951.356
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak birikmis diger
kapsamli gelirler veya giderler
-Yeniden degerleme ve 6l¢lim kazanglari (Kayiplar) (37.549) (37.549)
Net donem kari/(zarari) 430.612 38.243.618
Toplam kaynaklar 784.544.347 563.326.508

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.

()



Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren alti aylik ara hesap donemine ait
Kar veya zarar ve diger kapsaml gelir gider tablosu

(Para birimi - Aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi (TL))

Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden

gecmemis gegcmemis gegmemis gegmemis
1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
Dipnot 30 Eylil 30 Eylil 30 Eylil 30 Eyliil
referanslari 2019 2019 2018 2018
Kar veya zarar kismi

Hasilat 19 11.175.743  3.755.669 10.679.469 3.652.055
Satislarin maliyeti (-) 19 (3.347.092) (1.337.139) (3.090.941) (1.018.650)
Briit (Zarar)/ Kar 7.828.651 2.418.530 7.588.528  2.633.405
Genel yonetim giderleri (-) 20,21 (5.157.845) (1.665.266) (3.922.356) (1.379.547)
Pazarlama satig dagitim giderleri (-) 20,21 (414.301) (21.349) (888.885) (439.441)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 22 1.014.296 227.901 581.791 147.674
Esas faaliyetlerden diger giderleri (-) 22 (42.691) (24.832) (11.145) (6.126)
Esas faaliyet zarari/(kar) 3.228.110 934.984 3.347.933 955.965
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 24 210.935 (2) 4.241.833 175.524
Finansal gider oncesi faaliyet kari/(zarari) 3.439.045 934.982 7.589.766 1.131.489
Finansal gelirler 23 10.992.588  2.223.452 15.124.230 11.571.967
Finansal giderler (-) 23 (14.001.021) (4.418.985) (10.537.396) (8.039.734)

Sirdiiriilen faaliyetler vergi 6ncesi
kari/(zarar) 430.612 (1.260.551) 12.176.600 4.663.722
Siirduriilen faaliyetler vergi geliri/(gideri) - - - -
Siirdiriilen faaliyetler dénem kari/(zarari) 430.612 (1.260.551) 12.176.600 4.663.722
Pay basina kazang/(kayip) 26 0,0087 (0,0253) 0,2448 0,0947
Diger kapsamli gelir/(gider) - - - -
Toplam kapsamli gelir/(gider) 430.612 (1.260.551) 12.176.600 4.663.722

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

30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren ara hesap dénemine ait

6zkaynak degisim tablosu

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

Ortak kotrole

Kar veya
zararda
yeniden

siniflandinima

tabi yacak birikmis
isletmeleri diger Kardan
) Geri iceren kapsamli ayrilan Gegmis Net donem
Dipnot Odenmis alinmis Paylara iligkin birlesmelerin  gelirler veya kisitlanmig yillar zaran/

referansi sermaye paylar primler/iskontolar etkisi giderler yedekler karlari (kar1) Ozkaynaklar

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)
Gecmis yillar karinin

transferi - - - - - - 15.787.842 (15.787.842) -

Diger kapsamli gelir - - - - - - - - -

Toplam kapsamli gelir - - - - - - - 12.176.600 12.176.600

30 Eyliil 2018 bakiyeleri 18 50.000.000 (763.287) 52.530.224 52.568.417 - 3.181.476 52.951.356 12.176.600 222.644.786

1 Ocak 2019 bakiyeleri 18 50.000.000 (763.287) 52.530.224 52.568.417 (37.549) 3.181.476 52.951.356 38.243.618 248.674.255

Geri Alinan Paylar (-) - 142335 383.123 - - - - - 525.458
Gegmis yillar karinin

transferi - - - - - - 38.243.618 (38.243.618) -

Diger kapsamli gelir - - - - - - - - -

Toplam kapsamli gelir - - - - - - - 430.612 430.612

30 Eyliil 2019 bakiyeleri 18 50.000.000 (620.952) 52.913.347 52.568.417 (37.549) 3.181.476 91.194.974 430.612 249.630.325

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

30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren ara hesap dénemine ait
nakit akis tablosu
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Denetimden Denetimden
gegmemis gegmemis
Cari donem Onceki dénem
1 Ocak- 1 Ocak-
30 Eyliil 30 Eyliil
2019 2018
isletme faaliyetlerinden nakit akiglar:
Donem kari 430.612 12.176.600
Sirdurdlen faaliyetlerden dénem kari 430.612 12.176.600
Donem net kari/(zarari) mutabakati ile ilgili diizeltmeler
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili dizeltmeler 421.124 21.651
Sektorel gereksinimler cercevesinde ayrilan karsiliklar (iptali) ile ilgili dizeltmeler - 22.385
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili dizeltmeler 3.701.785 (684.376)
Yatirim amach gayrimenkullerin gergege uygun deger kayiplari (kazanglari ile ilgili diizeltmeler) - (4.040.000)
Yatirim amacl gayrimenkullerin elden gikariimasindan kaynaklanan kayiplar (kazanglar) ile ilgili
dlzeltmeler (210.937) (26.309)
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar (iptali) ile ilgili diizeltmeler 784.211 56.511
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler
Ticari Alacaklardaki Artis/Azaligla ligili Dizeltmeler 326.767 (1.094.133)
Ticari Borglardaki Artis/Azaligla llgili Duzeltmeler (4.337.777) (196.920)
Stoklardaki deg@isim (162.255.916) (210.451.541)
Diger dénen varliklardaki net degisim 9.122.309 (50.898.133)
Diger duran varliklardaki net degisim ] (32.877) (835.880)
Faaliyetlerle ligili Diger Borglardaki Artis/Azaligla llgili Dizeltmeler 60.719.733 212.340.472
Faaliyetlerden elde edilen nakit akiglar (91.330.966) (43.609.673)
Alinan Faiz 2.675.712 684.376
Vergi 6demeleri/iadeleri (408.839) (266.604)
Faaliyetlerden saglanan net nakit (89.064.093) (43.191.901)
Yatirnm faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlari
Yatirim amacl gayirmenkul alimindan kaynaklanan nakit ¢ikislari (3.199.258) (2.828.691)
Yatirim amacl gayrimenkul satimindan kaynaklanan nakit girisleri 1.575.937 1.008.500
Yatirim faaliyetlerinden saglanan net nakit (1.623.321) (1.820.191)
Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlari
lhrag Edilen Borglanma Araclarindan Nakit Girigleri 105.275.500 47.487.204
Kredi geri 6demelerine iligkin nakit cikiglari (4.452.269) (2.543.832)
Isletmenin kendi paylarini ve diger 6zkaynaga dayali araglarini aimasiyla ilgili nakit gikislari - (2.468.622)
Isletmenin kendi paylarini ve diger 6zkaynaga dayali araglarini almasiyla ilgili nakit girigleri 525.458 -
Finansman faaliyetlerinden saglanan net nakit 101.348.689 42.474.750
Nakit ve nakit benzerlerindeki net azalig 10.661.275 (2.537.342)
Doénem basi nakit ve nakit benzeri degerler 23.439.779 16.380.356
Doénem sonundaki nakit ve nakit benzeri degerler 34.101.054 13.843.014

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.

30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren ara hesap dénemine ait
finansal tablolara iligskin dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

1. Sirket’in organizasyonu ve faaliyet konusu

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

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

Gayrimenkul yatirim ortakligina dénismek amaciyla esas s6zlesmesinin tadiline,

Sirket tnvaninin Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.$. (“Sirket”) olarak degistirmesine,
Kayitl sermaye tavaninin 95 milyon TL,

Odenmis sermayesinin 50 milyon TL olarak belirlenmesine,

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

Sirket'in nihai ana ortadi, Deniz Yatirm Menkul Kiymetler A.S.’nin kontroliini elinde bulunduran
Denizbank A.$.’nin sermayesinin %99,85’ini temsil eden paylara sahip olan Emirates NBD Bank PJSC
(“Emirates NBD”)'dir.

Sirket’'in dnceki nihai ana ortadi Sberbank of Russia (Sberbank), ana ortak Denizbank A.$.’deki hisselerinin
satisl konusunda 21 Mayis 2018 tarihinde Emirates NBD ile kesin bir s6zlesme imzalamistir. 2 Nisan 2019
tarihinde, Emirates NBD ve Sberbank bir “Yenilenen Sézlesme” imzalamis ve Denizbank A.S. hisselerinin
%99,85'inin toplam bedeli konusunda Denizbank’in 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla sahip oldugu 15,51 milyar
TL’lik konsolide 6zkaynak buyukligine istinaden 15,48 milyar TL bedel (izerinden yeniden diizenlenen
hakUimler gergevesinde anlasmislardir. Hisse devir islemine dair onay surecleri ve hisselerin devri 31
Temmuz 2019 tarihinde tamamlanmis olup, pay devri isleminin gergeklesmesi ile Sirket'imizin ortaklik yapisi
ve yonetim kontroll de dolayli olarak degismistir.

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan 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 agik anonim ortakliktir.

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

Sermayesini temsil eden paylarin ve oy haklarinin tamamina (%100'Une) sahip oldugu Sirketin istiraki
PUPA Gayrimenkul Kiralama ve Yoénetim Hizmetleri A.S. ("PUPA") sirketi ile Turk Ticaret Kanunu, Kurumlar
Vergisi Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-23.2 sayili Birlesme ve
Boliinme Tebligi hikimleri cergevesinde 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 bagvurusuna, Sermaye Piyasasi Kurul'unun 20 Mayis 2014 tarih 394/5150 sayili onay yazisi
ile izin verilmistir.

Verilen bu izinler dogrultusunda, istanbul Ticaret Sicili Madurlugu'ne 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 tamamlanmigtir.

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

Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi’ne gére siirdiirmektedir.
30 Eylul 2019 tarihi itibariyla ¢alisan sayisi 15°dir (31 Aralik 2018: 15 kisi).
Sirket'in ticari adresi, Bliyiikdere Caddesi No:141 Kat:22 Esentepe/Sigli/istanbul olarak kayitlidir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'na (“SPK”) kayitlidir ve hisseleri 1995 yilindan beri Borsa istanbul’da
(“BIST”) islem goérmektedir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.

30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren ara hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

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

Sirket'in 6denmis sermayesi 50.000.000 TL (31 Aralik 2018: 50.000.000 TL) olup her biri 1 TL nominal
degerli 50.000.000 adet hisseden olusmustur. (31 Aralik 2018 — 1 TL - 50.000.000 adet)

30 Eylal 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapisi agagidaki gibidir:

Pay Pay
Orani 30 Eylul Orani 31 Aralik
Ortaklar Grubu (%) 2019 (%) 2018
Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler (A) 0,01 5.000 0,01 5.000
Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler (B) 88,87 44.436.452 88,87 44.436.452
Diger (B) 11,12 5.558.548 11,12 5.558.548
100,00 50.000.000 100,00 50.000.000
30 Eylul 2019 31 Aralik 2018
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 imtiyazli A tipi pay bulunmaktadir. A grubu paylarin yénetim kurulu
Uyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim Kurulu Uyelerinin tamami A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak lzere, genel kurul tarafindan segilir. A grubu paylarin
tamami bilanco tarihi itibariyla Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.$.’nin mulkiyetinde bulunmaktadir.

Finansal tablolarin onaylanmasi:

Finansal tablolar, yonetim kurulu tarafindan onaylanmig ve 23 Ekim 2019 tarihinde yayinlanmasi igin yetki
verilmistir. Mevzuat ¢ercevesinde Sirketin yetkili kurullarinin ve dizenleyici kurumlarin finansal tablolar
degistirme yetkisi bulunmaktadir.

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar
21 Sunuma iligkin 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 II-14.1 No'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iligkin
Esaslar Tebligi” hikimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin 5. maddesine istinaden Kamu
GOzetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) tarafindan yururlige konulmus olan
Tarkiye Muhasebe Standartlari (“TMS”) esas alinmistir. TMS’ler; Turkiye Muhasebe Standartlari,

Tirkiye Finansal Raporlama Standartlar (“TFRS”) ile bunlara iligkin ek ve yorumlari icermektedir.

Sirket muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, SPK
tarafindan c¢ikarilan prensiplere ve sartlara, Turk Ticaret Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Maliye
Bakanhgi tarafindan c¢ikarilan Tekdizen Hesap Plani sartlarina uymaktadir. Finansal tablolar, tarihi
maliyet esasina gbére hazirlanmis, kanuni kayitlara TMS uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla
gerekli dizeltme ve siniflandirmalar yansitilarak diizenlenmistir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.

30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren ara hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.1  Sunuma iligkin temel esaslar (devami)

2.1.1 Uygulanan muhasebe standartlari (devami)

Yiiksek enflasyon donemlerinde finansal tablolarin diizeltiimesi

SPK, 17 Mart 2005 tarihinde almis oldugu bir kararla, Tlrkiye'de faaliyette bulunan ve SPK Finansal
Raporlama Standartlari’na uygun finansal tablo hazirlayan sirketler icin, 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren
gecerli olmak Uzere enflasyon muhasebesi uygulamasinin gerekli olmadigini ilan etmistir. Dolayisiyla
finansal tablolarda, 1 Ocak 2005 tarihinden baglamak kaydiyla, UMSK tarafindan yayimlanmis UMS 29
“Yiksek 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 yukumlalikler, gerekli kanuni hak olmasi, s6z konusu varlik ve yikumlulikleri net
olarak degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yukimluliklerin yerine
getiriimesinin es zamanl oldugu durumlarda net olarak gdsterilirler.

isletmenin siirekliligi

Sirket, 1 Ocak - 30 Eylil 2019 dénemine ait finansal tablolari isletmenin siirekliligi prensibi gercevesinde
hazirlamistir.

