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BAGIMSIZ DENETCi RAPORU

Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakligy A.S. Genel Kurulu’na
A)  Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1)  Gorilg

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S."nin (*Sirket™) 31 Aralik 2023 tarihli finansal durum tablosu
ile aym tarihte sona ercn hesap donemine ail; kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, ézkaynak
degisim tablosu ve nakit akig tablosu ile dnemli muhasebe politikalarinin dzeti de dahil olmak iizere
finansal tablo dipnotlarindan olugan finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Goriisiimiize gore, iligikleki finansal tablolar, Sirket’in 31 Arahik 2023 tarihi itibariyla finansal
durumunu ve 31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap dénemine ait finansal performansimi ve nakit
akiglarimi Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlari’na (“TFRS’lere™) uygun olarak tiim &nemli
yénleriyle gergege uygun bir bicimde sunmaktadir.

2)  Goriigiin Dayanag)

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri gergevesinde kabul edilen ve
Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlann Kurumu (KGK) tarafindan yayimlanan Tiirkiye
Denetim Standartlari’nin bir pargast olan Bagimsiz Denetim Standarilan’na (“BDS’lere™) uygun olarak
yiiritiilmiistir. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagunsiz Denetcinin
Finansal Tablolarm Bagmmsiz Denetimine Iligkin Sorumluluklar: bblimiinde ayrintili bir sekilde
agtklanmisgur. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetgiler igin Etik Kurallar {Etik Kurallar) ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuatinda ve ilgili diger mevzuatta finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle
ilgili olarak yer alan etik hiikiimlere uygun olarak Sirket’ten bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik
Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir.
Bagimsiz denelim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinmn, gérisiimizin olugturulmas:
igin yeterli ve uygun bir dayanak olugturduguna inaniyoruz.

3) Dikkat Cekilen Husus

KGK tarafindan yayimlanan 23 Kasum 2023 tarihli “Bagimsiz Denctime Tabi Sirketlerin Finansal
Tablolarimin Enflasyona Gére Diizeltilmesi Hakkinda Duyuru' kapsaminda 31 Arahk 2023 tarihli
finansal tablolar TMS 29 “Yiiksek Enflasyoniu Ekonomilerde Finansal Raporlama” standard:
kapsaminda enflasyon diizeltmesine tabi tutulmustur. Bu kapsamda enflasyon muhasebesine gegisle
ilgili agiklamalarin yer aldig: 2 No'lu dipnota dikkat gekeriz. Bu husus tarafimizca verilen goriigii
etkilememektedir.

4)  Kilit Denetim Konular:

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize goére cari doneme ait finansal tablolarin bagimsiz
denetiminde en ¢ok onem arz eden konulardir. Kilit denetim konular, bir biitiin olarak finansal
tablolarin bagimsiz denetimi ¢ergevesinde ve finansal tablolara iligkin goriigimiiziin olugturulmasinda
ele alinmig olup, bu konular hakkinda ayn bir goriis bildirmiyoruz.

Deloitte; ingiltere mevzuauna gore kurulmus otan Deloitte Touche Tohmatsu Limited {'DTTL" sirketini, iiye firma agindaki sirketlerden ve iligkili tuzel kigiliklerden bir
veya birden fazlasini ifade etmektedir. DTTL ve (ye firmalannin her bir ayri ve bagimsiz birer wizel kisiliktic. DTTL {"Deloitte Global” olarak da animaktadir) misterilere
hizmet sunmamaktadir. Global Uye firma agirmzla ilgi daha fazla bilg: almak igin www.deloitte.com/about adresini ziyaret ediniz,

© 2024, Daha fazla bilgi igin Deloitte Turkiye (Deloite Tauche Tohmatsu Limited Gye sirketi}ile iletijime geginiz.
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4)  Kilit Denetim Konular: (devam)

Kilit Denetim Konusu

Denetimde bu konu nasil ele alinds

Yatinm amagh _g_a}rimenkullerin gercege
uygun degerlerinin belirlenmesi

Sirket, ilk muhasebelestirme sonrasinda, yatinm
amagh  gayrimenkuilerini  ger¢efe  uygun
degerleriyle muhasebelestirmektedir. 31 Arahk
2023  tarihi  itibanyla  yatinm  amagh
gayrimenkuller, Sirket'in toplam varliklarinin
yaklagik olarak, %62’sini olugturmakta olup,
yatinm amagh gayrimenkullerin toplam degeri,
1.591.527.000 TL dir.

Sirket'in yatinm amagh gayrimenkullerinin
gercege uypun degerleri bagimsiz degerleme
firmasi tarafindan belirlenmektedir. Yatirim
amagh  gayrimenkuller, Sirket’in finansal
tablolarimin Snemli bir kismini olusturmakta
olup, degerleme metotlari 6nemli tahmin ve
varsayimlar igermektedir. Bu sebeple, yatinm
amagli  gayrimenkullerin  gergefe  uygun
degerlerinin belirlenmesi ve finansal tablolara
dogru tutarda muhasebelestirilmesi kilit denetim
konusu olarak degerlendirilmigtir.

Yatinm  amagli  gayrimenkullere  iliskin
muhasebe politikalar ve agiklamalan Dipnot 2
ve 12'de yer almaktadir.

Denetimimiz sirasinda, s6z konusu yatinnm amacgh
gayrimenkullerin gercege uygun degerleri ile ilgili
agagidaki denetim prosediirleri uygulanmigtir:

. Sirket yonetimi tarafindan gorevlendirilen
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin
yetkinliklerinin ve tarafsizliklan degerlendirilmis,

. Sirket yonetimi ile goriigmeler yapilarak
gelecege  yonelik  planlar  ve  agiklamalar
makroekonomik veriler gergevesinde

degerlendirilmis,

. Degerleme sirketleri tarafindan yapilan
hesaplamalarda ve  diizenlenen  raporlarda
kullanilan degerleme yontemlerinin  uygunlugu
degerlendirilmis,

. Sirket yonetiminin faydalandif
degerleme uzmanlannin kullandiklar tahmin ve
varsaymmlann (iskonto oranlari,, emsal fiyatlar)
degerlendirilmesi igin bagimsiz dig uzmanlar
denetim galigmalara dahil edilmig,

. Indirgenmis Nakit Akimlan ("INA")
yontemiyle yapilan degerlemelerde kullanilan
tahmini artis oranlari, tahmini doluluk oranlari,
tahmini karlilik ve konaklama (icretleri gibi temel
degiskenlerin uygunlugu degerlendirilmis,

. Duyarlilik analizleriyle
sonuglarmin  kabul  edilebilir
olmadigy degerlendirilmis,

degerleme
aralikta olup

. Degerleme raporlarinda yapilan
hesaplamalarin  yeniden yapilarak  aritmetik
dogrulugu ve finansal tablolara yansitlacak deger
arhig/azaliglar kontrol edilmigtir.

Buna ek olarak, Not 12 Yatinm Amagh
Gayrimenkuller notunda yer alan agiklamalarin
yeterliligi TFRS  kapsamunda  tarafimizca
degerlendirilmistir.
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4) Kilit Denetim Konulari (devanu)

Hasilat

Sirket, konut satiglarini, gayrimenkullerin teslimi
gerceklestiginde hasilat olarak kayitlarma alir.
Satisi gerceklestirilen konutlarin teslim siirelen
degiskenlik gosterebilmektedir.

Bu kapsamda, sahislarin raporlama tarihi itibariyla
teslimatlarinin  tamamlanmamis olmast ihtimali
bulunmasi dolayis1 ile ilgili satiglann finansal
tablolarda satig olarak kaydedilip teslimat
yapilmamg olma riski mevcuttur. Muhakememize
gore, konut sauiglarina iligkin hasilatin finansal
tablolarda kayitlara alinmasi kilit denetim konusu
olarak degerlendirilmistir.

Hasilatin ne zaman finansal tablolara alinacagina
iligkin muhasebe politikasi Not 2'de agiklanmig
olup, hasilata iliskin dipnotlar Not 19'da yer
almaktadir.

Denetimimiz sirasinda, konut satiglarina iliskin
hasilatin finansal tablolara alinmasi ile ilgili
agagidaki denetim prosediirleri uygulanmgtir:

. Hasilatin finansal lablolarda
muhasebelesmesine iliskin yénetim tarafindan
tasarlanan ve uygulanan kontroller

degerlendirilmis,

. Sirkel’in satig ve leslim silrecinin analizi
icin miisteri sdzlesmelerinden drnekler secilmis
ve fteslim sartlarna gore olusan hasilatin
kayitlara alinma yantemi TFRS 15 kapsaminda
degerlendirilmis,

. Satist  gerceklesen konutlara iliskin
teslim (utanaklan  incelenmis  ve  teslim
sartlarinin kargilanip hasilatin finansal tablolara
alinmasi hususu test edilmistir.

Buna ek olarak, Dipnot 19'da Hasilat notunda
yer alan agiklamalanin yeterliligi TFRS
kapsaminda tarafimizdan degerlendirmigtir.
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4) Kilit Denetim Konulan (devam)

Kilit Denetim Konusu

Denetimde bu konu nasil ele alind:

TMS 29 “Yiiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal
Raporliama™ Uygulamasi

Sirket’in 31 Aralik 2023 tarihinde sona eren yila ait
finansal tablolarinda TMS 29, “Yiiksek Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlama” (“TMS 297)
standardi uygulanmugtir.

TMS 29°a gore, raporlama dénemi sonu itibariyla cari
Slglim birimine gire ifade edilmemis finansal durum
tablosu kalemleri, parasal olmayan kalemler, genel bir
fiyat endeksi kullamlarak dizeltilir. Bu nedenle, 2023
yili igerisindeki islemler, dénem sonundaki parasal
olmayan bakiyeler ve gecmig yillar finansal tablolar,
31 Aralik 2023 bilango tarihindeki giincel fiyal
endeksini yansitacak sekilde yeniden diizenlenmistir.
TMS 29 uygulamas) finansal tablolar iizerinde yaygin
ve tutarsal olarak onemli etkiye sahiptir. Bu sebepleri
gz 6niinde bulundurarak, TMS 29 uygulanmasinda
kullanilan verilerin dofru ve tam olmamasi riski ve
harcanan ek  denetim g¢abasi g6z  Oniinde
bulunduruldugunda, TMS 29 uygulanmas: tarafimizca
kilit denetim konusu olarak belirlenmistir. TMS 29
uygulanmasina yonelik agiklamalar Not 2'de yer
almaktadir.

Uygulanan denetim prosediirleri bunlarla
sinirlt  kalmamak lizere agagidakileri
igermektedir:

o Sirket tarafindan yapilan parasal
ve parasal olmayan Kkalemler
aynimumin TMS 29’a uygun bir
sekilde  yapilip  yapilmadig
kontrol edilmigtir.

o Sirket’in kullandi varsayimlarin
degerlendirilmesi ve her dénemde
tutarhh  bir sekilde kullanilip
kullaniimadig kontrol edilmistir.

o Hesaplamalarda kullamlan genel
fiyat endeksi oranlarimin, Turkiye
istatistik Kurumu tarafindan
yayinlanan Tirkiye'deki Tiikelici
Fiyat Endeksi'nden elde edilen
katsayilar ile kontrol edilmigtir,

o TMS 29 uygulamas: kapsaminda
parasal olmayan kalemlere iligkin
olarak detay g¢ahsmalar temin

edilerek, edinim tarihleri wve
tutarlan: Srneklem yontemiyle test
edilmistir.

o TMS 2% uygulamas: ile birlikte
yeniden  diizenlenen  parasal
olmayan kalemlerin ve finansal
tablolarin matemaltiksel

dogrulugunun test edilmigtir.

Finansal tablolar ve dipnotlarinda yer alan
agiklamalarin yelerliligi TFRS
kapsaminda degerlendirilmistir.
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5) Yonetimin ve Ust Yonetimden Sorumlu Olanlarin Finansal Tablolara fliskin
Sorumiuluklan

Sirket y6netimi; finansal tablolarin TFRS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, ger¢ege uygun bir
bicimde sunumundan ve hata veya hile kaynakh énemli yanhslik icermeyecek sekilde hazirlanmasi
igin gerekli gordiigii i¢ kontrolden sorumludur.