2.1.2 Portfoy sinirlamalarina uyum

Finansal tablo dipnotlarindan Dipnot 33: ‘Ek Dipnot: Portféy Sinirlamalarina Uyumun KontrolQ’ i¢erisinde
sunulan bilgiler, SPK’'nin 1-14.1 sayili ‘Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi’nin 17. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, I11-48.1 sayili
‘Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin portféy sinirlamalarina uyumun kontroliine
iliskin hikUmleri ¢cergcevesinde hazirlanmistir.

2.2. Muhasebe politikalarinda degisiklikler

2.2.1 Yeni ve duzeltilmis standartlar ve yorumlar

30 Eylul 2019 tarihi itibariyla sona eren hesap dénemine ait 6zet finansal tablolarin hazirlanmasinda
esas alinan muhasebe politikalari asadida 6zetlenen 1 Ocak 2019 tarihi itibariyla gecerli yeni ve
degistiriimis TFRS standartlari ve TFRYK yorumlari disinda 6nceki yilda kullanilanlar ile tutarl olarak

uygulanmistir. Bu standartlarin ve yorumlarin Sirket'in mali durumu ve performansi Uzerindeki etkileri
ilgili paragraflarda agiklanmistir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.

30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren ara hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.2. Muhasebe politikalarinda degisiklikler (devami)

2.2.1 Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)

i) 1 Ocak 2019 tarihinden itibaren gegerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar
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 igin birgok
kiralamanin tek bir model altinda bilangoya alinmasini gerektirmektedir. Kiralayan durumundaki sirketler
icin muhasebelestirme blylk Olglide degismemis olup faaliyet kiralamasi ile finansal kiralama
arasindaki fark devam etmektedir. TFRS 16, TMS 17 ve TMS 17 ile ilgili Yorumlarin yerine gegecek olup
1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri igin gecerlidir.

Kiracilar, bu standardi kisa vadeli kiralamalara (kira suiresi 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 basladidi tarihte kiraci, kira yakimlalagina o
tarihte 6denmemis olan kira 6demelerinin bugiinki degeri Uzerinden dlger (kiralama yukimliluga) ve
ayni tarih itibariyla ilgili kullanim hakki varhdini da kayitlarina alarak kira suresi boyunca amortismana
tabi tutar. Kira 6demeleri, kiralamadaki zimnf faiz oraninin kolaylikla belirlenebilmesi durumunda, bu
oran kullanilarak iskonto edilir. Kiraci, bu oranin kolaylikla belirlenememesi durumunda, kiracinin
alternatif bor¢lanma faiz oranini kullanir. Kiraci, kiralama yikumluligu Gzerindeki faiz gideri ile kullanim
hakki varliginin amortisman giderini ayri olarak kaydetmelidir.

Kiracinin, belirli olaylarin gergeklesmesi halinde kiralama yUkimlGliguni yeniden Olgmesi s6z
konusudur (6rnegin kiralama suresindeki degisiklikler, ileriye donik kira édemelerinin belirli bir endeks
veya orandaki degisimler nedeniyle degisiklige ugramasi, vb.). Bu durumda kiraci, kiralama
yukimlaligunin yeniden o6lgum etkisini kullanim hakki varhidi Gzerinde bir dizeltme olarak
kaydedecektir.

Sirket, TFRS 16’y1 kolaylastiriimis yaklasim ile uygulamistir. Standardin, 1 Ocak 2019 gegis tarihi itibari
ile duran varliklari ve finansal yukdmlulukleri Uzerinde 2.741.217 TL etkisi bulunmaktadir.

TMS 28 “istiraklerdeki ve is Ortakliklarindaki Yatinmlar”da yapilan degisiklikler (Degisiklikler)

KGK Aralik 2017°de, TMS 28 istiraklerdeki ve is Ortakliklarindaki Yatirimlar standardinda degisikliklerini
yayinlamistir. S6z konusu degisiklikler, istirak veya is ortakligindaki net yatirimin bir pargasini olusturan
istirak veya is ortakligindaki uzun vadeli yatinmlar icin TFRS 9 Finanslar Araclari uygulayan igletmeler
icin aciklik getirmektedir.

TFRS 9 Finansal Araglar, TMS 28 Istiraklerdeki ve is Ortakliklarindaki Yatirimlar uyarinca
muhasebelestirilen istiraklerdeki ve is ortakliklarindaki yatirimlari kapsamamaktadir. S6z konusu
degisiklikle KGK, TFRS 9'un sadece sirketin 6zkaynak yéntemi kullanarak muhasebelestirdigi yatirimlari
kapsam disinda biraktigina agiklik getirmektedir. isletme, TFRS 9Qu, 6zkaynak ydéntemine gore
muhasebelestirmedidi ve 6zu itibari ile ilgili istirak ve is ortakliklarindaki net yatirrmin bir pargasini
olusturan uzun vadeli yatirmlar dahil olmak Uzere istirak ve is ortakliklarindaki diger yatirimlara
uygulanmaktadir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanmaktadir. S6z

konusu degisiklik Sirket icin gecerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya performansi Uzerinde etkisi
olmamistir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.

30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren ara hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

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

2.2.1 Yeni ve dizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)

TFRYK 23 Gelir Vergisi Uygulamalarina iliskin Belirsizlikler

Yorum, gelir vergisi muameleleri konusunda belirsizlikler olmasi durumunda, “TMS 12 Gelir
Vergileri’nde yer alan muhasebelestirme ve o6lgim gereksinimlerinin nasil uygulanacagdina agiklik
getirmektedir.

Gelir vergisi muameleleri konusunda belirsizlik olmasi durumunda, yorum:

(a) isletmenin belirsiz vergi muamelelerini ayri olarak degderlendirip dederlendirmedigini;

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

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

(d) isletmenin bilgi ve kosullardaki degisiklikleri nasil degerlendirdigini ele almaktadir.

Yorum Sirket icin gecerli degildir ve Sirket'in finansal durumu veya performansi Uzerinde etkisi
olmamustir.

Yillik iyilestirmeler - 2015-2017 Dénemi

KGK Ocak 2019'da asagida belirtilen standartlari degistirerek, TFRS Standartlari’nin 2015-2017
doénemine iligkin Yillik lyilestirmelerini yayinlamistir;

- TFRS 3 isletme Birlesmeleri ve TFRS 11 Miisterek Anlasmalar — TFRS 3'teki degisiklikler bir
sirketin musterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi isletmenin kontrollini elde etmesi sonucu,
ilgili isletmede kontrol dncesi sahip oldugu paylarini yeniden dlgmesi gerektigine aciklik
getirmektedir. TFRS 11’deki degisiklikler bir sirketin mlsterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi
isletmenin kontrolliini elde etmesi sonucu, ilgili isletmede kontrol 6ncesi sahip oldugu paylarini
yeniden dlgcmesine gerek olmadigina agiklik getirmektedir.

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

- TMS 23 Borglanma Maliyetleri — Degisiklikler, ilgili varlik amaglanan kullanima veya satisa
hazir duruma geldikten sonra édenmemis 6zel borglanmalarin bulunmasi durumunda, ilgili
borcun sirketin genellikle genel borglanmalarindaki aktiflestirme oranini belirlerken borglandigi
fonlarin bir par¢asi durumuna geldigine aciklik getirmektedir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanacaktir. S6z konusu
degisikliklerin Sirket’in finansal durumu veya performansi izerinde énemli bir etkisi olmamistir.

Planda Yapilan Degisiklik, Kii¢iilme veya Yerine Getirme (TMS 19 Degisiklikler)

KGK Ocak 2019'da TMS 19 Degisiklikler “Planda Yapilan Degisiklik, Kigilme veya Yerine Getirme™’yi
yayinlamigtir. Degisiklik; planda yapilan degisiklik, kiicilme veya yerine getirme gerceklestikten sonra
yillik hesap déneminin kalan kismi igin tespit edilen hizmet maliyetinin ve net faiz maliyetinin gtincel
aktieryal varsayimlari kullanarak hesaplanmasini gerektirmektedir. Degisiklikler, 1 Ocak 2019 ve
sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri igin uygulanacaktir. S6z konusu degisikligin Sirket'in
finansal durumu veya performansi Gzerinde énemli bir etkisi olmamistir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.

30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren ara hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

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

2.2.1 Yeni ve dizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)

Negatif Tazminli Erken Odeme Ozellikleri (TFRS 9 Degisiklik)

KGK, bazi erken ddenebilir finansal varliklarin igletme tarafindan itfa edilmis maliyetinden élcilebilmeleri
icin TFRS 9 Finansal Aracglar'da ufak degisiklikler yayinlamistir.

TFRS 9'u uygulayan igletme, erken 6denebilir finansal varligi, gergede uygun deger degisimi kar veya
zarar yansitilan varlik olarak élgmektedir. Degisikliklerin uygulanmasi ile belirli kosullarin saglanmasi
durumunda, isletmeler negatif tazminli erken 6denebilir finansal varliklari itfa edilmis maliyetinden
oOlcebileceklerdir.

Degisiklik, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri icin uygulanacaktir. Degisiklik
Sirket icin gecerli degildir ve Sirket'in finansal durumu veya performansi lizerinde etkisi olmamistir.

ii) Yayinlanan ama yiiriirliige girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyla yayimlanmis fakat cari raporlama dénemi i¢in henlz
yurarlige girmemis ve Sirket tarafindan erken uygulanmaya baglanmamis yeni standartlar, yorumlar ve
degisiklikler asagidaki gibidir. Sirket aksi belirtimedikce yeni standart ve yorumlarin yurdrlige
girmesinden sonra finansal tablolarini ve dipnotlarini etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 10 ve TMS 28: Yatinmci igletmenin istirak veya is Ortakhgina Yaptigi Varlik Satiglan veya
Katkilar - Degisiklik

KGK Subat 2019’da, sigorta s6zlesmeleri icin muhasebelestirme ve 6lcim, sunum ve agiklamayi
kapsayan kapsamli yeni bir muhasebe standardi olan TFRS 17’yi yayimlamigtir. TFRS 17 hem sigorta
s6zlesmelerinden dodan yukumlalUklerin giincel bilango degerleri ile 6lgimini hem de karin hizmetlerin
saglandigl dénem boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir TFRS 17, 1 Ocak
2021 ve sonrasinda baslayan yillik hesap ddnemleri icin uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin
verilmektedir. Standart Sirket igin gegerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya performansi Gizerinde
etkisi olmayacaktir.

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

Asagida listelenen yeni standartlar, yorumlar ve mevcut UFRS standartlarindaki degisiklikler UMSK
tarafindan yayinlanmig fakat cari raporlama dénemi igin henlz yirirlige girmemistir. Fakat bu yeni
standartlar, yorumlar ve degisiklikler heniz KGK tarafindan TFRS’ye uyarlanmamistir/yayinlanmamistir
ve bu sebeple TFRS’nin bir pargasini olusturmazlar. Sirket finansal tablolarinda ve dipnotlarda gerekli
degisiklikleri bu standart ve yorumlar TFRS’de yurirlige girdikten sonra yapacaktir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.

30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren ara hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

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

2.2.1 Yeni ve dizeltilmis standartlar ve yorumlar (devami)
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 igletmenin igletme birlesimi olarak mi yoksa bir varlik edinimi
olarak mi1 muhasebelestirilecegini belirlemeye yardimci olmaktadir.

Degisiklikler agagidaki gibidir:

- isletme igin minimum gereksinimlerin netlestiriimesi;

- Piyasa katihmcilarinin eksik unsurlari tamamlamasi konusundaki degerlendirmenin ortadan
kaldiriimasi;

- isletmelerin edinme siirecin énemli olup olmadigini degerlendirmesine yardimci uygulama
rehberi eklenmesi;

- isletmenin ve giktilarin tanimlarini sinirlandirmak; ve

istege bagl bir gercege uygun deger konsantrasyon testi yayimlamak.

Degisiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri igin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Degisiklik Sirket icin gecerli degildir ve Sirket’in finansal durumu veya
performansi Uzerinde etkisi olmayacaktir.

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, “6nemlilik” tanimini standartlar arasinda uyumlu hale getirmek ve tanimin belirli
kisimlarini agikliga kavusturmaktir. Yeni tanima goére, bilginin saklanmasi, hatali olmasi veya
veriimemesi durumunda finansal tablolarin birincil kullanicilarin bu tablolara dayanarak verdikleri
kararlari etkileyebilecedi varsayilabilirse, bilgi 6nemlidir. Degisiklikler, bilginin énemliliginin niteligine,
blydkligine veya her ikisine bagl olacagini agiklamaktadir. Sirketler bilginin tek basina veya baska
bilgiler ile birlikte kullanildiginda finansal tablolar Gzerindeki etkisinin 6nemliligi degerlendirmek ile
yukamladdr.

Degisiklik, 1 Ocak 2020 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri igin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Sirket, genel olarak bilangco ve 6zkaynak Uzerinde dnemli 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 dnemli muhasebe hatalari geriye dénik olarak uygulanir ve dnceki
dénem finansal tablolari yeniden duzenlenir. Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir
déneme iliskin ise, degisikligin yapildigi cari dénemde, gelecek dénemlere iligkin ise, hem degisikligin
yapildi§i dénemde, hem de ileriye ydnelik olarak uygulanir. 1 Ocak - 30 Eylul 2019 hesap déneminde
muhasebe tahminlerinde herhangi bir degisiklik yapiimamistir.
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30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren ara hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.4  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti
Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen 6nemli muhasebe politikalari agsagida 6zetlenmistir:
Finansal Varliklar

Siniflandirma

Sirket, finansal varliklarini “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen”, “gercege uygun deger
farki diger kapsaml gelir tablosuna yansitilan” ve “ger¢cege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan
finansal varliklar” olarak Ug¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin yénetimi
icin isletmenin kullandigi is modeli ve finansal varligin sé6zlesmeye bagh nakit akislarinin ézellikleri esas
alinarak vyapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarinin siniflandirmasini  satin alindiklari tarihte
yapmaktadir. Sirket’in finansal varliklarin yonetiminde kullandidi is modelinin degistidi durumlar harig,
finansal varliklar ilk muhasebelestiriimelerinden sonra yeniden siniflanmazlar; is modeli degisikligi
durumunda ise, degisikligin akabinde takip eden raporlama déneminin ilk giininde finansal varliklar
yeniden siniflanirlar.

Finansal Varliklar (Devami)
Muhasebelestirme ve Olglimleme

“Iitfa edilmis maliyeti (izerinden 6lgiilen finansal varliklar’, sdézlesmeye bagli nakit akislarinin tahsil
edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve sézlesme sartlarinda belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz 6demelerini iceren nakit akislarinin
bulundugu, tirev 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 yéntemi kullanilarak iskonto edilmis bedelleri
tzerinden odlglilmektedir. itfa edilmis maliyeti Gizerinden élglilen ve tiirev olmayan finansal varliklarin

degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda muhasebelestiriimektedir.

“Gergege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar’, s6zlesmeye bagli nakit
akislarinin tahsil edilmesini ve finansal varligin satilmasini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde
tutulan ve s6zlesme sartlarinda belirli tarihlerde sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan
faiz ddemelerini igeren nakit akiglarinin bulundugu tiirev arag olmayan finansal varliklardir. ilgili finansal
varliklardan kaynaklanan kazang veya kayiplardan, deger disukligu kazang ya da kayiplari ile kur farki
gelir veya giderleri disinda kalanlar diger kapsaml gelire yansitilir. S6z konusu varliklarin satiimasi
durumunda diger kapsamh gelire siniflandirilan degerleme farklari ge¢gmis yil karlarina siniflandirilir.
Sirket, 6zkaynagda dayali finansal varliklara yapilan yatirimlar i¢in, gergcege uygun degerinde sonradan
olugan degisimlerin diger kapsaml gelire yansitiimasi ydntemini, ilk defa finansal tablolara alma
sirasinda geri donilemez bir sekilde tercih edebilir. S6z konusu tercihin yapilmasi durumunda, ilgili
yatirrmlardan elde edilen temettiler gelir tablosunda muhasebelestirilir.

“Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar”, itfa edilmis maliyeti (zerinden
Olcllen ve gercege uygun deder farki diger kapsaml gelire yansitilan finansal varliklar disinda kalan
finansal varliklardan olusmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve
kayiplar gelir tablosunda muhasebelestiriimektedir.
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30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren ara hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Finansal Varliklar (Devami)

Finansal Tablo Disi Birakma

Sirket, finansal varliklarla ilgili s6zlesme uyarinca meydana gelen nakit akiglar ile ilgili haklari sona
erdiginde veya ilgili haklarini, bu finansal varlik ile ilgili battn risk ve getirilerinin sahipligini bir alm satim
islemiyle devrettiginde s6z konusu finansal varligi kayitlarindan ¢ikarir. Sirket tarafindan devredilen
finansal varliklarin yaratilan veya elde tutulan her tirli hak, ayr bir varlik veya yukimlalik olarak
muhasebelestirilir.

Deger Diigiikliigii

Finansal varliklar ve s6zlesme varliklari deder dusuklugu "beklenen kredi zaran" (BKZ) modeli ile
hesaplanmaktadir. Deger dusukligli modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara ve sézlesme
varliklarina uygulanmaktadir. Zarar karsiliklari asagidaki bazda olgtlmusgtir;

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

- Omir boyu BKZ'ler: bir finansal aracin beklenen émrii boyunca muhtemel bitiin temerriit
olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir. Omir boyu BKZ él¢ciimi, raporlama tarihinde bir finansal
varlik ile ilgili kredi riskinin ilk muhasebelestirme anindan sonra dnemli élglide artmasi halinde
uygulanir. lgili artisin yasanmadigi diger her turlii durumda 12 aylik BKZ hesaplamasi
uygulanmigtir.

Sirket, finansal varh@in kredi riskinin raporlama tarihinde dusuk bir kredi riskine sahip olmasi
durumunda, finansal varligin kredi riskinin énemli ol¢tide artmadigini tespit edebilir. Bununla birlikte,
omir boyu BKZ oélgimi (basitlestiriimis yaklasim), énemli bir finansman unsuru olmaksizin ticari
alacaklar ve sdzlesme varliklari igin daima gecerlidir.

Ticari Alacaklar

Ticari alacaklar, orijinal fatura degerinden kayda alinan alacaklarin izleyen dénemlerde elde edilecek
tutarlarinin etkin faiz yéntemi ile itfa edilmis degerinden muhasebelestirilirler. Belirlenmig faiz orani
olmayan kisa vadeli alacaklar, orijinal etkin faiz oraninin etkisinin ¢ok blylk 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 diistkIiga
hesaplamalari kapsaminda “basitlestiriimis yaklasimi” uygulanmaktadir. S6z konusu yaklasim ile ticari
alacaklarin belirli sebeplerle deger disikligine ugramadigi durumlarda (gergeklesmis deger diistkliga
zararlari haricinde), ticari alacaklara iligkin zarar kargiliklari “6mur boyu beklenen kredi zararlarina” esit
bir tutardan élgtlmektedir.

Deger dusiklagu karsihdr ayrilmasini takiben, deger distikligine ugrayan alacak tutarinin tamaminin
veya bir kisminin tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan deger dusukligu karsihgindan
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.
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2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Nakit ve nakit benzeri degerler

Nakit ve nakit benzeri degerler, eldeki nakit, vadesiz ve U¢ aydan kisa vadeli banka mevduatlari ile tutar
belirli, nakde kolayca gevrilebilen kisa vadeli ve yiksek likiditeye sahip ve degderindeki degisim riski
Onemsiz olan vadesi U¢ ay veya daha kisa olan yatirimlari igermektedir.

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

S6z konusu kisinin,

(i) Sirket Gizerinde kontrol veya musterek kontrol giicline sahip olmasi durumunda,

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

(i)  Sirket'in veya Sirket'in bir ana ortakliginin kilit yonetici personelinin bir (iyesi olmasi
durumunda.

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

(i) !gletme ve Sirket'in ayni grubun Uyesi olmasi halinde.

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

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

(iv) Igletmelerden birinin Gglincli bir igletmenin is ortakligi olmasi ve diger isletmenin s6z
konusu Uglncl isletmenin istiraki olmasi halinde.

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

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

(vii) (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kisinin igletme Uzerinde 6nemli etkisinin
bulunmasi veya s6z konusu isletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakliginin) kilit yonetici
personelinin bir Gyesi olmasi halinde.

iligkili taraflarla yapilan iglem, iligkili taraflar arasinda kaynaklarinin, hizmetlerin ya da ytkamlltklerin
bir bedel karsiligi olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.

Yabanci para iglemleri

Dénem iginde gerceklesen doévizli iglemler, islem tarihlerinde gecgerli olan déviz kurlari Gzerinden
cevrilmistir. Dovize dayall parasal varlik ve ylikimltlikler, ddnem sonunda gegerli olan TCMB déviz alig
kurlari Gzerinden TL’'ye cgevrilmistir. Dévize dayall parasal varlik ve yukimluliklerin gevrimlerinden
dogan kur kazanci veya zararlari, kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna yansitilmistir.

Ticari borglar

Ticari borglar, saticilardan dogrudan Urtin ve hizmet almak suretiyle olusan borglardir. Ticari borglar ve
diger yukumlilikler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestiriimis olarak gdsterilirler.
Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrasi ticari borglar ve diger ylikimlilikler, orijinal fatura
degerinden kayda alinan borglarin izleyen dénemlerde 6denecek tutarlarinin etkin faiz yontemi ile
iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz orani olmayan kisa vadeli borglar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin ¢ok buylk olmamasi durumunda, maliyet dederleri Uzerinden gosterilmigtir.
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2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Finansal borglar ve bor¢glanma maliyeti

Finansal borglar, alindiklar tarihlerde, alinan finansal bor¢ tutarindan islem giderleri ¢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 igin 6nemli 6lgide zaman ge¢mesi gereken varliklar
(“6zellikli varliklar’) s6z konusu oldugunda, elde edilmesi, insasi veya duretimi ile dogrudan
iliskilendirilebilen borglanma maliyetleri, ilgili 6zellikli varligin maliyetinin bir parcasi olarak aktiflestirilir.

Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar icinde yer alan, 1 Ocak 2005 tarihinden once satin alinan kalemler, 31 Aralik 2004
tarihi itibariyle enflasyonun etkilerine gore duzeltiimis maliyet de@erlerinden ve 1 Ocak 2005 tarihinden
sonra alinan kalemler ise satin alim maliyet dederlerinden, birikmis amortismanin dusulmesi suretiyle
gOsterilmektedir. Amortisman, maddi duran varliklarin degerleri Gzerinden faydal émdrleri esas alinarak
dogrusal amortisman yéntemi ile ayrilmaktadir.

S6z konusu varliklarin tahmini faydali émdrlerini gosteren maddi duran varlik amortisman sureleri
asagidaki gibidir:

Yillar

Déseme ve demirbaglar 3-5

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

Maddi duran varliklarin elden ¢ikartilmasi sonucu olusan kar veya zarar, net finansal durum tablosu
degeri ile tahsil olunan tutarlarin karsilastiriimasi ile belirlenir ve cari dénemde ilgili gelir ve gider
hesaplarina yansitilir.

Maddi olmayan duran varlklar

Maddi olmayan duran varliklar, iktisap edilmis kullanim haklari, bilgisayar programlari, yazilimlar ve
diger tanimlanabilir haklari igerir. 1 Ocak 2005 tarihinden 6nce satin alinan kalemler, 31 Aralik 2004 tarihi
itibariyle enflasyonun etkilerine gore duzeltiimis maliyet degerlerinden ve 1 Ocak 2005 tarihinden sonra
alinan kalemler ise satin alim maliyet degerlerinden gdsterilir ve iktisap edildikleri tarihten sonraki 5 yili
gecmeyen bir siire igin tahmini faydali 6mirleri Gzerinden dogrusal amortisman yontemi ile itfa edilirler.
Deger dusukligunin olmasi durumunda maddi olmayan duran varliklarin kayith degeri, geri kazanilabilir
tutarlarina indirilir. Deger dusukIugu tutari, olustugu dénemde kar veya zarar ve diger kapsaml gelir
tablosuna gider olarak dahil edilir.

Yatinm amagl gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin Uretiminde kullaniimak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satiimak yerine, kira elde etmek veya deder kazanimi amaciyla veya her ikisi igin tutulan araziler ve
binalar yatirrm amacli gayrimenkuller olarak siniflandirilir ve gergcege uygun deger yoéntemi ile
degerlenir. Yatirm amach gayrimenkullerin gergege uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan
kazang veya zarar, olustugu donemde kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna dahil edilir.
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Yatinm amagh gayrimenkuller (devami)

Yatirirm amagli gayrimenkullerin kayitlardan gikarilmasi, elden ¢ikariimalariyla, ya da bir yatirim amagl
gayrimenkuliin kullanimdan g¢ekilmesiyle ve bunun elden ¢ikariimasindan ileriye dénik higbir ekonomik
fayda beklenmiyorsa gerceklesir. Yatinm amagl gayrimenkullerin elden g¢ikarilmasi sonucu olusan kar
veya zarari elden ¢ikarma isleminin gergeklestigi donemde ilgili gelir ve gider hesaplarina yansitilir.

Yatirim amacli gayrimenkullere yapilan transferler sadece, gayrimenkulin mulk sahibince kullanimin
sona ermesi, baska bir tarafa faaliyet kiralamasi cergevesinde kiraya verilmesi ya da yatirm
calismalarinin sonlanmasi neticesinde, gayrimenkulin kullanim amacinda degisiklik olmasiyla
miUmkandur. Yatirrm amagcli gayrimenkullerden yapilan transferler ise, gayrimenkuliin milk sahibince
kullanilmaya baslamasi, ya da satisina yonelik yatinm calismalarinin baslamasi halinde kullanim
amacinda degisiklik olmasiyla gergeklesir.

Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin diisiik olani ile degerlenir. Stoklara dahil edilen maliyet
unsurlari Sirket tarafindan satis amagch konut inga etmek icin elde tutulan arsalar ve bu arsalar lizerinde
ingsaati devam etmekte olan konutlarin maliyetlerinden olugsmaktadir. Stoklarin maliyeti tum satin alma
maliyetlerini, donlistirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve konumuna getiriimesi igin
katlanilan diger maliyetleri igerir. Stoklarin birim maliyeti, elde etme maliyeti veya net gergeklesebilir
degerin dusuk olani yontemi kullanilarak belirlenmistir. Stoklar, konut ingaatlarinin muhtemel bitis tarihi
g6z 6nune alinarak kisa ve uzun vadeli olarak siniflandiriimistir.

Finansal olmayan varliklarda deger diisiikligii

Sirket, her finansal durum tablosu tarihinde, bir varliga iliskin deger kaybinin olduguna dair herhangi bir
gOsterge olup olmadidini degerlendirir. Bdyle bir gdsterge mevcutsa, o varligin geri kazanilabilir tutar
tahmin edilir.

Eger s6z konusu varligin veya o varliga ait nakit Greten herhangi bir biriminin kayith degeri, kullanim
veya satis yoluyla geri kazanilacak tutarindan yulksekse, deger disukligi meydana gelmigtir. Geri
kazanilabilir tutar varligin net satis fiyati ile kullanim degerinden yuksek olani segilerek bulunur.