Finansal tablolann hazirlarken yonetim; Sirket’in sirekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde siirekiilikle ilgili hususlan agiklamaktan ve Sirket'i tasfiye etme
ya da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadigi siirece isletmenin siirekliligi
esasim kullanmaktan sorumludur,

Ust yonetimden sorumlu olanlar, Sirket’in finansal raporlama siirecinin gézetiminden sorumludur.
6) Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar
Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetgilerin sorumluluklan sunlardir:

Amacimiz, bir biitiin olarak finansal lablolarin hata veya hile kaynakli énemli yanlislik igerip
icermedigine iliskin makul giivence elde etmek ve goriigiimiizii igeren bir bagimsiz denelgi raporu
diizenlemektir. Sermaye Piyasasi Kurulu diizentemelerine ve BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir
bagimsiz denetim sonucunda verilen makul giivence; yiiksek bir giivence seviyesidir ancak, var olan
onemli bir yanhgligin her zaman tespit edilecegini garanti etmez. Yanhghklar hata veya hile kaynakh
olabilir. Yanhghklarin, tek bagina veya toplu olarak, finansal tablo kullamicilarinin bu tablolara
istinaden alacaklari ekonomik kararlan etkilemesi makul &lgiide bekleniyorsa bu yanlighklar 6nemli
olarak kabul edilir.

Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine ve BDS’lere uygun olarak yiiriitiilen bir bagimsiz
denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi kullanmakta ve mesleki
siipheciligimizi siirdiirmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

s  Finansal tablolardaki hata veya hile kaynakii “Gnemli yanlishk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendirilmekte; bu risklere karsibk veren denetim prosediirleri tasarlanmakia ve
uygulanmakta ve goriigiimiize dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir (Hile; muvazaa, sahiekarlik, kasitl ihmal, gergege aykin beyan veya i¢ kontrol ihlali
fiillerini igerebildiginden, hile kaynakly Snemli bir yanlighig: tespit edememe riski, hata kaynakh
6nemli bir yanhshg tespit edememe riskinden yiiksektir).

¢  Sirket’in ig kontroliiniin etkinligine iliskin bir gériis bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosediirlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili i¢ kontrol degerlendirilmektedir.

e  Yonetim tarafindan kullamilan muhasebe politikalanmn uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadig: degerlendirilmekitedir.
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6) Bagimsiz Denetginin Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklan
(devams)

¢ Elde edilen denetim kamitlarina dayanarak, Sirket’in siireklilifini devam ettirme kabiliyetine
iligkin ciddi siiphe olugturabilecek olay veya sartlarla ilgili 6nemli bir belirsizligin mevcut olup
olmadig hakkinda ve yonetimin igletmenin siirekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda
sonuca variimaktadir. Onemli bir belirsizligin mevcut oldugu sonucuna varmamiz halinde,
raporumuzda, finansal tablolardaki ilgili agiklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu agiklamalarin
yetersiz olmasi durumunda olumlu gorily diginda bir gorils vermemiz gerekmektedir. Vardigaimiz
sonuglar, bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim kanitlarina dayanmaktadir.
Bununla birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Sirket’in siirekliligini sona erdirebilir.

e Finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak iizere, genel sunumu, yapisi ve igerigi ile bu
tablolarin, temelini olugturan islem ve olaylan ger¢ege uygun sunumu saglayacak sekilde yansitip
yansitmadif) degerlendirilmekiedir.

Diger hususlarin yam sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz énemli ig kontrol eksiklikleri dahil olmak
Gzere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile 6nemli denetim bulgularin: st
yonetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizhga iligkin etik hiikiimlere uygunluk sagladipimizi iist yonetimden sorumlu olanlara bildirmis
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik Gizerinde etkisi oldugu disiiniitebilecek tim iliskiler ve diger
hususlar ile varsa, ilgili 6nlemleri Gst yonetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yénetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok onem arz eden konulan yani kilit denetim konularint belirlemekteyiz.
Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu kamuya
agiklamanin doguracag olumsuz sonuglarin, kamuya agiklamanm doguracagi kamu yararing
asacaginin makul sekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun bagimsiz denetgi
raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.
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B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliiklere Iliskin Rapor

6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu'nun (“TTK") 398’inci maddesinin dordiincii fikrasi uyannca diizenlenen
Riskin Erken Saptanmas: Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denetgi Raporu 28 Mart 2024 tarihinde Sirket’in
Yonetim Kurulu’na sunulmustur,

TTK'nin 402'nci maddesinin dordiincii fikrasi uyannca; Sirket’in 1 Ocak — 31 Arahk 2023 hesap
doneminde defter tutma diizeninin, finansal tablolarimin, TTK ile Sirket esas sozlesmesinin finansal
raporlamaya iligkin hiikiimlerine uygun olmadigina dair 6nemli bir hususa rastlanmamistir.

TTK’min 402°nci maddesinin dordiincii fikras: uyarimca; Yonetim Kurulu tarafimiza denetim kapsaminda
istenen agiklamalan yaprmis ve talep edilen belgelen vermistir,

Bu bagimsiz denetimi yiiriitiip sonuglandiran sorumlu denetgi Erdem Tag'tir.

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

W
‘\‘-'w‘tm

Erdem Tas, SMMM
Sorumlu Denetgi

stanbul, 28 Mart 2024
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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2023 tarihi itibaniyla
finansal durum tablosu

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

Bagimsiz Bagimsiz

denetimden denetimden

gegmis gegmis

Dipnot Cari donem Gegmis donem

referanslari

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Donen varliklar 968,136,878 1,663,570,205
Nakit ve nakit benzerleri 5 25,094,785 675,119,276
Finansal yatirmlar 6,27 217,958,111 32,616,351
Ticari alacaklar

- lligkili taraflardan ticari alacaklar 8,27 - 48,147,260

- iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 8 1,273,037 1,503,325
Stoklar 13 428,664,689 898,639,863
Pesin 6denmis giderler 10 295,146,256 5,395,708
Diger dénen varliklar 11 - 2,148,422
Duran varhklar 1,609,563,121 1,191,004,423
Yatirim amagli gayrimenkuller 12 1,591,527,000 1,168,684,880
Maddi duran varliklar 14 18,036,121 22,319,543

Toplam varliklar

2,577,699,999

2,854,574,628

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.

@)



Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2023 tarihi itibaniyla
finansal durum tablosu
(Para birimi - Aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi (TL))

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gegmis
Dipnot Cari donem  Gegmis donem
referanslan 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Kisa vadeli yiikimliiliikler 57,718,169 401,525,580
Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisimlari
- lligkili olmayan taraflara uzun vadeli borglanmalarin
kisa vadeli kisimlari 7 2,118,898 1,777,580
Ticari borglar
- lligkili taraflara ticari borglar 9,27 - 111,106
- lligkili olmayan taraflara ticari borglar 9 2,352,270 317,002,868
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 15 566,071 447,553
Diger borglar
- lligkili olmayan taraflara diger borglar 18 36,241,084 5,934,021
Ertelenmig gelirler 10 1,507,749 68,345,782
Kisa vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin kisa vadeli
karsiliklar 16 7,612,814 6,270,704
- Diger kisa vadeli karsiliklar 16 7,319,283 1,635,966
Uzun vadeli yiikiimlulikler 625,788 2,849,945
Uzun vadeli borglanmalar
- Mligkili olmayan taraflara uzun vadeli borglanmalar 7 - 1,863,547
Uzun vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli
karsiliklar 16 625,788 986,398
Ozkaynaklar 2,519,356,042  2,450,199,103
Odenmis sermaye 17 400,000,000 400,000,000
Sermaye duzeltme farklari 1,237,879,349  1,237,879,349
Paylara iligkin primler/iskontolar 400,841,490 400,841,490
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 17 34,442,965 23,619,778
Gecmis yillar karlari 377,498,626 100,675,112
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak birikmig
diger kapsamli gelirler veya giderler
-Calisanlara saglanan faydalara iliskin aktiieryal
kazanc/(kayip) fonu (181,715) (463,327)
Net dénem kari 68,875,327 287,646,701

Toplam kaynaklar

2,577,699,999

2,854,574,628

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

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

Kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosu
(Para birimi - Aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi (TL))

Bagimsiz Bagimsiz

denetimden denetimden

gegmis gecmis

Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak —

referanslari

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Kar veya zarar kismi

Hasilat 19 760,577,603  1,355,050,386
Satiglarin maliyeti (-) 19 (683,191,059) (1,295,668,898)
Briit kar 77,386,544 59,381,488
Pazarlama satis dagitim giderleri (-) 20 (2,915,974) (3,726,916)
Genel yonetim giderleri (-) 21 (52,915,695) (46,552,559)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 22 6,317,813 87,668,990
Esas faaliyetlerden diger giderleri (-) 22 (262,324,032) (9,532,436)
Esas faaliyet kari/(zarar) (234,451,344) 87,238,567
Yatinm faaliyetlerinden gelirler 23 16,654,155 15,157,563
Finansman gelir/ (gideri) 6ncesi faaliyet kan /(zarari) (217,797,189 102,396,130
Finansal gelirler 24 373,747,287 114,215,983
Finansal giderler (-) 24 (35,612,481) (12,839,870)
Parasal kazang/ (kayip) (51,462,290) 83,874,458
Vergi 6ncesi kar 68,875,327 287,646,701
Vergi geliri/ (gideri), net - -
Donem kari 68,875,327 287,646,701
Pay basina kazang 26 0.1722 0.7191
Diger kapsamli gelir/(gider)
Kar veya zararda yeniden siniflandirimayacaklar
Tanimlanmis fayda planlari yeniden dlgim

kazanglari / (kayiplarr) 16 281,612 (541,452)
Toplam kapsamli gelir 69,156,939 287,105,249

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

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap donemine ait
6zkaynak degisim tablosu
(Tutarlar aksi belirtilimedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Kar veya zararda

yeniden
Paylara siniflandiriimayacak Kardan
. Sermaye iligkin birikmis diger ayrilan
Dipnot Odenmis diizeltme primler/ kapsamli gelirler kisitlanmig Gegmis yillar .

referansi sermaye farklar iskontolar veya giderler yedekler karlari Net donem karn  Ozkaynaklar
1 Ocak 2022 bakiyeleri 400,000,000 1,237,879,349 400,841,490 78,125 23,619,778 100,675,112 - 2,163,093,854
Toplam kapsamli gelir - - - (541,452) - - 287,646,701 287,105,249
31 Aralik 2022 bakiyeleri 17 400,000,000 1,237,879,349 400,841,490 (463,327) 23,619,778 100,675,112 287,646,701 2,450,199,103
1 Ocak 2023 bakiyeleri 17 400,000,000 1,237,879,349 400,841,490 (463,327) 23,619,778 100,675,112 287,646,701 2,450,199,103
Transfer - - - - 10,823,187 276,823,514  (287,646,701) -
Toplam kapsamli gelir - - - 281,612 - - 68,875,327 69,156,939
31 Aralik 2023 bakiyeleri 17 400,000,000 1,237,879,349 400,841,490 (181,715) 34,442,965 377,498,626 68,875,327 2,519,356,042

(4)

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.



Deniz Gayrimenkul Yatirirm Ortakhigi A.S.

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren
hesap donemine ait nakit akis tablosu

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

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gegmis gegmis
Cari dénem Onceki dénem
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Aralik 31 Aralik
referanslari 2023 2022
isletme faaliyetlerinden nakit akiglari:
Donem kari
Sirdurulen faaliyetlerden dénem kari 68,875,327 287,646,701
Donem net kari mutabakati ile ilgili diizeltmeler
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili dizeltmeler 14,21 8,087,178 8,375,164
Stok deger dustkligu karsihgy/ (iptali) ile ilgili dizeltmeler 13 (133,255,746) (153,692,549)
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar/ (iptali) ile ilgili dizeltmeler 16 7,755,865 6,511,528
Diger karsiliklara ile ilgili dizeltmeler 16 7,247,783 337,296
Alacaklardan deger disuklugu/ (iptali) ile ilgili dizeltmeler, net 21,22 (5,477,703) 8,148,848
Faiz (gelir)/ giderleri ile ilgili dUzeltmeler, net 24 (58,594,868) (66,679,043)
Yatirim amagli gayrimenkullerin gergege uygun deger (kazang)/ kayiplari ile ilgili dizeltmeler 12,22 250,583,564 (83,917,613)
Yatirim amach gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan kayiplar (kazanglar) ile
ilgili diizeltmeler 12 (21,321,817) -
Yatirim faaliyetlerinden elde edilen gelirler 23 (16,654,155) (15,157,563)
Parasal (kayip)/ kazang ile ilgili diizeltmeler 149,742,458 129,893,839
!§Ietme sermayesinde gerceklesen degisimler
Iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklardaki artis ile ilgili diizeltmeler (353,072) (3,228,748)
lligkili taraflardan taraflardan ticari alacaklardaki artis ile ilgili dizeltmeler 29,220,372 23,057,296
Faaliyetlerle ilgili iliskili olmayan taraflardan diger alacaklardaki azalig/ (artis) ile ilgili
diizeltmeler 6,773,968 (30,445,151)
Stoklardaki azalig/ (artislar) ile ilgili diizeltmeler 581,465,866 685,022,873
Pesin 6denmis giderlerdeki azalis (artis) (232,584,051) 1,218,308
lligkili olmayan taraflara ticari borclardaki artis/ (azalisla) ilgili dizeltmeler (189,991,778) (94,851,872)
lligkili taraflara ticari borglardaki artis/ (azaligla) ilgili dizeltmeler (111,106) (284,430)
Faaliyetlerle ilgili iliskili olmayan taraflara diger borglardaki artis/ (azalsla) ilgili diizeltmeler (39,868,309) (29,810,344)
Faaliyetlerden kaynaklanan/(kullanilan) nakit akiglar 411,539,776 672,144,540
Odenen kidem tazminatlari (-) 16 (154,316) -
Qdenen personel primleri (-) 16 (3,741,974) (2,784,456)
Odenen izin ucretleri (-) 16 (25,278) -
Vergi iadeleri/ (6demeler) (2,190,506) (2,796,740)
Diger 6demeler (-) (921,360) (773,759)
Faaliyetlerden kaynaklanan/(kullanilan) net nakit akiglari 404,506,342 665,789,585
Yatinm faaliyetlerinde kaynaklanan/(kullanilan) nakit akimlari
Yatirim amagli gayrimenkul satimindan kaynaklanan nakit girigleri 12 32,465,000 -
Yatirim amagli gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit gikislari 12 (675,142,466) (17,506,093)
Maddi duran varliklarin alimindan kaynaklanan nakit gikislari 14 (457,907) -
Ozel kesim tahvillerden alinan faiz 405,272 15,157,563
Likit fonlardan alinan faiz 13,097,847 -
Vadeli mevduatlardan alinan faiz 40,581,545 55,755,504
Finansal yatirnmlardaki net degisim (195,012,347) (29,150,870)
Yatinm faaliyetlerden kaynaklanan/ (kullanilan) nakit akiglari (784,063,056) 24,256,104
Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan/(kullanilan) nakit akimlari
Kredi 6demelerine iligkin nakit ¢ikis! - (32,063,683)
lligkili taraflara 6denen faiz - (86,797)
Leasing 6demesi - (144,229)
Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan/(kullanilan) net nakit - (32,294,709)
Nakit ve nakit benzzerleri lizerindeki parasal kayip kazan¢ (265,392,191) (3,748,882)
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artig/(azalig) (644,948,905) 654,002,098
Donem basi nakit ve nakit benzeri degerler 5 669,790,539 15,788,441
Doénem sonundaki nakit ve nakit benzeri degerler 5 24,841,634 669,790,539

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

1. Sirket’in organizasyonu ve faaliyet konusu

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

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

Gayrimenkul yatirnm ortakligina dénismek amaciyla esas s6zlesmesinin tadiline,

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

Odenmis sermayesinin 50 milyon TL olarak belirlenmesine,

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

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

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

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

Sermayesini temsil eden paylarin ve oy haklarinin tamamina (%100'Une) sahip oldugu Sirketin istiraki
PUPA Gayrimenkul Kiralama ve Yonetim Hizmetleri A.S. ("PUPA") sirketi ile Tirk Ticaret Kanunu, Kurumlar
Vergisi Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-23.2 sayili Birlesme ve
Bdélinme Tebligi hukidmleri cercevesinde tim aktif ve pasiflerinin bir bitiin halinde Sirket tarafindan devir
alinmak suretiyle kolaylastiriimis usulde birlesme ydntemi ile birlestirilmesine Sirket'in 06/02/2014 tarihinde
yapilan yonetim kurulu toplantisinda karar verilmig ve 11 Subat 2014 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu'na
yapilan izin basvurusuna, Sermaye Piyasasi Kurul'unun 20 Mayis 2014 tarih 394/5150 sayili onay yazisi
ile izin verilmigtir.

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

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

Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’ne gére sirdirmektedir.
31 Aralik 2023 tarihi itibariyla ¢alisan sayisi 9°'dur (31 Aralik 2022: 13).
Sirket'in ticari adresi, Bliyiikdere Caddesi No:141 Kat:22 Esentepe/Sisli/istanbul olarak kayitlidir.

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

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap donemine 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 400,000,000 TL (31 Aralik 2022: 400,000,000 TL) olup her biri 1 TL nhominal
degerli 400,000,000 adet hisseden olusmustur (31 Aralik 2022: 1 TL — 400,000,000 adet).

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

Pay Pay
Orani 31 Aralik Orani 31 Aralik
Ortaklar Grubu (%) 2023 (%) 2022
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler (A) 0.01 5,000 0.01 5,000
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler (B) 74.91 299,678,560 74.91 299,678,557
Diger (B) 25.08 100,316,440 25.08 100,316,443
100.00 400,000,000 100.00 400,000,000
Sermaye diuzeltmesi farklar 1,237,879,349 1,237,879,349
Toplam 1,637,879,349 1,637,879,349
31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Yonetim Kurulu Yonetim Kurulu
Uyelerini Aday Uyelerini Aday
Paylarin Gosterme Hakki Gdosterme 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
dyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yénetim Kurulu Gyelerinin tamami A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak Uzere, Genel Kurul tarafindan segilir. A grubu paylarin
tamami bilanco tarihi itibariyla Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.$.’nin mulkiyetinde bulunmaktadir.

Finansal tablolarin onaylanmasi:

Finansal tablolar, ydnetim kurulu tarafindan onaylanmis ve 28 Mart 2024 tarihinde yayinlanmasi igin yetki
verilmigtir. Mevzuat cercevesinde Sirketin yetkili kurullarinin ve dizenleyici kurumlarin finansal tablolari
degistirme yetkisi bulunmaktadir.

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

ilisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayil
Resmi Gazete’de yayimlanan Seri Il, 14.1 No'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iligkin
Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hikimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin 5. Maddesine istinaden
Kamu Goézetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK?”) tarafindan yurarlige konulmus olan
Turkiye Finansal Raporlama Standartlar (“TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlari esas alinmistir.

Ayrica finansal tablolar, KGK tarafindan 15 Nisan 2019 tarihinde yayimlanan “TFRS Taksonomisi

Hakkinda Duyuru” ile SPK tarafindan yayimlanan Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim Rehberi'nde
belirlenmis olan formatlara uygun olarak sunulmustur.
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Deniz Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap donemine 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 standartlar (devami)

Sirket muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, SPK
tarafindan cikarilan prensiplere ve sartlara, Turk Ticaret Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Maliye
Bakanhgi tarafindan ¢ikarilan Tekdiizen Hesap Plani sartlarina uymaktadir. Finansal tablolar, gergege
uygun degeriyle dederlenen yatirrm amach gayrimenkuller ve finansal yatirimlar harig, tarihi maliyet
esasina gore hazirlanmig, kanuni kayitlara TFRS uyarinca dogru sunumun yapilmasi amaciyla gerekli
dizeltme ve siniflandirmalar yansitilarak dizenlenmistir.

Fonksiyonel ve raporlama para birimi

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

Netlestirme/ mahsup

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

isletmenin siirekliligi

Sirket, 1 Ocak — 31 Aralik 2023 dénemine ait finansal tablolari isletmenin surekliligi prensibi
cercevesinde hazirlamistir.

2.1.2 Yiiksek enflasyonlu ekonomilerde finansal raporlama

Finansal tablolar ve dnceki dénemlere ait ilgili tutarlar, fonksiyonel para biriminin genel satin alma
gucundeki degisiklikler icin yeniden dizenlenmistir ve sonug¢ olarak, TMS 29 “Yuksek Enflasyonlu
Ekonomilerde Finansal Raporlama” standardi uyarinca raporlama dénemi sonunda gegcerli olan élgiim
birimi cinsinden ifade edilmigtir.

TMS 29, gegerli para birimi ylksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan her isletmenin finansal
tablolarina uygulanir. Bir ekonomide yiiksek enflasyonun mevcut olmasi durumunda TMS 29, gecerli
para birimi ylksek enflasyonlu bir ekonominin para birimi olan bir igletmenin finansal tablolarinin
raporlama dénemi sonunda gegerli olan 6l¢im birimi cinsinden ifade edilmesini gerektirir.

Raporlama tarihi itibariyla, Tiiketici Fiyat Endeksi ("TUFE") rakamina gore son g yilin genel satin alma
glclndeki kimulatif dedisim %100'Un Uzerinde oldugundan, Turkiye'de faaliyet gosteren igletmelerin 31
Aralik 2023 tarihinde veya bu tarihten sonra sona eren raporlama dénemlerinde TMS 29 "Yuksek
Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama" standardini uygulamalari gerekmektedir.

KGK’nin 23 Kasim 2023 tarihinde yayimladigi Bagimsiz Denetime Tabi Sirketlerin Finansal Tablolarinin
Enflasyona Gore Dizeltiimesi Hakkinda Duyuru kapsaminda Turkiye Finansal Raporlama
Standartlar’ni uygulayan igletmelerin 31 Aralik 2023 tarihinde veya sonrasinda sona eren yillik
raporlama dénemine ait finansal tablolarinin TMS 29’da yer alan ilgili muhasebe ilkelerine uygun olarak
enflasyon etkisine gore dizeltilerek sunulmasi gerektigi belirtiimistir.

Bununla birlikte, SPK'nin 28 Aralik 2023 tarihli ve 81/1820 sayil karari uyarinca, Turkiye
Muhasebe/Finansal Raporlama Standartlarini uygulayan finansal raporlama dizenlemelerine tabi
ihracggilar ile sermaye piyasasi kurumlarinin, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla sona eren hesap dénemlerine
ait yilhk finansal raporlarindan baslamak Uzere TMS 29 hikUmlerini uygulamak suretiyle enflasyon
muhasebesi uygulamasina karar verilmistir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.
31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap donemine 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)
2.1.2 Yiiksek enflasyonlu ekonomilerde finansal raporlama (devami)

Bu cergevede 31 Aralik 2023 tarihli finansal tablolar TMS 29’da belirtilen muhasebe ilkeleri kapsaminda
enflasyon etkisine gore dizeltilerek sunulmustur.

Asagidaki tabloda Tiirkiye Istatistik Kurumu (“TUIK”) tarafindan yayinlanan Tiketici Fiyat Endeksleri
dikkate alinarak hesaplanan ilgili yillara ait enflasyon oranlari yer almaktadir:

Ug yillik kiimiilatif
Tarih Endeks Diizeltme katsayisi enflasyon oranlari
31.12.2023 1.859,38 1,00000 %268
31.12.2022 1.128,45 1,64773 %156
31.12.2021 686,95 2,70672 %74

TMS 29 endeksleme islemlerinin ana hatlari agagidaki gibidir:

e Raporlama tarihi itibariyla cari satin alma giicu cinsinden ifade edilenler disindaki tim kalemler ilgili
dizeltme katsayilari kullanilarak endekslenir. Gegmis yillara ait tutarlar da ayni sekilde
endekslenmigtir.

e Parasal varlik ve yukuimlilukler, finansal durum tablosu tarihindeki cari satin alma gicl cinsinden
ifade edildiklerinden endekslenmemektedirler. Parasal kalemler nakit ve nakit olarak alinacak veya
6denecek kalemlerdir.

e Duran varliklar, stoklar ve benzeri varliklar, piyasa degerlerini asmamak kaydiyla, tarihi maliyetleri
tizerinden endekslenir. Amortismanlar da benzer sekilde dizeltiimistir. Ozkaynaklar igerisinde yer
alan tutarlar, bu tutarlarin Sirket'e dahil oldugu veya Sirket igerisinde olustugu dénemlerde genel
fiyat endekslerinin uygulanmasi sonucu yeniden dizenlenmistir.