Kullanim degeri, bir varligin sirekli kullanimindan ve faydali 8mri sonunda elden ¢ikarilmasindan elde
edilmesi beklenen nakit akimlarinin tahmin edilen bugunki degeridir. Deger dusukligu kayiplari kar
veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosunda muhasebelestirilir. Bir varlikta olusan deger dusukligu
kaybl, o varligin geri kazanilabilir tutarindaki miteakip artisin, deder disukliginin kayitlara alinmalarini
izleyen dénemlerde ortaya ¢ikan bir olayla iliskilendirilebilmesi durumunda daha énce deger dusuklugu
ayrilan tutari gegmeyecek sekilde geri gevrilir.

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 yirirlige girmistir. S6z konusu Yeni Vergi Kanunu’nun pek ¢cok hiikmu
1 Ocak 2006 tarihinden itibaren gegerlidir. Buna gére 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 kazanglar
istisnasi gibi) ve indirimlerin indiriimesi sonucu bulunacak vergi matrahina uygulanir. Kar dagitiimadigi
takdirde bagka bir vergi ddenmemektedir.

(17)



Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.

30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren ara hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Dénem vergi gideri ve ertelenen vergi (devami)

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

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

Ertelenen vergi, yikimlilik yontemi kullanilarak, varlik ve yikimliliklerin finansal tablolarda yer alan
kayith degerleri ile vergi degerleri arasindaki gegici farklar Gzerinden hesaplanir. Ertelenen vergi
hesaplanmasinda yururlikteki vergi mevzuati uyarinca bilango tarihi itibariyla gegerli bulunan vergi
oranlari kullanilir. Sirket’in kurumlar vergisi istisnasi bulundugundan, herhangi bir ertelenmis vergi varligi
ve yukimluligu bulunmamaktadir.

Kidem tazminati karsihigi

Kidem tazminati karsihdi, Sirket'in, Tirk is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayriimasindan
dogacak gelecekteki olasi yukimliluklerinin tahmini toplam karsihdinin buglinkt degerini ifade eder.
Tirkiye’de gegcerli olan galisma hayatini diizenleyen yasalar ve Tirk is Kanunu uyarinca, Sirket'in bir
yilini tamamlayan ve sebepsiz yere isten ¢ikartilan, askerlik gérevini yapmak i¢in ¢agrilan, vefat eden,
25 yillik hizmet suresini doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yasini doldurarak (kadinlarda 58,
erkeklerde 60 yas) emekli olan c¢alisanlarina kidem tazminati 6deme yUkimlGliga vardir.
23 Mayis 2002 tarihi itibariyla ilgili yasa degistiginden, emeklilikten énceki hizmet siiresiyle baglantil,
bazi gegis streci maddeleri ¢ikartiimistir.

Odenecek tazminat her hizmet yili igin bir aylik maas tutari kadardir ve bu miktar 30 Eyliil 2019 tarihi
itibariyla 6.379,86 TL ile sinirlandiriimistir (31 Arahk 2018: 5.434,42 TL).

Tanimlanmis sosyal yardim yukdmluliginun buginki degeri ile ilgili ayrilan karsilik 6ngdrulen
yukumlulik yontemi kullanilarak hesaplanir. TUm aktueryal karlar ve zararlar kapsamli gelir tablosunda
muhasebelestirilir.

TFRS, belirli fayda planlari dahilinde muhtemel tazminat yukidmlulugindn tahmin edilebilmesi igin aktler
degerleme Ongorilerinin geligtiriimesini gerektirir. Sirket finansal tablolarda, 6ngdrilen yukumlalik
yontemini uygulayarak ve ge¢mis yillardaki deneyimlerine dayanarak, hizmet stresini sonlandirdidi tarih
itibariyla kidem tazminati almaya hak kazananlari temel alarak bir yukimlUlik hesaplamaktadir. Bu
karsilik, gelecekte calisanlarin emekliliklerinden dogacak muhtemel yukumliklerin buginki degerinin
tahmin edilmesiyle bulunmaktadir.

Temel varsayim, her yillik hizmet igin belirlenen tavan karsihidinin enflasyon ile orantili olarak artmasidir.
Bdylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis gergek orani gésterir.
Sirket'in kidem tazminati karsiligi, kidem tazminati tavani her alti ayda bir ayarlandigi igin, 30 Eylil 2019
itibariyla gegerli olan 6.379,86 TL tavan tutari (31 Arallk 2018: 5.434,42 TL) Uzerinden
hesaplanmaktadir.
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Karsiliklar, kosullu varlik ve yukiumlilukler

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

Karsilik olarak ayrilan tutar, yakumlalige iliskin risk ve belirsizlikler géz 6ntinde bulundurularak, bilango
tarihi itibariyla yuokamlulagin yerine getirilmesi igin yapilacak harcamanin tahmin edilmesi yoluyla
hesaplanir.

Karsiligin, mevcut yukumluligdn kargilanmasi igin gerekli tahmini nakit akimlarini kullanarak dl¢iimesi
durumunda s6z konusu karsilhidin defter deg@eri, ilgili nakit akimlarinin buginkd degerine esittir.

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

Gelirlerin kaydedilmesi

Gelirler, faaliyetlerinden dolayi Sirket'e ekonomik getiri saglanmasi olasihidi oldugu ve gelirin guivenilir
olarak dlgulebilmesinin mimkuin oldugu zaman muhasebelestirilir. Gelirler, katma deger vergisi ve satis
vergileri dislildikten sonra net olarak gosterilir. Gelirin olugmasi igin asagidaki kriterlerin gergeklesmesi
kosulu aranmaktadir:
Gayrimenkuliin satisi

Satilan gayrimenkuliin, riskinin ve faydasinin aliciya transfer oldugu ve gelir tutarinin gtivenilir bir sekilde
hesaplanabildigi durumda, tapu devri gerceklestiginde, gelir olusmus sayilir. Gelir, bu islemle ilgili olusan
ekonomik faydalarin Sirket'e girisi mUimkin goraliyorsa ve bu gelirin miktari guvenilir bir sekilde
Olcllebiliyorsa gergeklesir.

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

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

Hizmet gelirleri

Hizmet satisindan dogan gelir, dl¢tlebilir bir tamamlanma derecesine ulastigi zaman olusmus sayilir.
Yapilan anlagmadan elde edilen gelirin glvenilir bir sekilde dlgtilemedidi durumlarda gelir, katlanilan
giderlerin geri kazanilabilecek tutari kadar kabul edilir.

Faiz gelirleri

Tahsilatin sipheli olmadigi durumlarda tahakkuk esasina gore gelir kazanilmis kabul edilir.
Odenmis sermaye

Adi hisse senetleri 6zkaynaklarda siniflandirilirlar. Yeni hisse senedi ihraciyla iligkili maliyetler, vergi
etkisi indirilmis olarak tahsil edilen tutardan dusulerek 6zkaynaklarda gésterilirler.
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2, Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.4  Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Hisse basina kazang

Hisse basina kazang/(zarar), dénem net kari veya zararinin cari dénemde adi hisse senedi sahiplerine
ait adi hisse senetleri adedinin agirlikli ortalamasina bdlinmesi suretiyle hesaplanmaktadir.

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

Nakit akim raporlamasi

Nakit akim tablolarinda yer alan nakit ve nakit benzerleri, vadesi U¢ ayi gegmeyen nakit ve banka
mevduatlari icermektedir.

Kullanim hakki varliklari

Sirket, kullanim  hakki  varhklarint  finansal kiralama sdézlesmesinin  basladigi  tarihte
muhasebelestirmektedir (6rnegin, ilgili varligin kullanim igin uygun oldugu tarih itibariyle). Kullanim hakki
varliklari, maliyet bedelinden birikmis amortisman ve deger disukligu zararlari disulerek hesaplanir.
Finansal kiralama borg¢larinin yeniden degerlenmesi durumunda bu rakam da dizeltilir.

Kullanim hakki varliginin maliyeti asagidakileri igerir:

(a) kira yikUmldlGginun ilk 6lgim tutart,

(b) kiralamanin fillen bagladidi tarihte veya dncesinde yapilan tim kira éddemelerinden, alinan tim
kiralama tesviklerinin distlmesiyle elde edilen tutar, ve

(c) Sirket tarafindan katlanilan tim baslangigtaki dogrudan maliyetler.

Dayanak varligin milkiyetinin kiralama slresi sonunda Sirket’'e devri makul bir sekilde kesinlesmedigi
siurece, Sirket kullanim hakki varligini, kiralamanin fillen basladigi tarihten dayanak varligin yararh
omrinun sonuna kadar amortismana tabi tutmaktadir.

Kullanim hakki varliklari deger dusukligu degerlendirmesine tabidir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.4 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Kira Yiikiimliiliikleri

Sirket kira yOkimlGlGguni kiralamanin fiilen basladigi tarinte éddenmemis olan kira ddemelerinin
buglinki degeri Gzerinden élgmektedir.

Kiralamanin fiillen basladigi tarihte, kira yakimlGligunin él¢gimune dahil edilen kira ddemeleri, dayanak
varhdin kiralama suresi boyunca kullanim hakki igin yapilacak ve kiralamanin fiilen basladidi tarihte
6denmemis olan asagidaki 6demelerden olusur:

(a) Sabit 6demeler,

(b) ik 8lgimi kiralamanin fillen basladigi tarihte bir endeks veya oran kullanilarak yapilan, bir endeks
veya orana bagli degisken kira 6demeleri,

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

(d) Sirket'in satin alma opsiyonunu kullanacagindan makul 6lgide emin olmasi durumunda bu
opsiyonun kullanim fiyati ve

(e) Kiralama suresinin Sirket'in kiralamayi sonlandirmak igin bir opsiyon kullanacagini géstermesi
durumunda, kiralamanin sonlandiriimasina iligkin ceza 6demeleri.

Bir endekse veya orana bagli olmayan degisken kira 6demeleri, 6demeyi tetikleyen olayin veya kosulun
gercgeklestigi ddnemde gider olarak kaydedilmektedir.

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

Sirket kiralamanin fiilen basladigi tarihten sonra, kira yukimlGliguna asagdidaki sekilde olger:
(a) Defter degerini, kira yakimluligindeki faizi yansitacak sekilde artirir ve
(b) Defter deg@erini, yapilan kira 6demelerini yansitacak sekilde azaltir.

Buna ek olarak, kiralama suresinde bir degisiklik, 6zu itibariyle sabit kira ddemelerinde bir degisiklik veya
dayanak varlidi satin alma opsiyonuna iliskin yapilan degerlendirmede bir degisiklik olmasi durumunda,
finansal kiralama yukumldliklerinin degeri yeniden dl¢timektedir.

Bilango tarihinden sonraki olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar, ddnem karina iliskin herhangi bir duyuru veya diger secilmis finansal
bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayimi
icin yetkilendirme tarihi arasindaki tim olaylari kapsar. Sirket, bilango tarihinden sonraki dizeltme
gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara alinan tutarlari bu yeni duruma uygun
sekilde dizeltir.
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2.5 Onemli muhasebe degerlendirme, tahmin ve varsayimlar

Finansal tablolarin hazirlanmasi, finansal durum tablosu tarihi itibariyle raporlanan aktif ve pasiflerin ya
da aciklanan kosullu varlik ve yukumlalUklerin tutarlarini ve ilgili ddnem igerisinde olustugu raporlanan
gelir ve giderlerin tutarlarini etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasini gerektirir. Bu tahminler
yobnetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, gergek sonuglar bu tahminlerden farklilik
gOsterebilir.

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

Yatirrm amagh gayrimenkullerin muhasebelestirilmesi

30 Eylal 2019 tarihi itibariyle Sirket'in finansal tablolarda gergcege uygun dederinden tasinan
203.835.488 TL tutarinda yatirrm amagl gayrimenkull bulunmaktadir. Gergede uygun deger
hesaplamasinda kullanilan tahmin ve varsayimlar ilgili notta aciklanmistir.

Devreden KDV’nin muhasebelestiriimesi

Dipnot 16'da agiklandigi tizere, 30 EylUl 2019 tarihi itibariyle Sirket'in 45.452.414 TL tutarinda devreden
KDV’si bulunmaktadir. Sirket yonetimi tarafindan bu tutarin kisa vadede yararlanilamayacagi
distnilmektedir. Bu nedenle ekli finansal tablolarda indirilecek KDV uzun vadeli bir varlik olarak
siniflandirimistir. Bu tutardan isletmenin surekliligi prensibi cergcevesinde mevcut ve ileride
gerceklesecek projeler neticesinde kaydedilecek hesaplanan KDV ve diger ddenecek vergi ve
yukimlaliklerin mahsup edilmesi yolu ile yararlanilmasi planlanmaktadir.

Cari oran dengesi

30 EylUl 2019 tarihi itibariyla Sirket'in dénen varliklari 111.045.819 TL, kisa vadeli yiikimlalUkleri ise
292.605.135 TL olup, kisa vadeli yukidmlualikler, dénen varliklari 181.559.316 TL asmistir.

Sirket, s6z konusu kisa vadeli yukumluluklerin yerine getirilmesine ydnelik olarak herhangi bir aksama
ongérmemektedir.

3. lgletme birlesmeleri

Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Yénetim Hizmetleri A.S.