¢ Finansal durum tablosunda yer alan parasal olmayan kalemlerin endekslenmesinden etkilenen kar
veya zarar tablosu kalemlerinden kar veya zarar tablosuna etkisi olanlar hari¢ olmak izere, kar veya
zarar tablosunda yer alan tim kalemler, gelir ve gider hesaplarinin ilk defa finansal tablolara
yansitildigi dénemler Uzerinden hesaplanan katsayilar ile endekslenir.

o Net parasal pozisyonda genel enflasyondan kaynaklanan kazang veya kayiplar, parasal olmayan

varliklar, 6zkaynak kalemleri ve kar veya zarar tablosu hesaplarinda yapilan dizeltmelerin farkidir.
Net parasal pozisyondaki bu kazang¢ veya kayiplar kar veya zarara dahil edilir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap donemine 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)
2.1.2 Yiiksek enflasyonlu ekonomilerde finansal raporlama (devami)

TMS 29 “Yiksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” standardinin uygulanmasinin etkisi
asagida 6zetlenmistir:

Finansal Durum Tablosunun Yeniden Diizenlenmesi

Finansal durum tablosunda yer alan tutarlardan raporlama dénemi sonunda gegerli olan dlgiim birimiyle
ifade edilmemis olanlar yeniden diizenlenir. Buna goére, parasal kalemler raporlama dénemi sonunda
cari olan para birimi cinsinden ifade edildikleri icin yeniden dizenlenmezler. Parasal olmayan kalemler,
raporlama dénemi sonunda cari tutarlari Uzerinden goésteriimedikleri sirece, yeniden dizenlenmeleri
gerekmektedir.

Parasal olmayan kalemlerin yeniden dizenlenmesinden kaynaklanan net parasal pozisyondaki kazang
veya kayip kar veya zarara dahil edilir ve kar veya zarar ve diger kapsamh gelir tablosunda ayrica
sunulur.

Kar veya Zarar Tablosunun Yeniden Diizenlenmesi

Kar veya zarar tablosundaki tim kalemler raporlama dénemi sonunda gegerli olan dlgiim birimi
cinsinden ifade edilir. Bu nedenle, tim tutarlar aylik genel fiyat endeksindeki degisiklikler uygulanarak
yeniden dizenlenmisgtir.

Satilan stoklarin maliyeti, yeniden dizenlenmis stok bakiyesi kullanilarak dizeltiimigtir.

Amortisman ve itfa giderleri, maddi duran varliklar, maddi olmayan duran varliklar ve kullanim hakki
varliklarinin yeniden dizenlenmis bakiyeleri kullanilarak dizeltilmistir.

Nakit Akis Tablosunun Yeniden Diizenlenme

Nakit akis tablosundaki tim kalemler, raporlama dénemi sonunda gegerli olan 6lgiim birimi cinsinden
ifade edilmektedir.

Karsilagtirmali tutarlar

Onceki raporlama dénemine ait ilgili tutarlar, kargilastirmali finansal tablolarin raporlama dénemi
sonunda gegcerli olan élcim birimi cinsinden sunulmasi icin genel fiyat endeksi uygulanarak yeniden
dizenlenir. Daha 6nceki donemlere iliskin olarak acgiklanan bilgiler de raporlama dénemi sonunda
gecerli olan élgim birimi cinsinden ifade edilir.

2.1.3 Portfoy sinirlamalarina uyum

Finansal tablo dipnotlarindan Dipnot 32: ‘Ek Dipnot: Portféy Sinirlamalarina Uyumun KontrolQ’ icerisinde
sunulan bilgiler, SPK’nin 11-14.1 sayili ‘Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar
Tebligi’nin 17. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, 111-48.1 sayil
‘Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin portféy sinirlamalarina uyumun kontroliine
iliskin htikUmleri cercevesinde hazirlanmigtir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap donemine 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

2.2.1 Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla sona eren hesap dénemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alinan muhasebe politikalari agagida 6zetlenen 1 Ocak 2023 tarihi itibariyla gecerli yeni ve degistiriimis
TFRS standartlari ve TFRYK yorumlari digsinda 6nceki yilda kullanilanlar ile tutarli olarak uygulanmistir.
Bu standartlarin ve yorumlarin Sirket’in mali durumu ve performansi tizerindeki etkileri ilgili paragraflarda
aciklanmistir.

i) 2023 yilindan itibaren gegerli olan degisiklikler ve yorumlar

TMS 1 (Degisiklikler) Muhasebe Politikalarinin Agiklanmasi

TMS 8 (Degisiklikler) Muhasebe Tahminleri Tanimi

TMS 12 (Degisiklikler) Tek Bir islemden Kaynaklanan Varlik ve
Yiikimliliiklerle ligili Ertelenmis Vergi

TMS 12 (Degisiklikler) Uluslararasi Vergi Reformu — ikinci Siitun Modeli
Kurallari

TMS 1 (Degisiklikler) Muhasebe Politikalarinin Agiklanmasi

Bu degisiklik muhasebe politikalarinin agiklanmasinda isletmelerin 6nemliligi (materiality) esas
almalarini gerektirmektedir.

TMS 1’de yapilan bu degisiklik 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir.

TMS 8 (Degisiklikler) Muhasebe Tahminleri Tanimi

Bu degisiklikle “muhasebe tahminlerindeki degisiklik” tanimi yerine “muhasebe tahmini” tanimina yer
verilerek, tahminlere iliskin érnek ve acgiklayici paragraflar ilave edilmis, ayrica tahminlerin ileriye ydnelik
uygulanmasi ile hatalarin gegcmise doénuk duzeltiimesi hususlari ve bu kavramlar arasindaki farklar
netlestiriimistir.

TMS 8de yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

TMS 12 (Degisiklikler) Tek Bir islemden Kaynaklanan Varlik ve Yiikiimliiliiklerle ilgili Ertelenmis
Vergi

Bu degisiklikler ile bir varlik ya da yukimlaligun ilk defa finansal tablolara yansitiimasina iligkin
muafiyetin varlik ile yokimluligun ilk kayda alindid1 sirada esit tutarlarda vergiye tabi ve indirilebilir
gegici farklarin olustugu islemlerde gecerli olmadigi hususuna aciklik getirilmistir.

TMS 12’de yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2023 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

TMS 12 (Degisiklikler) Uluslararasi Vergi Reformu — ikinci Siitun Modeli Kurallan
Degisiklikler, ikinci situn gelir vergisiyle ilgili ertelenmis vergi varliklari ve yikimliliiklerine iliskin

gerekliliklere gegici bir istisna saglamaktadir. TMS 12'de yapilan bu degisiklik, 1 Ocak 2023 veya
sonrasinda baglayan yillik hesap dénemlerinde gecerlidir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.
31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap donemine 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) Heniiz yiirirliige girmemis standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen
degisiklikler ve yorumlar

TFRS 17 Sigorta Sézlesmeleri

TFRS 17 (Degisiklikler) Sigorta Sézlesmeleri ile TFRS 17 ile TFRS 9'un Ik
Uygulamasi — Karsilagtirmali Bilgiler

TFRS 4 (Degisiklikler) TFRS 9'un Uygulanmasina lliskin Gegici Muafiyet
Siiresinin Uzatiimasi

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

TFRS 16 (Degisiklikler) Satis ve Geri Kirala islemindeki Kira Yiikimliligii

TMS 1 (Degisiklikler) Kredi Sézlesmesi Sartlari igceren Uzun Vadeli
Yikdmldltkler

TMS 7 ve TFRS 7 (Dedisiklikler) Tedarik¢i Finansmani Anlasmalari

TSRS 1 Sdrdiirdlebilirlikle ligili Finansal Bilgilerin
Aciklanmasina lliskin Genel Gereklilikler

TSRS 2 Iklimle ilgili Agiklamalar

TFRS 17 Sigorta Sézlegsmeleri

TFRS 17, sigorta yuktumliliklerinin mevcut bir karsilama degerinde 6l¢lilmesini gerektirir ve tim sigorta
sOzlesmeleri icin daha duzenli bir 6lcim ve sunum vyaklasimi saglar. Bu gereklilikler sigorta
s6zlegsmelerinde tutarli, ilkkeye dayali bir muhasebelestirmeye ulagmak igin tasarlanmigtir. TFRS 17,
sigorta ve reasurans ile emeklilik sirketleri icin 1 yil daha ertelenmis olup 1 Ocak 2025 itibariyla TFRS 4
Sigorta Sdzlesmelerinin yerini alacaktir.

TFRS 17 (Degisiklikler) Sigorta Sézlesmeleri ile TFRS 17 ile TFRS 9’un ilk Uygulamasi -
Karsilastirmal Bilgiler

TFRS 17’de uygulama maliyetlerini azaltmak, sonuglarin agiklanmasini ve gegisi kolaylastirmak
amaciyla degisiklikler yapiimigtir.

Ayrica, karsilagtirmali bilgilere iliskin degisiklik ile TFRS 7 ve TFRS 9’u ayni anda ilk uygulayan sirketlere
finansal varliklarina iliskin kargilastirmali bilgileri sunarken o finansal varlida daha énce TFRS 9Qun
siniflandirma ve élgiim gereklilikleri uygulanmig gibi sunmasina izin verilmektedir.

Degisiklikler TFRS 17 ilk uygulandiinda uygulanacaktir.

TFRS 4 (Degisiklikler) TFRS 9’un Uygulanmasina iliskin Gegici Muafiyet Siiresinin Uzatiimasi

TFRS 17’nin yarirlik tarihinin sigorta ve reaslrans ile emeklilik sirketleri icin 1 Ocak 2024’e
ertelenmesiyle bu sirketlere saglanan TFRS 9’un uygulanmasina iligkin gegici muafiyet siresinin sona
erme tarihi de 1 Ocak 2024 olarak revize edilmistir.

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

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

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap donemine 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) Heniiz yiiriirliige girmemis standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen
degisiklikler ve yorumlar (devami)

TMS 1’de yapilan bu degisiklikler, bir yil ertelenerek 1 Ocak 2024 veya sonrasinda baslayan yillik hesap
doénemlerinde uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

TFRS 16 (Degisiklikler) Satis ve Geri Kirala islemindeki Kira Yiikiimliiliigii

TFRS 16'daki bu degisiklikler, bir satici-kiracinin, satis olarak muhasebelestiriimek Gzere TFRS 15'teki
gereklilikleri karsilayan satis ve geri kirala islemlerini sonradan nasil él¢tigund agiklamaktadir.

TFRS 16’da yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2024 veya sonrasinda baslayan yillik hesap donemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

TMS 1 (Degisiklikler) Kredi Sézlesmesi Sartlari iceren Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

TMS 1'deki degisiklikler, bir isletmenin raporlama déneminden sonraki on iki ay i¢cinde saglamasi
gereken kosullarin bir yikimlaliguin siniflandiriimasini nasil etkiledigini agiklamaktadir.

TMS 1’de yapilan bu degisiklikler, 1 Ocak 2024 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya da izin verilmektedir.

TMS 7 ve TFRS 7 (Degisiklikler) Tedarik¢i Finansmani Anlagmalari

TMS 7 ve TFRS 7’de yapilan degisiklikler, isletmelerin tedarik¢i finansmani anlagmalari ve agiklama
gereklilikleri hakkinda mevcut aciklama gerekliliklerine niteliksel ve niceliksel bilgi saglamalarini isteyen
yol isaretleri eklemektedir. Degisiklikler, 1 Ocak 2024 tarihinde veya sonrasinda baslayan yillik hesap
dénemlerinde gecerlidir.

TSRS 1 Siirdiiriilebilirlikle ilgili Finansal Bilgilerin Agiklanmasina iligkin Genel Gereklilikler

TSRS 1, bir isletmenin surdurdlebilirlikle ilgili riskleri ve firsatlari hakkinda, genel amacgh finansal
raporlarin birincil kullanicilarinin isletmeye kaynak saglama ile ilgili karar vermelerinde faydal olacak
bilgileri agiklamasini zorunlu kilmak amaciyla surdurulebilirlikle ilgili finansal agiklamalara iliskin genel
gereklilikleri belirler. Bu standardin uygulanmasi, KGK’'nin 5 Ocak 2024 tarihli ve 2024-5 sayih
duyurusunda yer alan isletmelerden ilgili kriterleri saglayanlar ile kriterlere bakilmaksizin bankalar igin 1
Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde zorunludur. Diger
isletmeler gonallilik esasina gére TSRS standartlarina uygun raporlama yapabilirler.

TSRS 2 iklimle ilgili Agiklamalar

TSRS 2, genel amagl finansal raporlarin birincil kullanicilarina igsletmeye kaynak saglama ile ilgili
kararlarinda faydali olacak iklim ile ilgili risk ve firsatlarin tanimlanmasi, 6lgliimesi ve aciklanmasi ile ilgili
gereklilikleri ortaya koymaktadir. Bu standardin uygulanmasi, KGK’'nin 5 Ocak 2024 tarihli ve 2024-5
sayili duyurusunda yer alan isletmelerden ilgili kriterleri saglayanlar ile kriterlere bakilmaksizin bankalar
icin 1 Ocak 2024 tarihinde veya bu tarihten sonra baslayan yillik raporlama dénemlerinde zorunludur.
Diger isletmeler gonullllik esasina gére TSRS standartlarina uygun raporlama yapabilirler.
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Deniz Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti

Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen 6nemli muhasebe politikalari asagida 6zetlenmistir:
Finansal varliklar

Siniflandirma

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

Muhasebelestirme ve Olgiimleme

“Iitfa edilmis maliyeti (izerinden &lgiilen finansal varliklar’, sézlesmeye baglh nakit akislarinin tahsil
edilmesini amagclayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve sdzlesme sartlarinda belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz édemelerini iceren nakit akiglarinin
bulundugdu, tirev arag 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 gercege uygun degerleri ile; sonraki muhasebelestirmelerde ise etkin faiz orani yontemi
kullanilarak iskonto edilmis bedelleri Gizerinden dlgllmektedir. itfa edilmis maliyeti (izerinden 6lgiilen ve
tirev olmayan finansal varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazan¢ ve kayiplar gelir tablosunda
muhasebelestiriimektedir.

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

“Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar”, itfa edilmis maliyeti Gizerinden
Olcllen ve gercege uygun deger farki diger kapsamli gelire yansitilan finansal varliklar diginda kalan
finansal varliklardan olusmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve
kayiplar gelir tablosunda muhasebelestiriimektedir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

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

Finansal Tablo Disi Birakma

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

Deger Diglikliigi

Finansal varliklar ve sdzlesme varliklari deger disukliga "beklenen kredi zaran" (BKZ) modeli ile
hesaplanmaktadir. Deger disikligui modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara ve soézlesme
varliklarina uygulanmaktadir. Zarar karsiliklari asagidaki bazda oélglimustir;

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

- Omir boyu BKZ'er: bir finansal aracin beklenen Omrd boyunca muhtemel butin temerrit
olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir. Omur boyu BKZ él¢iimu, raporlama tarihinde bir finansal varlik
ile ilgili kredi riskinin ilk muhasebelestirme anindan sonra énemli Gl¢lide artmasi halinde uygulanir.
llgili artisin yasanmadidi diger her turli durumda 12 aylik BKZ hesaplamasi uygulanmistir.

Sirket, finansal varligin kredi riskinin raporlama tarihinde dusuk bir kredi riskine sahip olmasi durumunda,
finansal varligin kredi riskinin 6énemli dlglide artmadigini tespit edebilir. Bununla birlikte, Smur boyu BKZ
Olcima (basitlestiriimis yaklasim), 6nemli bir finansman unsuru olmaksizin ticari alacaklar ve sézlesme
varliklari icin daima gegerlidir.

Ticari alacaklar

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

Deger dusiklagu karsihdr ayrilmasini takiben, deger diistkligine ugrayan alacak tutarinin tamaminin
veya bir kisminin tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan deger disukligu 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 igerisinde muhasebelestirilirler.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli Muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Ticari borglar

Ticari borglar, saticilardan dogrudan drin ve hizmet almak suretiyle olusan borglardir. Ticari borglar ve
diger yukdmlilikler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestiriimis olarak gosterilirler.
Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrasi ticari borglar ve diger yikimldllkler, orijinal fatura
degerinden kayda alinan borglarin izleyen donemlerde 6denecek tutarlarinin etkin faiz yontemi ile
iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz orani olmayan kisa vadeli borglar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin ¢cok biyutk olmamasi durumunda, maliyet degerleri Gzerinden gdsterilmigtir.

Nakit ve nakit benzeri degerler

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

Yabanci para iglemleri

Dénem iginde gerceklesen doévizli islemler, islem tarihlerinde gecerli olan ddviz kurlari Uzerinden
cevrilmistir. Dévize dayal parasal varlik ve ylikimlilikler, ddonem sonunda gecerli olan TCMB déviz alig
kurlari tzerinden TL’'ye cevrilmistir. Dévize dayali parasal varlik ve ylkumliliklerin gevrimlerinden
dogan kur kazanci veya zararlari, kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna yansitiimigtir.

Finansal borglar ve bor¢glanma maliyeti

Finansal borglar, alindiklari tarihlerde, alinan finansal borg 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 getiriimesi igin 6nemli 6lgide zaman ge¢gmesi gereken varliklar
(“6zellikli varliklar’) s6z konusu oldugunda, elde edilmesi, insasi veya duretimi ile dogrudan
iliskilendirilebilen bor¢glanma maliyetleri, ilgili 6zellikli varligin maliyetinin bir parcasi olarak aktiflestirilir.

lliskili taraflar

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

S6z konusu kisinin,

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

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

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

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

(@ !§Ietme ve Sirket’in ayni grubun Uyesi olmasi halinde.

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

(i) Her iki isletmenin de ayni bir Gglncu tarafin is ortakligi olmasi halinde.

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

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

(vi) Isletmenin (a) maddesinde tanimlanan bir kisi tarafindan kontrol veya mistereken kontrol
edilmesi halinde.
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finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli Muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
iligkili taraflar (devam)

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

iliskili taraflarla yapilan islem, iliskili taraflar arasinda kaynaklarinin, hizmetlerin ya da yiikiimldliklerin
bir bedel karsihdi olup olmadigina bakilmaksizin transferidir.

Maddi duran varliklar

BUtin maddi duran varliklar baslangi¢ olarak maliyet degerinden kaydedilmekte ve uygun dizeltme
katsayisi ile gevrilmek suretiyle yeniden diizenlenmis maliyet degerleri Uzerinden tagsinmaktadir. Maddi
duran varliklar, elde etme maliyetinden birikmis amortismani dustldikten ve egder var ise deger
dusukligu karsiligr ayrildiktan sonraki net degerleri ile gosteriimektedir. Amortisman, maddi duran
varliklarin degerleri Uzerinden faydali Omdurleri esas alinarak dogrusal amortisman ydntemi ile
ayrilmaktadir.

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

Yillar
Tasitlar 5
Déseme ve demirbaglar 3-5

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

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

Maddi olmayan duran varliklar

Batin maddi olmayan duran varliklar baslangi¢ olarak maliyet degerinden kaydedilmekte ve uygun
dizeltme katsayisi ile cevrilimek suretiyle yeniden dizenlenmis maliyet degerleri Uzerinden
tasinmaktadir. Maddi duran varliklar, elde etme maliyetinden birikmis amortismani disuldikten ve eger
var ise deger dusukligu karsih@r ayrildiktan sonraki net degerleri ile gdsteriimektedir. Amortisman,
maddi duran varliklarin degerleri Gzerinden faydali dmdrleri esas alinarak dogrusal amortisman yontemi
ile ayrilmaktadir.

Deger disukligunin olmasi durumunda maddi olmayan duran varliklarin kayith degeri, geri kazanilabilir
tutarlarina indirilir. Deger dusikligu tutari, olustugu dénemde kar veya zarar ve diger kapsamli gelir
tablosuna gider olarak dahil edilir.

Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gergeklesebilir degerin diiglik olani ile degerlenir. Stoklara dahil edilen maliyet
unsurlari Sirket tarafindan satis amagli konut inga etmek igin satin alinan arsalar ve bu arsalar tzerinde
yapilan konutlarin ingaat maliyetlerinden olusmaktadir. Stoklarin maliyeti tim satin alma maliyetlerini,
donlstirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve konumuna getiriimesi igin katlanilan diger
maliyetleri icerir. Stoklarin birim maliyeti, elde etme maliyeti veya net gerceklesebilir degerin diisiik olani
yontemi kullanilarak belirlenmigtir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Yatirnrm amagli gayrimenkuller

a) Faal olan yatinm amagh gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin Uretiminde kullaniimak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi igin tutulan araziler ve
binalar yatirm amacli gayrimenkuller olarak siniflandiriir ve gergcege uygun deger yontemi ile
degerlenir. Yatirrm amacgh gayrimenkullerin gergcege uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan
kazang veya zarar, olustugu donemde kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosuna dahil edilir.
Yatirirm amagli gayrimenkullerin kayitlardan g¢ikarilmasi, elden ¢ikariimalariyla, ya da bir yatirrm amagl
gayrimenkuliin kullanimdan ¢ekilmesiyle ve bunun elden ¢ikariimasindan ileriye dénik hi¢bir ekonomik
fayda beklenmiyorsa gergeklesir. Yatirrm amagh gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi sonucu olusan kar
veya zarari elden ¢ikarma igleminin gergeklestigi ddbnemde ilgili gelir ve gider hesaplarina yansitilir.

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

b) Ust kullanim hakki

Sirket'in yatinm amach gayrimenkuller portféytinde yer alan varliklarin bir kismi Hazine’den ust hakki
yoluyla portféye eklenmistir. Bu kiralamalara iliskin tablo, agagidaki gibidir;

| ligili Varhik Bolge Ada/Parsel/Metrekare | Nevi Kira
Sarigerme  (Ust | Ortaca/MUGLA 136/2 parsel Orman Zeminin ust
Hakki) (*) hakki bedeli,
yararlanma
bedeli ve hasilat
payi

(*)  Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye mahallesi, Sarigerme 136 ada, 2 no.lu parselde bulunan,
79,081.51 m? ylizélgiimlii orman vasifli taginmaz (izerinde 2071 yilina kadar Deniz GYO A.S. adina
tapuda Ust hakki mevcuttur.

Finansal olmayan varliklarda deger diisiikligii

Sirket, her finansal durum tablosu tarihinde, bir varliga iliskin deger kaybinin olduguna dair herhangi bir
gOsterge olup olmadigini degerlendirir. Boyle bir gdsterge mevcutsa, o varlidin geri kazanilabilir tutar
tahmin edilir. Eger s6z konusu varligin veya o varlida ait nakit Greten herhangi bir biriminin kayith degeri,
kullanim veya satis yoluyla geri kazanilacak tutarindan yiksekse, deger dusikligu meydana gelmistir.
Geri kazanilabilir tutar varligin net satis fiyati ile kullanim degerinden ylksek olani segilerek bulunur.

Kullanim degeri, bir varhigin sirekli kullanimindan ve faydali 8mri sonunda elden ¢ikariimasindan elde
edilmesi beklenen nakit akimlarinin tahmin edilen bugiinki dederidir. Deger dusukligd kayiplar kar
veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda muhasebelestirilir. Bir varlikta olusan deger dusuklugi
kaybi, o varligin geri kazanilabilir tutarindaki miteakip artigin, deger disukligunin kayitlara alinmalarini
izleyen donemlerde ortaya cikan bir olayla iliskilendirilebilmesi durumunda daha 6nce deger disuklugui
ayrilan tutari gegmeyecek sekilde geri gevrilir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Dénem vergi gideri ve ertelenen vergi

Sirket Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5. Maddesi 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. Bu nedenle, Sirket'in ilgili doneme iliskin kazancglarindan kaynaklanan bir vergi
yukumluliga mevcut degildir.