Birlesme Isleminin tescili icin yapilan basvuru 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
Yoénetim Hizmetleri A.S. sirketinin tamamini ortak kontrole tabi Deniz Finansal Kiralama A.S.’den satin
almistir. Sirket, s6z konusu satin alma islemini KGK tarafindan yayimlanan Turkiye Muhasebe
Standartlarinin Uygulanmasina yonelik ilke karari (2013-2) ‘Ortak Kontrole Tabi Isletme Birlesmelerinin
Muhasebelestirilmesi’ cergevesinde dederlendirmis, ortak kontroliin olustugu raporlama déneminin bagi
itibariyla satin alma gerceklesmis gibi finansal tablolarin diizeltmis ve ortak kontrolin olustugu raporlama
doéneminin basindan itibaren karsilastirmali olarak sunmustur. Pupa Gayrimenkul’'iin konsolidasyon
oncesi finansal tablolarinda gercede uygun degerinden tasinan yatirrm amacli gayrimenkuller ise mali
tablolara gercege uygun degerleri ile taginmislardir. Bu iglemler sonucunda herhangi bir serefiye veya
negatif serefiye hesaplanmamistir. Istirak tutari ile satin alinan sirketin sermayesindeki payi nispetindeki
tutarin netlestirmesi sonucu olusan fark dogrudan “Ortak kontrole tabi isletmeleri iceren birlesmelerin
etkisi” olarak 6zkaynaklar altinda muhasebelestiriimistir.
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3. isletme birlesmeleri (devami)
Elde edilen net aktifler 31 Aralik 2013
Nakit ve nakit benzerleri 8.405.892
Maddi duran varliklar 401.611
Maddi olmayan duran varliklar 197
Ticari alacaklar 444 836
Diger alacaklar 202.197
Yatirim amaclh gayrimenkuller 128.897.000
Diger duran varliklar 33.507.024
Ticari borglar (106.449)
Diger borglar (183.891)
Alinan net aktif deger 171.568.417
Iktisap tutari 119.000.000
Ortak kontrole tabi igletmeleri igeren birlegsmenin etkisi 52.568.417

4. s ortakliklan

Bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir).

5. Boliimlere gore raporlama

Boélumlere gore raporlamayi gerektirecek herhangi bir farkli faaliyet alani ve farkli cografi bolge
bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir).

6. Nakit ve nakit benzerleri

30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018
Banka

- vadesiz mevduat 40.044 16.906
- vadeli mevduat 34.121.013 23.467.421
34.161.057 23.484.327
Vadeli mevduat faiz tahakkuklari (60.003) (44.548)
Nakit akim tablosuna baz nakit ve nakit benzerleri 34.101.054 23.439.779
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6. Nakit ve nakit benzerleri (devami)

Vadeli mevduatlar Faiz orani 30 Eylul 2019 31 Aralik 2018
TL — 03 Ekim 2019 vadeli %14,25 3.008.199 -
TL — 03 Ekim 2019 vadeli %16,25 5.046.747 -
TL — 01 Ekim 2019 vadeli %14,50 2.739.889 -
EUR - 01 Ekim 2019 vadeli %0,15 4.613 -
EUR - 11 Ekim 2019 vadeli %0,50 1.051.650 -
EUR - 11 Ekim 2019 vadeli %0,65 2.567.778 -
USD - 21 Ekim 2019 vadeli % 2,70 152.382
USD - 01 Ekim 2019 vadeli % 1,30 11.662
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
7. Finansal yatinmlar / Tiirev Araglar
Alim satim amagli finansal yukiimliliikler 30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018
Tarev araclar 46.650 -
Toplam 46.650 -

8. Kisa vadeli bor¢lanmalar
Kisa vadeli borglanmalar 30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018
iligkili taraflara kisa vadeli borglanmalar

- Deniz Finansal Kiralama A.$.(7) 242.439 807.140
iliskili olmayan taraflara kisa vadeli borglanmalar

- Bor¢lanma araci ihraci (2) 268.977.342 97.293.322
Toplam 269.219.781 98.100.462
Uzun vadeli bor¢glanmalarin kisa vadeli kisimlari: 30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018
iligkili taraflara uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari

- Deniz Finansal Kiralama A.S (1) 158.521 79.570
- Denizbank A.$ (3) 97.222 -
Toplam 255.743 79.570
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8. Kisa vadeli bor¢lanmalar (devami)
Uzun Vadeli Borglanmalar 30 Eylul 2019 31 Aralik 2018
iligkili taraflara uzun vadeli borglar

- Deniz Finansal Kiralama A.S (1) - 142.980
- Denizbank A.S (3) 2.643.995 -
Toplam 2.643.995 142.980

(1)  Deniz Finansal Kiralama A.S. aracilidiyla, yapilan kiralama sdzlesmelerine iligkin tutarlardir.

(2) Sirket, 9 Agustos 2019 tarihinde 8 Kasim 2019 vadeli %18 yillik basit faiz oranli 110.000.000 TL
nominal degerli ve 14 Haziran 2019 tarihinde 4 Ekim 2019 vadeli %24,25 yillik basit faiz oranli
161.150.000 TL nominal tutarli bor¢lanma araci ihrag etmistir.

(3) TFRS 16 uygulama kapsamindaki kiralama s6zlesmeleri geregdi katlanilan yakimliluk tutarlarina
iliskin bakiyelerdir.

9. Ticari alacak, borglar ve diger alacaklar ve borglar

30 Eylul 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle ticari alacaklarin detaylari asagida verilmigtir:

Kisa vadeli ticari alacaklar: 30 Eylul 2019 31 Aralik 2018
iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar (1) 919.427 1.238.618
Ticari alacaklar, net 919.427 1.238.618

30 Eylul 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle ticari borglarin detaylari asagida verilmigtir:

Kisa vadeli ticari borglar: 30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018
iligkili olmayan taraflara ticari borglar:
Saticilar (2) 438.434 68.427
Borg senetleri (3) 6.700.833 7.188.863
Toplam 7.139.267 7.257.290
Kisa vadeli diger borglar 30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018
Depozito ve teminatlar 1.109.011 406.267
Diger borglar 749.453 1.485.074
Toplam 1.858.464 1.891.341
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9. Ticari alacak, borglar ve diger alacaklar ve borglar (devami)

Uzun vadeli ticari borglar 30 Eylul 2019 31 Aralik 2018
!Iigkili olmayan taraflara ticari borglar (3) 20.696.423 25.034.200
lligkili taraflara ticari borglar (4) 188.877.111 160.800.625
Toplam 209.573.534 185.834.825

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

(2) 30 Eylal 2019 tarihi itibari ile yatinm amacgli gayrimenkulleri ilgili olarak bina ydnetim aidatlari ve

masraf katihm paylarindan olusmaktadir.

(3) Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesinde gelistiriimekte olan proje kapsaminda alinan 928
ada, 3 parselde kayitli yizolcimu 4.469,75 m2 olan gayrimenkulin, 48 ay vadeli toplam 6.348.160
Avro alim bedeli Gzerinden 24 Kasim 2017 tarihinde satin alinmasi ile olusan tutardir.

(4) Istanbul ili, Sariyer licesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller iizerinde proje
gelistirmek Uzere, bu parseller (izerindeki Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi insaat
Sozlesmesi ile tesis edilmis hak ve yukumlilikler iligkili taraf DenizBank A.S. ile imzalanan 14 Mart
2018 tarihli devir sdzlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon USD karsiligi devir alinarak "Kat Karsihgi
insaat Sézlesmesi" imzalanmis, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baslanmistir. 30 Eyliil 2019
tarihi itibari ile, sd6zlesme hikimlerinin bir sakl tlrev Grlin ortaya ¢ikarmasi sonucu dogrultusunda,
ana so6zlesmedeki nakit akiglarinin ilgili tirev islem dolayisi ile énemli bir sekilde etkilendigini
degerlendirilerek, ana sdézlesme ve sakh tlrev drini ayristirimamis ve
“Gergege Uygun Deger Degdisimi Kar veya Zarara Yansitilan” olarak tanimlama segenegi kullanilarak
Olctlmistir. S6z konusu islem sakl tlrev GrGna ile birlikte ele alindiginda herhangi bir déviz

pozisyonu yaratmamaktadir.

10. Pesin 6denmis giderler ve ertelenmis gelirler

finansal yukimllik

Pesin 6denmis giderler 30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018
Gayrimenkul gelistirme projesine iliskin avanslar (1) 75.248.092 46.523.555
Verilen siparis avanslari 65.506 -
Pesin 6denen vergiler 408.839 177.539
Gelecek aylara ait giderler 235.035 313.602
Toplam 75.957.472 47.014.696
Kisa vadeli ertelenmisg gelirler 30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018
Alinan siparis avanslari (2) 12.548.539 955.900
Gelecek aylara ait kira gelirleri (3) 65.064 134.499
Toplam 12.613.603 1.090.399
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10. Pesin 6denmisg giderler ve ertelenmis gelirler (devami)

Uzun vadeli ertelenmis gelirler 30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018
Alinan siparis avanslari (4) 29.745.882 18.721.376
Toplam 29.745.882 18.721.376

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

(2) S0z konusu tutar Gayrimenkul portfoyiindeki satisi yapilacak gayrimenkuller i¢in alinan kapora ve
avanslardan olugsmaktadir.

(3) 30 Eylul 2019 tarihi itibari ile pesin tahsil edilen kira gelirlerinin hentiz kazanilmamig kisimlarindan
olugsmaktadir.

(4) 30 Eylil 2019 tarihi itibari ile tutar, Bodrum Projesi kapsaminda yapilan satiglardan olusmaktadir.

11.  Yatinm amagh 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 6deyerek istirak olarak
satin almigtir. Bu satin alma sonrasi, PUPA Gayrimenkul’'in Tirk Ticaret Kanunu, Kurumlar Vergisi
Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-23.2 sayili Birlesme ve Béliinme
Tebligi hikimleri cercevesinde tim aktif ve pasiflerinin bir bitin 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 iglemleri tamamlanmistir.

PUPA Gayrimenkullin aktifinde bulunan ve Birlesme islemi sonrasinda Sirketi portféylne dahil olan
gayrimenkuller asagidaki siralanmaktadir. Sirket’in elinde bulundurdugu yatirim amaglh gayrimenkullerin
makul degerleri lisansli gayrimenkul degerleme sirketlerince hazirlanan ekspertiz raporlari ¢cergevesinde
ve mevcut ekonomik sartlar baz alinarak belirlenmektedir. 30 Eylul 2019 tarihi itibariyle, tutarlari Aralik
2018’de gercgeklestirilen dederleme rapor sonuglarina gore belirlenmisgtir.

30 Eylal 2019 tarihinde sona eren déneme ait yatirrm amagch gayrimenkullerde gergeklesen hareketler
asagidaki gibidir:

Yatinm amagh gayrimenkuller 30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018
1 Ocak acilis bakiyesi 202.001.230 171.466.975
Y1l icinde alinan yatinm amacli gayrimenkuller 2.430.000 1.008.500
Yil icinde satilan yatirrm amagli gayrimenkuller (1.365.000) (3.060.000)
Y1l icinde yatirnm amacli gayrimenkul harcamalari 769.258 465.000
Degerleme etkisi - 32.120.755
Kapanig bakiyesi 203.835.488 202.001.230
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11. Yatinm amach gayrimenkuller (devami)

ISTANBUL-BAHCESEHIR AVM

istanbul ili, Bagaksehir ilgesi, Hogdere Mahallesi,
e 265 Ada 6 Parselde kayit A1 ve A9 olarak adlandirilan villa tipi bloklar ile D blokta yer alan 9,
E blokta yer alan 3 adet ticari Unite,
e 267 Ada, 3 Parselde kayitli F blokta 13 adet ticari Unite ve
e 268 Ada 1 Parselde kayitl G blokta 10, H blokta 7 adet ticari tnite olmak Uizere,
toplam 44 adet gayrimenkulden olusmaktadir.

21 Aralik 2018 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 205.000 TL olan F Blok’ta
konumlu 46 nolu bagimsiz bélim, 16 Ocak 2019 tarihinde 277.778 TL (KDV hari¢) tutara satilmistir.

21 Aralik 2018 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 215.000 TL olan F Blok’ta
konumlu 43 nolu bagimsiz bélim, 16 Ocak 2019 tarihinde 277.778 TL (KDV harig) tutara satilmigtir.

21 Aralik 2018 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 410.000 TL olan F Blok’ta
konumlu 37-38 nolu bagimsiz bélim, 11 Subat 2019 tarihinde 481.481 TL (KDV harig) tutara satiimistir.

Doénem iginde bagimsiz bélumlerle ilgili olarak dekorasyon masrafi 17.716 TL ve imar barigi kapsaminda
160.077 TL aktiflestirilmistir.

Bu bdlim 30 Eylul 2019 tarihi itibariyle, 21 Aralik 2018 tarihli degerleme raporu degerleri ile beraber cari

dénemde gercgeklestirilen alim ve satim iglemleri ve yapilan diger aktiflestirmelerin eklenmesiyle
76.732.793 TL (31 Aralik 2018: 77.920.000 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 tagsinmazlardan olugsmaktadir.

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

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

10 Temmuz 2019 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gére ekspertiz dederi 490.000 TL olan 59 nolu
bagimsiz bélim, 11 Temmuz 2019 tarihinde 550.000 TL tutara satin alinmistir.

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

Dénem icinde 21, 36, 116 ve 123 numarali bagimsiz bdlimlerin kullanima hazir hale getirmek igin
harcanan 86.450 TL ingsaat ve dekorasyon masrafi ve imar barisi kapsaminda 481.516 TL ile
aktiflestirilmistir.

Bu bdlim 30 Eylil 2019 tarihi itibariyle, 14 Aralik 2018 ve 19 Mart 2019 tarihli degerleme raporu degerleri

ile beraber cari ddnemde gerceklestirilen alim ve satim islemleri ve yapilan diger aktiflestirmelerin
eklenmesiyle 51.071.059 TL (31 Aralik 2018: 48.073.093 TL) olarak finansal tablolarda yer almaktadir.
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11. Yatinm amach gayrimenkuller (devami)

ANKARA —-METROKENT AVM

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

Doénem icinde 28 numarall bagimsiz bélimlerin kullanima hazir hale getirmek igin harcanan 23.500 TL
insaat ve dekorasyon masrafi ile aktiflestirilmistir.