Karsiliklar, kosullu varlik ve ylkiimliliikler

Gegmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yukimliligin bulunmasi, yikimliligin yerine
getiriimesinin muhtemel olmasi ve s6z konusu yukimlalik tutarinin gtvenilir bir sekilde tahmin edilebilir
olmasi durumunda finansal tablolarda karsilik ayrilir. Karsilik olarak ayrilan tutar, yukamlalige iligkin
risk ve belirsizlikler géz éniinde bulundurularak, bilango tarihi itibariyla yikimlUligan yerine getiriimesi
icin yapilacak harcamanin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanir. Karsiligin, mevcut ylikdamluliguin
karsilanmasi i¢in gerekli tahmini nakit akimlarini kullanarak dlgilmesi durumunda s6z konusu karsihgin
defter degeri, ilgili nakit akimlarinin buginki de@erine esittir. Karsihdin édenmesi igin gerekli olan
ekonomik faydanin bir kismi ya da tamaminin tguincu taraflarca karsilanmasinin beklendigi durumlarda,
tahsil edilecek tutar, ilgili tutarin tahsil edilmesinin hemen hemen kesin olmasi ve guvenilir bir sekilde
Olculmesi halinde varlik olarak muhasebelestirilir.

Kidem tazminati karsihgi

Kidem tazminati kargiligi, Sirket'in, Turk is Kanunu'na gére, en az bir yillik hizmeti tamamlayarak 25
yillik calisma hayati ardindan emekliye ayrilan (kadinlar i¢in 58, erkekler icin 60 yas), is iliskisi kesilen,
askerlik hizmetleri icin c¢agrilan veya vefat eden her calisanina kidem tazminati 6demek
mecburiyetindedir.

Odenecek tazminat her hizmet yili igin bir aylik maas tutari kadardir ve bu miktar 31 Aralik 2023 tarihi
itibariyla 23,489.83 TL ile sinirlandiniimigtir (31 Aralik 2022: 15,371.40TL).

Tanimlanmis sosyal yardim yukimlaligandn buginkd degeri ile ilgili ayrilan karsilik dngorilen
yukimlaluk yéntemi kullanilarak hesaplanir. Tim aktueryal karlar ve zararlar kapsamli gelir tablosunda
muhasebelesgtirilir.

TFRS, belirli fayda planlari dahilinde muhtemel tazminat yukimluliginun tahmin edilebilmesii¢in aktuer
degerleme ongdrulerinin gelistiriimesini gerektirir. Sirket finansal tablolarda, dngorilen yikimlilik
yontemini uygulayarak ve ge¢mis yillardaki deneyimlerine dayanarak, hizmet siiresini sonlandirdigi tarih
itibariyla kidem tazminati almaya hak kazananlari temel alarak bir yukimlulik hesaplamaktadir. Bu
karsilik, gelecekte calisanlarin emekliliklerinden dogacak muhtemel ylikumltklerin bugtinki degerinin
tahmin edilmesiyle bulunmaktadir.

Temel varsayim, her yillik hizmet i¢in belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak artmasidir.
Bdylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindirilmis gergek orani goésterir.
Sirket'in kidem tazminati karsiligi, kidem tazminati tavani her alti ayda bir ayarlandigi igin, 1 Ocak 2024
itibariyla gegerli olan 35,058.58 TL tavan tutari (1 Ocak 2023: 19,982.83TL) uzerinden
hesaplanmaktadir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Gelirlerin kaydedilmesi

Sirket, 1 Ocak 2018 tarihi itibariyla yurarlige giren TFRS 15 “Muasteri Sézlesmelerinden Hasilat
Standardi” dogrultusunda asagida yer alan bes asamali model kapsaminda hasilati finansal tablolarinda
muhasebelestirmektedir.

(a) Musteriler ile s6zlesmeleri belirlenmesi

(b) S6zlesmedeki performans yukimluliklerini belirlenmesi

(c) Sozlesmedeki islem fiyatini saptanmasi

(d) islem fiyatini sézlesmedeki performans yikimlUliiklerine bélustiriimesi
(e)

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir. Gelir,
bu igslemle ilgili olusan ekonomik faydalarin Sirket'e girisi mimkun goruliyorsa ve bu gelirin miktar
guvenilir bir sekilde 6lgulebiliyorsa gergeklesir. Donemsel kira indirimleri gerceklestigi donemlerde kira
gelirlerinden netlestirilerek gosterilmigtir.

Gayrimenkuliin satigi

Hasilat s6zlesme uyarinca taahhtt edilen gayrimenkul musteriye devredilerek sézlesmede belirlenen
edim yukumlulagu yerine getirildiginde finansal tablolara alinir. Gayrimenkulln kontrolii migterinin eline
gectiginde gayrimenkul devredilmis olur. Satiglarla ilgili misterilerden alinan avanslar, finansal durum
tablosunda ‘Ertelenmis Gelirler hesabi altinda muhasebelestirilir. Turk vatandasi olmayan
musterilerden alinan yabanci para birimi cinsinden avanslar, ev teslim edilene kadar degerlemeye tabi
tutulur.

Faiz gelir ve gideri

Faiz gelir ve giderleri kapsaml gelir tablosunda tahakkuk esasina gére muhasebelestiriimektedir. Faiz
geliri vadeli mevduatlardan elde edilen faizleri kapsar. Borglanmalardan kaynaklanan faiz giderleri etkin
faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasina gére muhasebelestiriimektedir.

Odenmis sermaye

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

Hisse basina kazang

Hisse basina kazang / (zarar), ddnem net kari veya zararinin cari ddnemde adi hisse senedi sahiplerine

ait adi hisse senetleri adedinin agirlikh ortalamasina boélinmesi suretiyle hesaplanmaktadir.

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

Nakit akim raporlamasi

Nakit akim tablolarinda yer alan nakit ve nakit benzerleri, vadesi U¢ ayl gegmeyen nakit ve banka
mevduatlari igermektedir.
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Operasyonel kiralama iglemleri

Kiralayanin malin tiim risk ve faydalarini elinde bulundurdugu kira sézlesmeleri operasyonel kiralama
olarak adlandirilir. Sirket operasyonel kiralama iglemlerine hem kiraya veren (kiralayan) hem de kiraci
sifati ile taraf olmaktadir.

Kullanim hakki varhiklari

Sirket, kullanim  hakki  varliklarini  finansal kiralama sbzlesmesinin  basladigi  tarihte
muhasebelestirmektedir (rnegin, ilgili varhidin kullanim igin uygun oldugdu tarih itibariyla). Kullanim hakki
varliklari, maliyet bedelinden birikmis amortisman ve deger dusukligu zararlari disulerek hesaplanir.
Finansal kiralama bor¢larinin yeniden degerlenmesi durumunda bu rakam da duzeltilir.

Kullanim hakki varliginin maliyeti asagidakileri igerir:

(a) kira yikimliliginin ilk élgiim tutari,

(b) kiralamanin fiilen basladi§i tarihnte veya o6ncesinde yapilan tim kira édemelerinden, alinan tim
kiralama tesviklerinin disiimesiyle elde edilen tutar ve

(c) Sirket tarafindan katlanilan tiim baslangigtaki dogrudan maliyetler.

Dayanak varligin mulkiyetinin kiralama siresi sonunda Sirket'e devri makul bir sekilde kesinlesmedigi
surece, Sirket kullanim hakki varligini, kiralamanin fiilen bagladidi tarihten dayanak varhidin yararli
omrundn sonuna kadar amortismana tabi tutmaktadir. Kullanim hakki varliklari deger dusukligi
degerlendirmesine tabidir.

Kira yluktimlalukleri

Sirket kira yukdmlaligana kiralamanin fiilen basladidi tarihte ddenmemis olan kira ddemelerinin
bugunki degeri Uzerinden dlgmektedir.

Kiralamanin fillen basladigi tarihte, kira yukimldliginan oOlgimine dahil edilen kira 6demeleri,
dayanakvarligin kiralama suresi boyunca kullanim hakki i¢in yapilacak ve kiralamanin fiilen bagladigi
tarihte 6denmemis olan asagidaki 6demelerden olusur:

(a) Sabit 6demeler,

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

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

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

(e) Kiralama suresinin Sirket’in kiralamay! sonlandirmak igin bir opsiyon kullanacagini gdstermesi
durumunda, kiralamanin sonlandiriimasina iliskin ceza 6demeleri.

Bir endekse veya orana bagli olmayan degisken kira 6demeleri, 6demeyi tetikleyen olayin veya kosulun
gergeklestigi ddonemde gider olarak kaydedilmektedir. Sirket kiralama suresinin 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 borglanma faiz orani olarak belirlemektedir.

Sirket kiralamanin fiilen basladigi tarihten sonra, kira yukimlaluguna asagidaki sekilde dlger:

(a) Defter degerini, kira yakimluligindeki faizi yansitacak sekilde artirir ve
(b) Defter degerini, yapilan kira ddemelerini yansitacak sekilde azaltir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)
Kira yluktmlulukleri (devami)

Buna ek olarak, kiralama suresinde bir degisiklik, 6z0 itibariyla sabit kira 6demelerinde bir degisiklik
veya dayanak varligi satin alma opsiyonuna iligkin yapilan degerlendirmede bir degisiklik olmasi
durumunda, finansal kiralama yikimlilUklerinin degeri yeniden olgiiimektedir.

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 olaylar kapsar. S$irket, bilango tarihinden sonraki dizeltme
gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara alinan tutarlari bu yeni duruma uygun
sekilde dlzeltir.

2.4  Onemli muhasebe degerlendirme, tanmin ve varsayimlari

Finansal tablolarin hazirlanmasi, bilango tarihi itibariyla raporlanan aktif ve pasiflerin ya da acgiklanan
kosullu varlik ve yikumldltklerin tutarlarini ve ilgili dénem igerisinde olustugu raporlanan gelir ve
giderlerin tutarlarini etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasini gerektirir. Bu tahminler ydnetimin en
iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, gergek sonuglar bu tahminlerden farkhlik gosterebilir.

Finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan degerlendirme, tahmin ve varsayimlar asagidaki gibidir;
Yatirrm amagli gayrimenkullerin muhasebelestiriimesi

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Sirket'in finansal tablolarda gergede uygun degerinden tasinan
1,591,527,000 TL tutarinda yatinm amagh gayrimenkuli bulunmaktadir. Gergege uygun deger
hesaplamasinda kullanilan tahmin ve varsayimlar ilgili notta agiklanmistir (Not 12).

Cari oran dengesi

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Sirket'in dénen varliklari 968,136,878 TL, kisa vadeli yukumlilukleri ise
57,718,169 TL olup, dénen varliklar, kisa vadeli yakimlultklerin 910,418,709 TL Uzerindedir. Sirket, s6z
konusu kisa vadeli yukimluliklerin yerine getiriimesine ydnelik olarak herhangi bir aksama
6ngdérmemektedir.

Stoklar deger dusiikligii muhasebelestirilmesi

Stoklarin net gercgeklesebilir degeri maliyetinin altina distiginde, stoklar net gerceklesebilir degerine
indirgenir ve deg@er disukliginin olustugu donemde kar veya zarar tablosuna gider olarak yansitilir.
Daha o6nce stoklarin net gerceklesebilir dedere indirgenmesine neden olan kosullarin gegerliligini
kaybetmesi veya degisen ekonomik kosullar nedeniyle net gerceklesebilir degerde artis oldugu
kanitlandigi durumlarda, ayrilan deger distkIGgi karsih@ iptal edilir. iptal edilen tutar énceden ayrilan
deger dusukligua tutari ile sinirhdir. De@er dusukligune konu olmus stogun satisi gergeklestiginde ve
henlz satisi gergeklesmemis stoklara ait iptal olan deger dusukligu karsihgi satislarin maliyetinden
muhasebelestirilmigtir.

Borglanma maliyetleri
Kullanima ve satisa hazir hale getiriimesi 6énemli 6lcide zaman isteyen varliklar (6zellikli varliklar) s6z

konusu oldugunda, satin alinmasi, yapimi veya uretimi ile dogrudan iligkilendirilen bor¢lanma maliyetleri,
ilgili varlik kullanima veya satisa hazir hale getirilene kadar varligin maliyetine dahil edilmektedir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.5 Bagimsiz denetim kurulugsundan alinan hizmetlere iligkin licretler

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

BDK BDK
Raporlama dénemine ait bagimsiz denetim Ucreti 582,342 614,282
Toplam 582,342 614,282

3. g ortakliklari
Bulunmamaktadir (31 Aralik 2022: Bulunmamaktadir).

4, Boliimlere gore raporlama

Bolimlere goére raporlamayi gerektirecek herhangi bir farkli faaliyet alani ve farkli cografi boélge

bulunmamaktadir (31 Aralik 2022: Bulunmamaktadir).

5. Nakit ve nakit benzerleri
31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Banka
- vadesiz mevduat 14,841,634 2,255,952
- vadeli mevduat 10,253,151 507,364,988
Repo islemleri (1) - 165,498,336
Finansal durum tablosu nakit ve nakit benzerleri 25,094,785 675,119,276
Vadeli mevduat faiz tahakkuklari (253,151) (5,321,935)
Repo islemleri faiz tahakkuklari - (6,802)
Nakit akim tablosuna baz nakit ve nakit benzerleri 24,841,634 669,790,539

Vadeli mevduatlar Faiz orani 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
TL - 11 Ocak 2024 vadeli %44.00 10,253,151 -
TL - 17 Ocak 2023 vadeli %25.00 - 195,250,796
TL - 12 Ocak 2023 vadeli %24.00 - 117,161,220
TL - 9 Subat 2023 vadeli %26.50 - 66,052,723
TL - 19 Ocak 2023 vadeli %24.00 - 29,990,657
TL - 2 Subat 2023 vadeli %25.00 - 28,203,254
TL - 6 Ocak 2023 vadeli %23.00 - 25,623,199
TL — 26 Ocak 2023 vadeli %25.00 - 24,919,083
TL - 2 Ocak 2023 vadeli %15.00 - 11,848,664
TL - 5 Ocak 2023 vadeli %20.00 - 8,315,392
Toplam 10,253,151 507,364,988

(1) 31 Aralik 2022 itibariyla, orijinal bakiyesi 5,038,413 Euro, vadesi 3 Ocak 2023 olan vadeli repo
islemi bulunmaktadir. ligili islemin 31 Aralik 2022 TCMB kuru ile dederlenmis karsiligi; 165,498,336
TLdir. Faiz orani %0.25 olup, 31 Aralik 2022 itibariyla 207 Euro tahakkuk eden faizi bulunmaktadir.
ligili faiz tahakkukunun 31 Aralik 2022 TCMB kuru ile degerlenmis karsiligi; 6,802 TL dir.
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6. Finansal yatinnmlar

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Finansal yatinmlar 217,958,111 32,616,351
Toplam 217,958,111 32,616,351

31 Aralik 2023 itibariyla finansal yatinmlarin detayr asagidaki tabloda verilmistir;

Likit Fonlar 31 Aralik 2023
Deniz Portféy Oniglincli Serbest (Déviz) Fon 182,442,012
Deniz Portféy Onikinci Serbest (Ddviz) Fon 35,516,099
Toplam 217,958,111

31 Aralik 2022 itibariyla finansal yatirimlarin detayi asagidaki tabloda verilmigtir;

Maliyet Vade Tarihi Defter Degeri Faiz Orani (%)
Bono (1) 29,150,870 24 Ocak - 17 Subat 2023 32,616,351 22.60 — 33.00
Toplam 29,150,870 32,616,351

(1)  llgili maliyet bakiyesi, vade tarihi, defter degeri ve faiz orani bilgileri, raporlama tarihi itibariyla; 2
adet bonoya aittir. llgili bonolarin vade tarihleri, 24 Ocak 2023 ile 17 Subat 2023 arasinda, faiz
oranlari ise %22.60 ile %33.00'tir. llgili menkul, bilango tarihine kadar i¢ verime dayali faiz
hesaplamasi yapilarak faiz geliri maliyet bedeline ilave edilmigtir.

7. Kisa ve uzun vadeli bor¢glanmalar
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
iliskili olmayan taraflara kisa vadeli borglanmalar

- Kiralama iglemlerinden kaynaklanan yikumlulikler (1) 2,118,898 1,777,580
Toplam 2,118,898 1,777,580
Uzun vadeli bor¢glanmalar 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
iliskili olmayan taraflara uzun vadeli bor¢lanmalar

- Kiralama islemlerinden kaynaklanan yukumlulikler (1) - 1,863,547
Toplam - 1,863,547

(1) TFRS 16 uygulama kapsamindaki kiralama sézlesmeleri geregdi katlanilan yikimllillik tutarlarina
iliskin bakiyelerdir.
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8. Ticari alacaklar

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla ticari alacaklarin detaylari asagida verilmigtir:

Kisa vadeli ticari alacaklar 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
!Iiskili olmayan taraflardan ticari alacaklar (1) 1,553,432 2,007,031
lligkili taraflardan ticari alacaklar (2)(Not 27) - 48,147,260
Alacak senetleri (1) 64,900 77,773
Sipheli ticari alacak karsihgi (-) (345,295) (581,479)
Ticari alacaklar, net 1,273,037 49,650,585

(1)  Tutar, Sirketin faaliyet konusu ile ilgili olarak kira alacaklarindan olugsmaktadir.

(2) Tutar, Ekspres Gayrimenkul Turizm Yatinm igletme ve Ticaret A.S.’den mevcut olan
alacaklarindan olusmaktadir.

Sipheli alacaklar karsiligi hareket tablosu asagidaki gibidir:

2023 2022
1 Ocak 581,479 1,137,517
Donem icinde ayrilan karsiliklar (Not 21) 106,475 -
Doénem iginde tahsil/ iptal edilen karsiliklar (-) (114,078) (110,991)
Parasal kazang/(kayip) (228,581) (445,047)
31 Aralik 345,295 581,479

9. Ticari borglar

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla kisa vadeli ticari bor¢larin detaylari asagida verilmigtir;

Kisa vadeli ticari borglar: 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
iligkili olmayan taraflara ticari borglar:
Saticilar 2,338,490 223,341
Proje gelistirme borglari (1) 13,780 316,779,527
iligkili taraflara ticari borglar (2)(Not 27) - 111,106
Toplam 2,352,270 317,113,974

(1)  Projeler kapsaminda olusan maliyetler icin 6denecek tutarlardir.

(2) Deniz Portféy Yoénetimi A.S. sirketinden alinan portféy ybnetim hizmetine istinaden 6denecek
tutardir.
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10. Pesin 6denmis giderler ve ertelenmis gelirler

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla pesin 6denmis giderler detaylari asagida verilmistir;

Pesin 6denmis giderler 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Gayrimenkul gelistirme projesine iliskin avanslar (1) 292,724,358 2,372,741
Pesin 6denen vergiler 2,191,328 2,796,740
Gelecek aylara ait giderler 216,100 226,227
Verilen siparis avanslari 14,470 -
Toplam 295,146,256 5,395,708

(1)  lgili tutarin; 231,280,000 TL’si Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye mahallesinde, Hazine tarafindan
tahsis edilen 136/3 parselde bulunan ek alan icin T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanlidi'na 28.07.2023
tarihinde yapilmis olan &demelerden olugsmaktadir. Kalan tutar; diger gayrimenkul projeleri
kapsaminda yliklenici firmalara verilen avans tutarlarindan olusmaktadir. (31 Aralik 2022: Sirket’in
Mugla ili Bodrum ilgesinde ve Istanbul ili Tarabya ilgesinde yer alan gayrimenkul projeleri
kapsaminda yliklenici firmalara verdigi avans tutarlarindan olugsmaktadir.)

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla ertelenmis gelirler detaylari asagida verilmistir;

Kisa vadeli ertelenmis gelirler 31 Aralik 2023 31 Arahik 2022
Gelecek aylara ait kira gelirleri (1) 1,507,749 1,645,375
Alinan siparis avanslari (2) - 66,700,407
Toplam 1,507,749 68,345,782

(1)  Pesin tahsil edilen kira gelirlerinin henliz kazanilmamis kisimlarindan olugmaktadir.
(2) SOz konusu tutar satigi yapilacak gayrimenkuller i¢in alinan kapora ve avanslardan olugsmaktadir.

11. Diger dénen ve duran varliklar

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla diger dénen varliklar detaylari asagida verilmigtir;

Diger dénen varliklar 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Katma deger vergisi (“‘KDV”) alacaklari - 2,148,422
Toplam - 2,148,422

12.  Yatinm amagh gayrimenkuller

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Faal olan yatirrm amagl gayrimenkuller 1,081,591,000 1,168,684,880
Ust kullanim hakki 509,936,000 -
Toplam 1,591,527,000 1,168,684,880
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12. Yatinm amagh gayrimenkuller (devami)

a) Faal olan yatinm amagh gayrimenkuller

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihinde sona eren déneme ait faal olan yatirim amagh gayrimenkuller'in detayi

asagidaki gibidir:

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

istanbul Bahgesehir AVM 203,700,000 234,554,250
Ankara — Goksu AVM 109,676,000 150,149,322
Karakody Otel Binasi 294,000,000 241,062,780
Le Chic Bodrum Otel Binasi 359,415,000 454,278,936
Le Chic Tarabya 114,800,000 88,639,592

1,081,591,000

1,168,684,880

Yatirnm amagli gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilan tahmin ve varsayimlar asagidaki gibidir:

Tahmin ve varsayimlar

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Kira degeri (br m?) (TL) 56 - 601 35-273
Kapitalizasyon orani (%) 4.00 - 6.00 4.00 - 7.00
Satis deg@eri (br m?) (TL) 12,438 — 147,140 8,963 — 73,223
iskonto oran (%) (ABD Dolari) 15.00 14.00 -14.25
iskonto oran (%) (Euro) 11.00 -
Doluluk orant (%) 63-90 83-85
Kira artig orani (%) (ABD Dolarr) 4.00 3.00 - 5.00
Kira artis orani (%) (Euro) 3.00 -

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihinde sona eren dénemlere ait yatirrm amagcli gayrimenkullerde gergeklesen

hareketler agagidaki gibidir:

Yatinnm amach gayrimenkuller

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

1 Ocak agilis bakiyesi

1,168,684,880

1,004,142,726

Y1l igcinde yatirrm amach gayrimenkul harcamalari 675,142,467 17,506,093
Stoklardan transferler (1) 21,765,054 63,118,448
Yil icinde satilan yatirrm amacli gayrimenkuller (23,481,837) -
Degerleme etkisi (Not 22) (250,583,564) 83,917,613

31 Aralik

1,591,527,000

1,168,684,880

(1) Le Chic Tarabya projesinde mevcut bulunan 1 adet bagimsiz bélim 2023 yili igerisinde 4 adet
bagimsiz béliim ise 2022 yili igerisinde kiralanmistir. ilgili bagimsiz béliimler, stoklardan, yatirim
amacl gayrimenkullere transfer edilmis olup finansal tablolarda ekspertiz degerleri (izerinden
gosterilmektedir.

Sirket'in faal yatirrm amagl gayrimenkullerine iliskin detayli bilgi asagidadir;

Gayrimenkul Adi ili iicesi Mahalle Tapu (m2) | Niteligi
Bahcesehir AVM istanbul Basaksehir Hosdere 4,825 Dikkan
Goksu AVM Ankara Etimesgut Eryaman 8,818 Dikkan
Karakdy Binasi istanbul Beyoglu Kemankes 1,998 Otel
Le Chic Bodrum Otel Binasi Mugla Bodrum Gumbet 12,963 Otel
Le Chic Tarabya istanbul Sariyer Tarabya 1,127 Mesken
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12. Yatinm amagh gayrimenkuller (devami)
a) Faal olan yatinm amagh gayrimenkuller (devami)

ISTANBUL-BAHCESEHIR AVM

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere mahallesi,

e 265 Ada 6 Parselde kayitli A1 ve A9 olarak adlandirilan villa tipi 2 adet blok ile D
blokta yer alan 9 ticari inite,

e 268 Ada 1 Parselde kayitli G blokta 9, H blokta 7 adet ticari tnite olmak tzere,
toplam 27 adet gayrimenkulden olugsmaktadir.