Bu bdlim 30 Eylal 2019 tarihi itibariyle, 14 Aralik 2018 tarihli degerleme raporu degerleri ile beraber cari

dénemde gergeklestirilen aktiflestirmelerin eklenmesiyle 20.139.636 TL (31 Aralik 2018: 20.116.137 TL)
olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

ANKARA — C BLOK iS MERKEZI (METROKENT KONCEPT MAGAZA)

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

Bu bolim 30 Eylul 2019 tarihi itibariyle, 14 Aralik 2018 tarihli degerleme raporunda belirtilmis olan
7.825.000 TL (31 Aralik 2018: 7.825.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

ANKARA — A BLOK KRES / ANA OKULU

Ankara Ili, Etimesgut ilgesi, Eryaman Mabhallesi, 2.490 m2 yiizélgiimlii, 46480 ada 1 parselde kayith, A
Blok Egitim Tesisi niteligindeki bir adet taginmazdan olugsmaktadir.

Bu boélim 30 Eylal 2019 tarihi itibariyle, 14 Aralik 2018 tarihli ekspertiz raporunda belirtiimis olan
5.227.000 TL (31 Aralik 2018: 5.227.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

KARAKOY BINASI

Istanbul 1li, Beyoglu licesi, 1.694 m2 yiiz6lclimlli, 123 pafta, 94 ada, 141 parselde kayith Kemankes
Mahallesi, Gumrik Sokak No:26 Karakdy-Istanbul adresinde kayitli (tam) arsa payli 5 adet bagimsiz
bdélimden mitesekkil komple bina niteligindeki tagsinmazlardan olusmaktadir.

Bu bdélim, 30 Eylul 2019 tarihi itibariyle, 27 Aralik 2018 tarihli degerleme raporunda belirtiimis olan
42.840.000 TL piyasa degeri ile degerlenmistir (31 Aralik 2018: 42.840.00 TL).
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12. Stoklar

Uzun vadeli stoklar 30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018
Tamamlanmamig konut projeleri

Bodrum Projesi (*) 163.840.519 74.144.630
Tarabya Projesi (**) 257.578.446 185.018.418
Toplam 421.418.965 259.163.048

)

™)

13.

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde toplam 23.768,38 m2 alanda
Ataman Turizm ve Ticaret A.S. ile “Arsa Devri Karsilhi§i Kar Paylasimi Sézlesmesi” imzalanmis,
gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmistir.

Ayrica Sirket, ayni proje alaninda 24 Kasim 2017 tarihi itibariyle, proje alanini genisletmek, daha
verimli bir mimari proje galisabilmek ve satisa esas Uniteleri daha degerli kilmak adina stratejik
6nemi ve sinerji degeri olan komsu 928 ada, 3 parselde kayith yizolgimi 4.469,75 m2 olan
gayrimenkuliin mulkiyet sahibi Gindem Otel Turizm A.$.'nin mevcut ortaklarinin
ortaklik paylarinin tamami (%100'0), 48 ay vadeli toplam 6.348.160 Avro alim bedeli Gzerinden
satin almistir.

istanbul ili, Sariyer ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller lizerinde proje
gelistirmek (zere, bu parseller lizerindeki Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi insaat
Sozlesmesi ile tesis edilmis hak ve yikimldlikler imzalanan devir s6zlesmesi ile 48 ay vadeli 47
milyon USD karsiligi devir alinarak "Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi" imzalanmis, gelistirilecek
olan gayrimenkul projesine baglanmistir.

Maddi duran varliklar

30 Eylal 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren doéneme ait maddi duran varliklar ve ilgili amortismanlarin
gerceklesen hareketler asagidaki gibidir:

1 Ocak 30 Eyiliil
2019 ilaveler Cikiglar Transferler 2019
Maliyet

Tasitlar 253.911 11.739 - - 265.650
Déseme ve demirbaslar 597.843 - (5.714) - 592.129
Kullanim hakki varliklari - 2.874.375 2.874.375
851.754  2.886.114 (5.714) - 3.732.154

Birikmis Amortisman
Tasitlar (4.212) (38.853) - - (43.065)
Déseme ve demirbaslar (510.483) (14.038) (5.714) - (530.235)
Kullanim hakki varliklari - (368.233) (368.233)
(514.695) (421.124) (5.714) - (941.533)
Net kayith deger 337.059  2.464.990 (11.428) - 2.790.621
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13. Maddi duran varhklar (devami)

1 Ocak . 30 Eyliil
2018 llaveler Cikiglar Transferler 2018
Maliyet

Ddseme ve demirbaglar 593.315 4.528 - - 597.843
593.315 4.528 - - 597.843

Birikmig Amortisman
Déseme ve demirbaslar (476.652) (26.164) - - (502.816)
(476.652) (26.164) - - (502.816)
Net kayith deger 116.663 (26.164) - - 95.027

30 Eylil 2019 tarihi itibari ile finansal kiralama yoluyla elde edilen ve devir alinan maddi duran varliklarin
net defter degeri 222.585 (31 Aralik 2018 — 249.699 TL ).

30 Eylal 2019 tarihi itibari ile TFRS 16 kapsaminda edinilen kullanim hakki varligi net degeri 2.506.142
TL (31 Aralik 2018 — Bulunmamaktadir).

14. Maddi olmayan duran varliklar

30 Eylul 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren donemlere ait maddi olmayan duran varliklar ve ilgili itfa
paylarinda gergeklesen hareketler asagidaki gibidir:

1 Ocak ) 30 Eyliil
2019 llaveler Cikiglar 2019
Maliyet
Haklar 184.196 - - 184.196
184.196 - - 184.196
Birikmis amortisman
Haklar (184.196) - - (184.196)
(184.196) - - (184.196)
Net kayith deger - - -
1 Ocak ) 30 Eyliil
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) -
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15. Calisanlara saglanan faydalara iligkin borglar

30 Eylil 2019 31 Aralik 2018
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 115.979 678.005
Toplam 115.979 678.005

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

16. Diger duran varhklar

30 Eylul 2019 31 Aralik 2018
Katma deger vergisi (“KDV”) alacaklari (*) 45.452.414 30.086.202
Toplam 45.452.414 30.086.202

(*) KDV alacaklarinin énemli bir bolimi ortak kontrole tabi isletme Pupa Gayrimenkul ile
birlesmesinden kaynaklanmaktadir. Pupa Gayrimenkul, sahip oldugu gayrimenkulleri finansal
kiralama yolu ile elde etmis ve satin alimdan dnce tim borcu kapamis olup, kesilen faturalar
sonucu KDV alacagi olugmustur. (31 Aralik 2018: 30.086.222 TL).

17. Kisa ve uzun vadeli karsiliklar

30 Eylul 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyle kisa vadeli karsiliklarin detayl asagida agiklanmigtir:

Kisa vadeli kargiliklar 30 Eylul 2019 31 Aralik 2018
Calisanlara saglanan faydalara iligskin kisa vadeli karsiliklar
- izin karsihg 126.635 197.424
- Prim Karsilig 1.157.513 302.513
Ara toplam 1.284.148 499.937
Diger kisa vadeli karsiliklar
- Dava karsilig 71.500 74.000
Toplam 1.355.648 573.937

30 Eylul 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibari ile ¢caligsanlara saglanan kisa vadeli faydalar icerisinde
muhasebelesgtirilen izin karsiliginin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Izin karsilig 30 Eyliil 2019 31 Aralik 2018
1 Ocak itibari ile kargilk 197.424 113.901
Donem igin hareket 79.148 83.523
Odenen izin (-) (149.937) -
Dénem sonu 126.635 197.424
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17. Kisa ve uzun vadeli kargiliklar (devami)

30 Eylal 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibari ile galisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli
karsiliklar icerisinde muhasebelestirilen kidem karsiligi tablosu asagidaki gibidir:

Kidem karghg 30 Eylul 2019 31 Aralik 2018
1 Ocak itibari ile karsilik 282.068 214.962
Doénem igin hareket 211.693 29.557
Aktleryal kayip/(kazang) - 37.549
Odenen kidem tazminati (-) (148.285) -
Dénem sonu 345.476 282.068

Yrirliikteki Is Kanunu hikimleri uyarinca, galisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sbzlesmesi sona erenlere, hak kazandiklari yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yakimluligu vardir.
Ayrica, halen yururlikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih, 2422 sayih
ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili yasalar ile degisik 60'inci maddesi hikmu geregince kidem
tazminatini alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarini 6deme yukudmlalGgu
bulunmaktadir. Emeklilik 6ncesi hizmet sartlariyla ilgili bazi gegis karsiliklari, ilgili kanunun 23 Mayis
2002 tarihinde degistiriimesi ile Kanun’dan gikariimigstir.

30 Eylul 2019 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati aylik 6.379,86 TL (31 Aralik 2018: 5.434,42 TL)
tavanina tabidir.

Kidem tazminati yukdmliligu yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati
karsiligi, Sirket'in, calisanlarin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel yukimlilik
tutarinin bugtinkt deg@erinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 (“Calisanlara Saglanan
Faydalar”), Sirket'in yukudmlultklerinin, tanimlanmis fayda planlari kapsaminda aktleryal degerleme
yontemleri kullanilarak gelistiriimesini 6ngorr.

18. Ozkaynaklar

Sirket’in 6denmis sermayesi 50.000.000 TL (31 Aralik 2018: 50.000.000 TL) olup her biri 1 TL nominal
degerli 50.000.000 adet hisseden olusmustur (31 Aralik 2018 — 1 TL — 50.000.000 adet).

30 Eylll 2019 ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

Pay Pay
Orani 30 Eylul Orani 31 Aralik
Ortaklar Grubu (%) 2019 (%) 2018
Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler (A) 0,01 5.000 0,01 5.000
Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler (B) 88,87 44.436.452 88,87 44.436.452
Diger (B) 11,12 5.558.548 11,12 5.558.548
Toplam 100,00 50.000.000 100,00 50.000.000

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

A grubu paylarin tamami bilango tarihi itibariyla Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.S.’nin mulkiyetinde
bulunmaktadir.
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18. Ozkaynaklar (devami)
Geri Alinan Paylar

Sirket'in ana hissedari Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S.'nin kontrolini elinde bulunduran
DenizBank A.S. (iliskili taraf) tarafindan iktisap edilen Istanbul lli, Sariyer ligesi, Tarabya Mahallesi, 440
ada, 82-89-90 no.lu parseller (zerindeki Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi Insaat
Soézlesmesi'nde yer alan tim hak ve yukumluliklerinin yapilan Devir Sézlesmesi ile devir alinmasi
islemine iliskin olarak séz konusu islemin SPK'nin 11-23.1 Onemli Nitelikteki islemlere iliskin Ortak
Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi'nde (“Teblig”) yer alan "Ayrilma Hakkinin Kullanilmasi" baglikli 9'uncu
maddesine gére islem’in onaylandigi 1 Haziran 2018 tarihindeki Sirket genel kurul toplantisina katilip
ve muhalefet serhini toplanti tutanagina isleten pay sahipleri 763.287 TL nominal paylarini 1 TL nominal
degerli her bir pay icin 3,2342 TL ayrilma hakki fiyati Gzerinden 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 lligkin
Primler/iskontolar’ hesabinda gésterilmistir.

Sirket tarafindan geri alinan paylardan 142.335 adedi 1 Ocak — 30 Eylul 2019 déneminde ortalamada
3,69 TL'dan satilmis olup, geri alinan paylarin Sirket sermayesine orani %1,24'e gerilemistir.

Ortak kontrole tabi igletmeleri iceren birlesmelerin etkisi

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

Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler

30 Eylal 2019 31 Aralik 2018

Yasal yedekler (*) 3.181.476 3.181.476
Toplam 3.181.476 3.181.476

(*)  Turk Ticaret Kanunu’nun (“TTK”) 466. Maddesi’'ne gore isletmeler ticari (safi) karin %5’ini 6denmis
sermayelerinin %20’sini buluncaya kadar birinci yasal yedek olarak ayirirlar. isletmenin gegmis
yillar zararlari varsa %5’in hesabinda ticari kardan dugulur. TTK'ya gore safi kardan pay sahipleri
icin %95 birinci temettld (kar payi) ayrildiktan sonra, pay sahipleri ile kara igtirak eden diger
kimselere dagitiimasi kararlastirilan kismin onda biri ikinci yasal yedek olarak ayrilir. Birinci
temettl isletmelerin 6denmis sermayesi Gzerinden TTK 466/3. Maddesi ve ana s6zlesme geregi
pay sahipleri ile kara istirak eden kimselere %5 oraninda dagitiimasi 6ngérilmuas kar payidir.
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18. Ozkaynaklar (devami)
Kar Dagitimi

Halka agik sirketler, kar payr dagitimlarini SPK’nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yirurlige giren Il-
19.1 no’lu Kar Payi Tebligi'ne gbre yaparlar.

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

TTK’ya gére ayrilmasi gereken yedek akgeler ile esas s6zlesmede veya kar dagitim politikasinda pay
sahipleri i¢in belirlenen kér payl ayrilmadik¢a; baska yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarilmasina ve intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu Gyelerine, ortaklik ¢alisanlarina ve pay sahibi
disindaki kisilere kardan pay dagitiimasina karar verilemeyecegi gibi, pay sahipleri i¢in belirlenen kar
payl nakden édenmedikce bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

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

Sirket'in 28 Mart 2019 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul’unda;

Sirket'in 1 Ocak 2018 — 31 Aralik 2018 dénemine ait, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11-14.1 sayih teblig
hikimlerine uygun hazirlanan bagimsiz denetimden ge¢gmis finansal tablolarinda 38.243.618 TL kar
olusmasina karsilik, Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore tutulan yasal kayitlara gore (3.481.626)TL
dénem zarari olugsmasi nedeniyle kar dagitimi yapilmamasina ve yasal kayitlarda bulunan zarar
tutarinin “Gegmis Yillar Zararlar1” hesabina aktarilmasina karar verilmistir.

Sirket, TMS’ye uygun olarak hazirlanan finansal tablolara gére 1 Ocak 2019 - 30 Eylil 2019 faaliyet
dénemini 430.614 TL kar ile kapatmistir.

Kar Dagitimina Konu Edilebilecek Kaynaklar:

Sirket'in yasal kayitlarinda bulunan dénem zarari (8.797.116) TL (31 Aralik 2018: 3.481.626 TL donem
zarari) ve kar dagitimina konu edilebilecek diger kaynaklarin toplam tutari 2.994.489 TL'dir (31 Aralik
2018: 3.088.771 TL).

19. Satiglar ve satiglarin maliyeti

1 Ocak- 1 Ocak -
Hasilat 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018
Kira geliri 11.263.324 10.654.806
Diger gelirler 200.153 24.663
ladeler (287.734)
Toplam 11.175.743 10.679.469
1 Ocak- 1 Ocak -
Satiglarin maliyeti (-) 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018
Bina yonetim giderleri (-) (3.290.625) (3.061.721)
Vergi, resim ve harglar (-) (56.467) (29.220)
Toplam (3.347.092) (3.090.941)

(3%)
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20. Genel yonetim giderleri ve Pazarlama satis dagitim giderleri

1 Ocak- 1 Ocak -
30 Eylil 2019 30 Eylil 2018
Genel yonetim giderleri (-) (5.157.845) (3.922.356)
Toplam (5.157.845) (3.922.356)
1 Ocak- 1 Ocak -
Pazarlama satig dagitim giderleri 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018
Reklam ve tanitim giderleri (*) (414.301) (888.885)
Toplam (414.301) (888.885)

) Pazarlama satis dagitim gideri olan 414.301 TL'nin tamami Sirket'in Bodrum ve Tarabya projesi
icin yaptigi reklam ve tanitim giderlerinden ve pazarlama satis giderlerinden olusmaktadir.

21. Niteliklerine gore giderler

1 Ocak- 1 Ocak -
30 Eylil 2019 30 Eylil 2018

Personel Ucret ve giderleri (2.792.775) (2.090.440)
Reklam tanitim giderleri (414.301) (888.885)
Musavirlik ve danigsmanlik giderleri (254.272) (413.715)
Genel kurul giderleri (21.952) (42.178)
Amortisman gideri (431.916) (26.164)
Diger genel yonetim ve faaliyet giderleri (1.656.930) (1.349.859)
Toplam (5.572.146) (4.811.241)
22. Esas faaliyetlerden diger gelir/giderler

1 Ocak- 1 Ocak -
Esas faaliyetlerden diger gelir/giderler 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018
Diger faaliyet gelirleri 1.014.296 581.791
Toplam 1.014.296 581.791

1 Ocak- 1 Ocak -
Esas faaliyetlerden diger giderler 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018
Kanunen kabul edilmeyen giderler (42.691) (11.145)

(42.691) (5.019)
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23. Finansal gelirler ve giderler

1 Ocak- 1 Ocak -
Finansal Gelirler 30 Eylul 2019 30 Eyliil 2018
Kur farki gelirleri 8.316.876 14.439.854
Faiz gelirleri 2.675.712 684.376
Toplam 10.992.588 15.124.230

1 Ocak- 1 Ocak -
Finansal Giderler 30 Eylil 2019 30 Eylil 2018
Finansman giderleri (6.377.497) (49.550)
Kur farki gideri (7.623.524) (10.487.846)
Toplam (14.001.021) (10.537.396)

24, Yatinm faaliyetlerinden gelir ve giderler

30 Eylil 2019 ve 2018 tarihlerinde yatirim faaliyetlerinden gelirler ve giderler asagdidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak -

Yatirnm Faaliyetlerinden Gelirler 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018
Yatirnm amagl gayrimenkullerin degerleme artisi (Not 11) - 4.040.000
Gayrimenkul satig kari 210.937 201.833
Toplam 210.937 4.241.833

25. Vergi varlik ve yiikiimliiliikleri (ertelenmis varlik ve yukimluliukler dahil)

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

iliskin herhangi bir vergi yukimliligtu mevcut degildir.
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26. Hisse basina kazang

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

1 Ocak- 1 Ocak-
30 Eylul 2019 30 Eylul 2018
Tedavuldeki hisse senedi adedi:
1 Ocak itibariyla (toplam) 50.000.000 50.000.000
Geri alinan Sirket Hisse senetleri (620.952) (763.287)
30 Eylul itibariyla (toplam) 49.379.048 49.236.713
Tedavuldeki hisse senedinin
Agirlikh ortalama adedi 49.379.048 49.745.571
Net donem kari / (zarar) (TL) 430.612 12.176.600
Hisse basina kar / (zarar) (TL)
(0,01 TL nominal karsiligi) (%) 0,0087 0,2448

(*) Sirket'in sermayesi 30 Eylal 2019 itibariyla 50.000.000 adet hisseden olugsmaktadir (31 Aralik 2018:
50.000.000 adet). Hisselerin itibari degeri hisse basina 1 TL'dir (31 Aralik 2018: hisse basi 1 TL).

Sirket'in 5.000 TL nominal degerli, imtiyazli payr bulunmaktadir. Bu paylarin her biri yonetim kurulu
Uyelerinin sec¢iminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu Gyelerinin tamami A grubu pay
sahiplerinin gésterdigi 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 ¢ikarilincaya kadar yatirrm ortakliklar igin hesaplanan birim pay degeri, toplam pay
sayisindan geri alinan paylarin ¢ikarilmasi sonucunda bulunacak tedavuldeki pay sayisi esas alinarak
hesaplanir. Sirket, 30 Eylil 2019 tarihi itibariyla hisse basina kazang¢ hesaplamasini ilgili karar

gergevesinde yapmistir.

27. lligkili taraf agiklamalari

30 Eylul 2019 ve 2018 tarihleri itibariyla iligkili taraflarla bakiyeler asagidaki gibidir:

Kisa vadeli borglanmalar 30 Eylul 2019 31 Aralik 2018
Deniz Finansal Kiralama A.$. (Not 8) 242.439 807.140
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kismi 30 Eylul 2019 31 Aralik 2018
Deniz Finansal Kiralama A.S. (Not 8) 158.521 79.570
Denizbank A.S (8) 97.222 -
Toplam 255.743 79.570
Uzun vadeli borglanmalar 30 Eylil 2019 31 Arlik 2018
Denizbank A.$. (Not 8) 2.643.995 142.980
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27. lligkili taraf agiklamalar (devami)

Uzun vadeli ticari borglar 30 Eylul 2019 31 Aralik 2018
Denizbank A.$. (Not 9) 188.877.111 160.800.625
Toplam 188.877.111 160.800.625

Sirket ile iligkili taraflar arasindaki islemlerin detaylari asagida agiklanmistir.

Nakit ve nakit benzerleri 30 Eylil 2019 31 Aralik 2018
Denizbank Maslak Ticari Subesi vadesiz mevduat hesabi 40.044 16.906
Denizbank Maslak Ticari Merkez ve Ozel Bankacilik Subesi
vadeli mevduat hesabi 34.061.010 23.467.421
Denizbank Maslak Ticari Subesi Tahsil Cekleri 170.000 593.454
Toplam 34.271.054 24.077.781
iligkili taraflar ile olan 6nemli iglemlerin detayi asagidaki gibidir:
) 1 Ocak - 1 Ocak -
lligkili taraflara 6denen licret/komisyonlar 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018
Deniz Finansal Kiralama A.S. (kiralama giderleri) 2.366.182 803.977
Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.S. 1.053.426 181.559
Denizbank A.S. (faiz gideri) 283.344 169.224
Denizbank A.S. (ortak giderler) 81.791 33.365
Denizbank A.S. (masraf yansitmalari) 24.159 27.303
Denizbank A.$. (teminat mektubu komisyonu tcreti) 11.656 17.124
Intertech Bilgi Islem ve Paz. Tic. A.S. (E-Defter uygulamasi Ucreti) 2.238 2.463
Denizbank A.S. (kira gideri) - 68.076
Toplam 3.822.796 1.303.091
_ 1 Ocak - 1 Ocak -
lligkili taraflardan alinan gelirler 30 Eylil 2019 30 Eyliil 2018
Denizbank A.S. (Faiz gelirleri) 2.486.369 669.996
Denizbank A.S. (Kira gelirleri) 695.243 431.171
Toplam 3.181.612 1.101.167
) 1 Ocak - 1 Ocak -
Ust diizey yoneticilere saglanan menfaatler 30 Eyliil 2019 30 Eyliil 2018
Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 1.303.562 1.059.685
Toplam 1.303.562 1.059.685
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28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi

Sermaye Risk Yonetimi

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

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

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

Finansal Risk Faktorleri

Sirket, 30 Eylul 2019 ve 31 Aralik 2018 hesap ddénemi 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 ydnetimi programi genel olarak mali piyasalardaki belirsizligin, Sirket'in finansal
performansi tzerindeki potansiyel olumsuz etkilerinin minimize edilmesi Uzerine odaklanmaktadir.

Faiz orani riski yonetimi

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

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

Faiz Pozisyonu Tablosu

Sabit Faizli Araglar 30 Eylil 2019 31 Aralik 2018
Sabit faizli finansal aracglar

Borglanmalar (kiralama yikimldlikleri) 2.886.434 1.029.690
Borglanmalar (tahvil) 268.977.342 97.293.322
Ticari borglar 209.815.972 160.800.625

Degisken faizli finansal araglar
Borclanma senetleri - -

Fiyat riski
30 Eylul 2019 tarihi itibariyla Sirket’in finansal varlik portfodyl bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Yoktur).

Kredi riski

Sirket'in finansal araglardan dolayr maruz kaldigi kredi riskine iligkin detayli bilgi 29'uncu dipnotta
verilmistir.
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28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (Devami)

Kur riski yonetimi

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

degerlendiriimektedir.

Cari yilda Sirketin maruz kaldi§i piyasa riskinde veya maruz kalinan riskleri yonetim ve olgim

yontemlerinde dnceki yila gére bir degisiklik olmamistir.

Yabanci para cinsinden iglemler kur riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir.

Sirket’in, 30 Eyldl ve 31 Aralik 2018 tarihleri itibariyla, yabanci para cinsinden yapilan iglemlerini TL’ye
cevirirken kullandigi déviz kurlari TL olarak asagidaki tabloda verilmigtir:

ABD Dolarni

30 Eylul 2019 5,6591
31 Aralik 2018 5,2609
EURO

30 Eylul 2019 6,1836
31 Aralik 2018 6,0280

Sirket'in yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal olmayan
yukimlalUklerinin raporlama dénemi sonu itibariyla dagihmi asagidaki gibidir:

30 Eyliil 2019 TL Karsihgi Doviz Tutar
Nakit ve nakit benzerleri - ABD Dolari 926.175 163.661
Nakit ve nakit benzerleri - Avro 22.396.033 3.621.844
Borg senetleri - Avro (27.397.256) (4.430.632)
Net yabanci para varlik/yikiimliiliik pozisyonu (4.075.048)

31 Aralik 2018 TL Karsihgi Déviz Tutar
Nakit ve nakit benzerleri - ABD Dolari 984.662 187.166
Nakit ve nakit benzerleri - Avro 2.439.507 404.696
Borg senetleri - Avro (31.566.418) (5.236.632)

Net yabanci para varlik/yikiimliiliik pozisyonu

(28.142.249)
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28. Finansal araglardan 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 azalisa olan duyarliligini gdstermektedir. Duyarhlik analizi sadece dénem
sonundaki agik yabanci para cinsinden parasal kalemleri kapsar ve s6z konusu kalemlerin dénem
sonundaki %10’luk kur degisiminin etkilerini gosterir. Pozitif deger kar/zararda ve diger 6zkaynak
kalemlerindeki artigi ifade eder.

30 Eylul 2019 31 Aralik 2018

Yabanci para Yabanci para

TL karsihg: TL karsihgi

Kar / zarar artis 407.505 2.814.225
Kar / zarar (azalis) (407.505) (2.814.225)

Likidite risk yonetimi

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 yatirimlar olusturmaktadir. Sirket yonetimi, aktifi 6zkaynak ile finanse ederek, likidite riskini
asgari seviyede tutmaktadir.

Likidite riski tablosu:

Asagidaki tablo, Sirket'in tlrev niteliinde olmayan finansal ylikimlillklerinin vade dagilimini
gostermektedir ve yukumlUlUklerin ddenmesi gereken en erken tarihlerde édenecegi varsayimina gore
hazirlanmistir.

30 Eylul 2019

5 il
1 aya kadar 1-3 ay 3 ay-1yil 1 -5yl Gzeri Vadesiz Toplam
Ticari borglar 438.434 6.700.833 - 209.573.534 - - 216.712.801
Borglanmalar - 269.475.524 - 2.643.995 - - 272.119.519
Diger borglar - 1.858.464 - - - - 1.858.464
Toplam 438.434 278.034.821 - 212.217.529 - - 490.690.784

31 Aralik 2018

1 aya 5 il
kadar 1-3ay 3ay-1yil 1 -5yl Gzeri Vadesiz Toplam
Ticari borglar 68.427 - 7.188.863 185.834.825 - - 193.092.115
Borglanmalar - 97.293.322 886.710 142.980 - - 98.323.012
Diger borglar - - 1.891.341 - - - 1.891.341
Toplam 68.427 97.293.322 9.966.914 185.977.805 - - 293.306.468

Beklenen vade ve s6zlesme vadelerine gore nakit ¢ikislari yukarida verilen likidite tablosundaki vade ve
tutarlardan farklilik géstermedigi igin ayrica bir tablo sunulmamistir.
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29. Finansal araglar

Finansal Araglar Kategorileri:

Gergege
30 Eyliil 2019 Defter degeri uygun degeri
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 34.161.057 34.161.057
Ticari alacaklar 919.427 919.427
Finansal yukuamlulikler
Borglanmalar 272.119.519 272.119.519
Ticari borglar 216.712.801 216.712.801
Diger borglar 1.858.464 1.858.464
Gergege
31 Aralik 2018 Defter degeri uygun degeri
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 23.484.327 23.484.327
Ticari alacaklar 1.238.618 1.238.618
Finansal yukumlulikler
Borglanmalar 98.323.012 98.323.012
Ticari borglar 193.092.115 193.092.115
Diger borglar 1.891.341 1.891.341

Gercege uygun deger 6l¢iimleri:

Sirket’in gercede uygun degere iligkin siniflandirmalari asagidaki sekildeki gibidir:

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

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

nitelikteki veriler.

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

30 Eyliil 2019  Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatirirm amaglh gayrimenkuller (Not 11) 203.835.488 - - 203.835.488
Finansal yikumlulUkler/Ticari borglar

(Not 9) 216.712.801 - 216.712.801 -

31 Aralik 2018 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatirirm amaglh gayrimenkuller (Not 11) 202.001.230 - - 202.001.230
Finansal yukimldlikler/Ticari borglar

(Not 9) 160.800.625 - 160.800.625 -
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29. Finansal araglar (Devami)

Yatinm amacli gayrimenkuller uygun degerleri bulunurken, kullanilan veriler sebebiyle seviye 3’e
siniflandinimigtir. 30 Eylal 2019 tarihinde sona eren dokuz aylik dénem icerisinde Sirket, ikinci seviye
ile birinci seviye arasinda ve Uglncl seviyeye ya da uglUncl seviyeden herhangi bir transfer
yapmamigtir.

Degerlemeler sirasinda kullanilan yéntemler ve varsayimlar soyledir:

istanbul — Karakdy Binasi:

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

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

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

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

Ankara- Goksu AVM:

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

istanbul- Bahgesehir AVM:

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

Nihai de@er takdirinde s6z konusu proje igerisinde yer alan benzer niteliklere sahip emsallerden istenilen
satig degerlerinin piyasa gercegdini yansitmadigi ve gayrimenkullerin degerini gdstermekten uzak oldugu
kanaatine varilmasindan dolayl emsal karsilastirma yaklasimi kullaniimamis olup mevcutta kiralik veya
yakin zamanda kiralanmis yeterli sayida karsilastirilabilir benzer 6zelliklere sahip emsal bulundugundan
dolay gelir kapitalizasyonu yaklasimi ydntemine %100 oraninda agirlik verilmistir.

Ankara —Metrokent Carsi :

Degerleme calismasinda bolgede yeterli sayida satilik ve kiralilk emsal mulk bulundugundan “Piyasa
Degeri Yaklasimi-Emsal Karsilastirma Yoéntemi” ve bolgedeki kapitalizasyon orani hesaplanabildiginden
“Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” uygulanmistir. Her iki ydnrem uyumlastirilarak nihai degere ulagiimistir.
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30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren ara hesap dénemine ait

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

29. Finansal araglar (devami)

Finansal arag turleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri:

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

) - 919.427 - 7.863 34.061.010 40.044
- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - - -

A. Vadesi gegcmemis veya deger disukligine ugramamis finansal
varliklarin net defter degerleri - 919.427 - 7.863 34.061.010 40.044

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

- Teminat, vs ile glvence altina alinmig kismi
D. Deger disukligune ugrayan varlklarin net defter degerleri
E. Bilango disi kredi riski iceren unsurlar

(*)  Tutanin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi glivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate ahinmamistir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren ara hesap dénemine ait

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

29. Finansal araglar (devami)

Finansal arag turleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Nakit ve Nakit Benzerleri
Cari
31 Aralik 2018 iligkili Diger iligkili Diger Finansal Vadeli Hesap
Taraf 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 glivence altina alinmis kismi - - - - - - -

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

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

- Teminat, vs ile givence altina alinmig kismi
D. Deger disukligune ugrayan varlklarin net defter degerleri
E. Bilango disi kredi riski iceren unsurlar

(*)  Tutanin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi glivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate ahnmamistir.
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30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren ara hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

29. Finansal araglar (devami)

Finansal aracin taraflarindan birinin sézlesmeye bagh yukimluligini yerine getirememesi nedeniyle
Sirket’e finansal bir kayip olusturmasi riski kredi riski olarak tanimlanir. Sirket, islemlerini yalnizca kredi
guvenirliligi olan taraflarla gergeklestirme ve mumkin oldugu durumlarda yeterli teminat elde etme
yoluyla kredi riskini azaltmaya calismaktadir. Sirketin maruz kaldigi kredi riskleri devamh olarak
izlenmektedir.

Sirket’in 30 Eylal 2019 tarihi itibari ile vadesi gecmis ancak deger dusukligine ugramamis alacagdi
bulunmamaktadir (31 Aralik 2018: Bulunmamaktadir).

30. Karsiliklar, kogullu varlik ve yukumlikler

Sarta bagh varlk ve yilikiimliliikler

a) 30 Eylal 2019 ve 2018 tarihleri itibariyle teminatlar ve taahhitler asagidaki gibidir:

30 Eylul 31 Aralik
2019 2018

Alinan teminatlar 1.109.011 406.267

30 Eyliil 31 Aralik
Verilen teminat mektuplari 2019 2018

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

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 TRI’lerin toplam tutari - -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yiritiimesi amaciyla diger 3. Kisilerin
borcunu temin amaciyla vermis oldugu (**) 3.040.000 3.060.000
D. Diger verilen TRI’lerin toplam tutari -
i. Ana ortak lehine vermis oldugu TRi’lerin toplam tutari - -
ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup sirketleri
lehine vermis oldugu TRi’lerin toplam tutar - -
iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3. Kigiler lehine vermis oldugu
TRY'lerin toplam tutari - -

Toplam 3.125.000 3.145.000

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

(**) Bodrum gayrimenkul projesi kapsaminda santiye elektrigi aboneligi icin Mugla ili, Bodrum ligesi
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
karsiligi insaat sd6zlesmesi geredi verilen 3.000.000 TL tutarinda teminat mektuplarindan
olugsmaktadir.

Sirket tarafindan verilen TRi’'ler 30 Eyliil 2019 ve 2018 tarihleri itibariyle TL cinsindendir.

Vergi beyanlari ve ilgili muhasebe kayitlari vergi dairesince bes yil i¢erisinde incelenebilmekte ve vergi
hesaplari revize edilebilmektedir. Sirket yonetimi, vergi denetiminden gegmemis 2013—-2018 arasi yillara
iliskin ileride ortaya cikabilecek ek vergi yUkimlUlugu guvenilir ve belirli bir dlizeyde tahmin
edilemeyeceginden iligikteki finansal tablolarda ilave bir karsilik ayirmamistir.
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30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren ara hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

30.

Karsiliklar, kosullu varlik ve yukiimliikler (Devami)

Sirket'in bankadaki cari hesabina iligkin olarak Sirket adina alinan 16 adet yaprakli gek karnesi karsihgi
yaprak basina 2.030 TL olmak Uzere 32.480 TL gayri nakdi ¢gek taahhutu bulunmaktadir.

b)

c)

30 Eylul 2019 itibariyle gayrimenkuller bazinda serhler, hak ve yukimliltkler asagidaki gibidir:
istanbul-Bahcesehir Avm

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

D Blok 2 ve 3 no.lu bagimsiz bélimler Gzerinde 240.000,-TL bedel karsihdinda kira s6zlesmesi
vardir. (Yilligr 96.000,-TL'den 5 yiligina Evrim Pinar Giizel Saglik Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti. lehine
kira serhi)

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

G Blok 1 no.lu bagimsiz bélim tzerinde 755.163,95 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir.
(Baglama tarih: 26.05.2008 Sdre: 5 yil)

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

Ankara- Goksu Avm

Ankara-Goksu Avm 39 ve 40. bagimsiz bélim numarali dikkanlar 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
karsihiginda kira s6zlesmeleri vardir.

Metrokent Carsi

19. bagimsiz bdlim numarali dikkan UGzerinde 1.020.000 TL bedel karsihginda kira serhi
bulunmaktadir. (1 Eyltl 2014 tarihinden itibaren 10 yil stre ile yilhdr 102.000 TL bedelle kira serhi)

30 Eylul 2019 itibariyle Sirket'in taraf oldugu dava sayisi 32 olup, s6z konusu davalarin konulari
itibariyle siniflamasi asagidaki tabloda verilmistir.

Dava sayisi
icra takipleri 19
Lehe agilan davalar
- Kira alacagi ve tahliye davalari 11
Aleyhe davalar
- Tasarrufun iptali 5
Toplam 35

Sirket'in finansal durum tablosunda yer alanlar harig, taraf oldugu davalar agisindan finansal
tablolari etkileyecek 6nem arz edenve hukuki sireclerinde belirsizlik olan davasi
bulunmamaktadir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren ara hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

31. Bilango tarihinden sonraki olaylar

Sirket, 04.10.2019 tarihinde Deniz Yatinnm Menkul Kiymetler A.S. aracilidi ile nitelikli yatinmcilara satisa
sunulan TRFDZYOA1910 ISIN kodlu 73 gin 16.12.2019 vadeli %14,20 yilik basit faiz oranh
175.000.000 TL nominal degerli finansman bonosu ihraci yapmistir.

32. Finansal tablolari 6nemli dl¢iide etkileyen ya da finansal tablolarin agik, yorumlanabilir ve
anlasilabilir olmasi agisindan 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 ddeyerek satin almigtir. Sirket,
sbzkonusu satin alma islemini KGK tarafindan yayimlanan Turkiye Muhasebe Standartlarinin
Uygulanmasina yonelik ilke karari (2013-2) ‘Ortak Kontrole Tabi Isletme Birlesmelerinin
Muhasebelestiriimesi’ ¢ergevesinde “haklarin birlesmesi” yénetimi ile degerlendirmis, ortak kontrolin
olustugu raporlama déneminin basi itibariyla satin alma gergeklesmis gibi finansal tablolarini yeniden
dizenlemis ve ortak kontroliin olustugu raporlama déneminin basindan itibaren karsilastirmali olarak
sunmustur. Bu islemler sonucunda herhangi bir serefiye veya negatif serefiye hesaplanmamistir. 31 Aralik
2013 tarihi itibari ile istirak tutari ile satin alinan sirketin sermayesindeki payi nispetindeki tutarin
netlestirmesi sonucu olusan 52.568.417 TL tutarindaki fark dodrudan “Ortak kontrole tabi igletmeleri
iceren birlesmelerin etkisi” olarak 6zkaynaklar altinda muhasebelestiriimistir. 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 igeren
birlesmelerin etkisi” olarak muhasebelestirmistir.

33. EK Dipnot: Portféy sinirlamalarina uyumun kontrolii

Sirket, 30 Eylal 2019 tarihi itibariyle, 13 Eylul 2013 tarih ve 28676 sayill 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 KontrolG” baslikli
ayri bir dipnot maddesi eklemistir. S6z konusu dipnotta yer verilen bilgiler SPK’nin Seri:ll, 14.1 no’lu
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi’nin 16.maddesi uyarinca finansal
tablolardan tuiretilmis 6zet bilgiler niteligindedir ve SPK’nin Seri: 1ll, No:48.1, “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Tebligi'nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri cevresinde
hazirlanmistir.
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30 Eyliil 2019 tarihinde sona eren ara hesap dénemine ait
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33. EK Dipnot: Portféy sinirlamalarina uyumun kontrolii (devami)
Ek Dipnot: Portféy Sitmirlamalarina Uyumun Kontrolii
Konsolide Olmayan/Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri Te?)liiigz(:zll(:nil]fili Cari(’ll?:')n em ﬁncel;rirls]ﬁ nem

Para ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Md.24/(b) 34,161,057 23,484,327

Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar |Md.24/(a) 625,254,452 461,164,278

[stirakler Md.24/(b) 0

[liskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) 0

Diger Varliklar 125,128,838 78,677,903
D Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 784,544,347 563,326,508
E Finansal Borglar Md.31 488,589,881 98,243,442
F Diger Finansal Yiikiimliilikler Md.31
G Finansal Kiralama Borglari Md.31
H fligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.23/(f)
i Ozkaynaklar Md.31 249,630,325 250,015,194

Diger Kaynaklar 46,324,141 215,067,872
D Toplam Kaynaklar Md.3/(p) 784,544,347 563,326,508

Konsolide Olmayan/Bireysel Diger Finansal Bilgiler Tel];légzgfl:(:rj:fili Cari(?f’)n em ﬁncel;irlL)]('i nem
A1 'l;izzlzs ]i:esrmrriaye Piyasasi Araglarinin 3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri I¢in| Md.24/(b)
A2 |Cininden Vade Mevetat Kavmatesabs o [M424/0) 34161057| 23439779
A3 Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(d)
B1 ;Z?,iﬁc;[ a}((};};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)
] Gayrinakdi Krediler Md.31 3,125,000 3,145,000
K ngli:sﬁ igg(t)ii Eie;iesﬁtierriilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan ipotekli Md.22/(e)
L Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Yatirimlarinin Toplami |Md.22/(1) 34,061,010 13,843,013
Portfoy Sinirlamalari Tel];légzgzi(:rffili Cari Donem Onceki Dénem A::sngl?l(‘)ir/a n

1 X::;l;?ﬁ hlz;(;];]e( ];eizsl;gl}ilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Md.22/(e) 0% 0% <010
2 Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal1 Projeler, Gayrimenkule Dayal Haklar|Md.24/(a),(b) 80% 82% > %51
3 Para ve Sermaye Piyasasi Araglar ile [stirakler Md.24/(b) 4% 4% < %49
B e e e
5 Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0% 0% < %20
6 Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) 0% 0% <%10
7 Borglanma Sinir1 Md.31 197% 41% < %500
[ v el G e W0
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglar1 Yatirimlarinin Toplami |Md.22 /(1) 4% 2% <%10
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