Bu bélim 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, 27 Aralik 2023 tarihli degerleme raporunda belirlenmis olan
203,700,000 TL olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

ANKARA- GOKSU AVM

Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Eryaman Mahallesi, 48147 ada 1 parsel M Blok’'ta konumlu 23 adet igyeri
niteligindeki tasinmazlardan olugsmaktadir.

Bu boélim 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, 27 Aralik 2023 tarihli degerleme raporunda belirlenmis olan
109,676,000 TL olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 550,000 TL olan 59 nolu
bagimsiz bdlim, 17 Subat 2023 tarihinde 640,000 TL (KDV harig) tutara satiimigstir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul dederleme raporuna gore ekspertiz degeri 535,000 TL olan 49 nolu
bagimsiz bélim, 1 Mart 2023 tarihinde 595,000 TL (KDV harig) tutara satiimistir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna goére ekspertiz degeri 1,135,000 TL olan 26 nolu
bagimsiz bélim, 30 Mart 2023 tarihinde 3,000,000 TL (KDV harig) tutara satiimistir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna goére ekspertiz degeri 1,530,000 TL olan 35 nolu
bagimsiz bdlim, 4 Mayis 2023 tarihinde 2,050,000 TL (KDV harig) tutara satiimistir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul dederleme raporuna gdre ekspertiz degeri 510,000 TL olan 65 nolu
bagimsiz bdlim, 4 Mayis 2023 tarihinde 550,000 TL (KDV harig) tutara satiimistir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gére ekspertiz degeri 1,150,000 TL olan 116 nolu
bagimsiz bélim, 4 Mayis 2023 tarihinde 1,200,000 TL (KDV harig) tutara satiimigtir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna goére ekspertiz degeri 330,000 TL olan 122 nolu
bagimsiz bélim, 4 Mayis 2023 tarihinde 400,000 TL (KDV harig) tutara satiimistir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna goére ekspertiz dederi 355,000 TL olan 125 nolu
bagimsiz bélim, 4 Mayis 2023 tarihinde 400,000 TL (KDV harig) tutara satiimistir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna goére ekspertiz dederi 355,000 TL olan 121 nolu
bagimsiz bélim, 4 Mayis 2023 tarihinde 400,000 TL (KDV harig) tutara satiimistir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna goére ekspertiz degeri 435,000 TL olan 123 nolu
bagimsiz bélim, 16 Mayis 2023 tarihinde 500,000 TL (KDV harig) tutara satiimistir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna goére ekspertiz degeri 585,000 TL olan 126 nolu
bagimsiz bélim, 16 Mayis 2023 tarihinde 600,000 TL (KDV harig) tutara satiimistir.
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12. Yatinm amagh gayrimenkuller (devami)
a) Faal olan yatinm amagh gayrimenkuller (devami)

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna goére ekspertiz degeri 560,000 TL olan 127 nolu
bagimsiz bolim, 16 Mayis 2023 tarihinde 600,000 TL (KDV harig) tutara satiimistir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 500,000 TL olan 5 nolu
bagimsiz bolim, 17 Mayis 2023 tarihinde 2,200,000 TL (KDV harig) tutara satimistir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz dederi 500,000 TL olan 6 nolu
bagimsiz bélim, 17 Mayis 2023 tarihinde 2,200,000 TL (KDV harig) tutara satiimistir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 500,000 TL olan 7 nolu
bagimsiz bélim, 17 Mayis 2023 tarihinde 2,200,000 TL (KDV harig) tutara satiimistir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 845,000 TL olan 91 nolu
bagimsiz bélim, 17 Mayis 2023 tarihinde 1,050,000 TL (KDV harig) tutara satilmistir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 345,000 TL olan 71 nolu
bagimsiz bolim, 17 Mayis 2023 tarihinde 350,000 TL (KDV harig) tutara satilmigstir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna goére ekspertiz degeri 1,135,000 TL olan 25 nolu
bagimsiz bélim, 30 Mayis 2023 tarihinde 3,000,000 TL (KDV harig) tutara satiimistir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 615,000 TL olan 67 nolu
bagimsiz bélim, 30 Mayis 2023 tarihinde 700,000 TL (KDV harig) tutara satiimistir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 1,725,000 TL olan 80 nolu
bagimsiz bélim, 2 Haziran 2023 tarihinde 2,530,000 TL (KDV hari¢) tutara satilmigtir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna goére ekspertiz degeri 1,930,000 TL olan 81 nolu
bagimsiz bdlim, 6 Temmuz 2023 tarihinde 2,810,000 TL (KDV harig) tutara satiimistir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 535,000 TL olan 79 nolu
bagimsiz bélim, 6 Temmuz 2023 tarihinde 540,000 TL (KDV harig) tutara satiimistir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna goére ekspertiz degeri 1,175,000 TL olan 36 nolu
bagimsiz bdlim, 15 Agustos 2023 tarihinde 2,500,000 TL (KDV harig) tutara satiimistir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 945,000 TL olan 41 nolu
bagimsiz bélim, 10 Kasim 2023 tarihinde 1,000,000 TL (KDV harig) tutara satiimistir.

28 Aralik 2022 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 435,000 TL olan 42 nolu
bagimsiz bélim, 10 Kasim 2023 tarihinde 450,000 TL (KDV harig) tutara satilmistir.

17 Mayis 2023 tarihinde 18 nolu bagimsiz bélim, 1,477,300 TL (KDV harig) tutara satin alinmistir.

15 Agustos 2023 tarihinde 16 nolu bagimsiz bélim, 2,700,000 TL (KDV harig) tutara satin alinmistir.

(29)



Deniz Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.
31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap donemine ait

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

12. Yatinm amagh gayrimenkuller (devami)
a) Faal olan yatinm amagh gayrimenkuller (devami)

KARAKOQOY BINASI

istanbul ili, Beyoglu ilgesi, 1.694 m2 yizolcimlii, 123 pafta, 94 ada, 141 parselde kayith Kemankes
mahallesi, Gumrik sokak No:26 adresinde kayith (tam) arsa payli komple bina niteligindeki
tasinmazlardan olugsmaktadir.

Bu bolim 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, 29 Aralik 2023 tarihli degerleme raporunda belirlenmis olan
294,000,000 TL olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

LE CHIC BODRUM OTEL BiNASI

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme mahallesi, Asarlik mevkiinde, 928 ada 2 no.lu parsel {izerinde “Otel”
niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir.

Bu bélim 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, 29 Aralik 2023 tarihli degerleme raporunda belirlenmis olan
359,415,000 TL olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

TARABYA PROJESI - TARABYA LE CHIC

istanbul ili, Sariyer ilgesi, Tarabya mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller {izerinde gelistirilen
gayrimenkul projesi kapsaminda; kiraya verilen 5 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Bu boélim 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, 27 Aralik 2023 tarihli degerleme raporunda belirlenmis olan
114,800,000 TL olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

b) Ust kullanim hakki
Sirket'in st kullanim haklarina iliskin detayli bilgi asagidadir;

Sirket’in yatirrm amacl gayrimenkuller portfdylinde yer alan varliklarin bir kismi Hazine’den st hakki
yoluyla portféye eklenmistir. Bu kiralamalara iliskin tablo, asagidaki gibidir;

| iigili Varhik Bélge Ada/Parsel/Metrekare | Nevi Kira
Sarigerme  (Ust | Ortaca/MUGLA 136/2 parsel Orman Zeminin Ust
Hakki) (*) hakki bedeli,
yararlanma
bedeli ve hasilat
payl

* Mugla ili, Ortaca ilgesi, Fevziye mahallesi, Sarigerme 136 ada, 2 no.’lu parselde bulunan, 79,081.51
m? yiizélgtimlii orman vasifli tasinmaz lizerinde 2071 yilina kadar Deniz GYO A.S. adina tapuda (ist hakki
mevcuttur.
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13. Stoklar

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Tarabya Projesi - 231,962,642
Stok deger diigiikligd karsiligi (-) - (44,836,001)
Bodrum Projesi 541,379,191 912,647,469
Stok deger diislikliigi karsihgi (-) (112,714,502) (201,134,247)
Tarabya Projesi - 187,126,641
Bodrum Projesi 428,664,689 711,513,222
Toplam 428,664,689 898,639,863
Stok deger disiikligi karsihgi 2023 2022
1 Ocak agilis bakiyesi 245,970,248 399,662,797

Dénem igi stok diizeltmesi, net

(133,255,746)

(153,692,549)

31 Aralik kapanis bakiyesi 112,714,502 245,970,248
TARABYA PROJESI - TARABYA LE CHIC
istanbul ili, Sariyer ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller lizerinde gelistirilen

gayrimenkul projesi kapsaminda, Uretilen 84 adet bagimsiz bélimden, rapor tarihi itibariyla 79 adet

bagimsiz bélimin satisi tamamlanmistir.

Kalan 5 adet Unite kiralanmis olup, finansal durum tablosunda yatirim amagh gayrimenkuller hesabinda

muhasebelestiriimektedir.

BODRUM PROJESI - BODRUM LE CHIC

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde 928 ada 2 parsel, 929 ada 3 parsel ve
928 ada 5 parsel Uzerinde gelistirilen gayrimenkul projesi kapsaminda, Uretilen 95 adet bagimsiz
bdlimden, rapor tarihi itibariyla 83 adet bagimsiz béliumun satisi tamamlanmigtir.
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14. Maddi duran varliklar

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihlerinde sona eren doneme ait maddi duran varliklar ve amortismanlarinin

gergeklesen hareketler asagidaki gibidir:

1 Ocak 31 Aralik
2023 ilaveler Cikiglar 2023
Maliyet

Tasitlar 2,022,109 - - 2,022,109
Déseme ve demirbaglar 22,110,206 821,489 - 22,931,695
Kullanim hakki varliklari 13,770,592 2,982,267 - 16,752,859
37,902,907 3,803,756 - 41,706,663

Birikmis amortisman
Tasitlar (592,264) (410,039) - (1,002,303)
Déseme ve demirbaslar (9,736,384) (4,281,688) - (14,018,072
Kullanim hakki varliklari (5,254,716) (3,395,451) - (8,650,167)
(15,583,364) (8,087,178) - (23,670,542)
Net kayith deger 22,319,543 18,036,121
1 Ocak 31 Aralik
2022 ilaveler Cikiglar 2022

Maliyet

Tasitlar 2,022,109 - - 2,022,109
Déseme ve demirbaslar 22,787,358 - (677,152) 22,110,206
Kullanim hakki varliklari 13,353,438 417,154 - 13,770,592
38,162,905 417,154 (677,152) 37,902,907

Birikmis amortisman
Tasitlar (182,226) (410,038) - (592,264)
Déseme ve demirbaglar (5,187,047) (5,173,099) 623,761 (9,736,384)
Kullanim hakki varliklari (2,462,689) (2,792,027) - (5,254,716)
(7,831,962) (8,375,164) 623,761 (15,583,364)
Net kayith deger 30,330,943 22,319,543

15. Galisanlara saglanan faydalara iligkin borglar

31 Aralik 2023
566,071
566,071

31 Aralik 2022
447,553
447,553

Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar

Toplam
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16. Kisa ve uzun vadeli karsiliklar

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla kisa vadeli karsiliklarin detayl asagida agiklanmistir:

Kisa vadeli karsiliklar 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar 7,612,814 6,270,704
- 1zin kargihgi 380,665 411,181
- Prim karsihgi 7,232,149 5,859,523
Diger kisa vadeli karsiliklar 7,319,283 1,635,966

- Ceza karsihgi 7,247,783 1,249,237

- Diger 71,500 386,729
Toplam 14,932,097 7,906,670

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla izin karsihdinin hareket tablosu asagidaki gibidir:

izin karsiligi 2023 2022
1 Ocak itibari ile karsilik 411,181 357,059
Dénem igin hareket 156,400 193,819
Odenen izin (-) (25,278) -
Parasal kazang/(kayip) (161,638) (139,697)
D6nem sonu 380,665 411,181

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla prim karsihiginin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Prim kargihigi 2023 2022
1 Ocak itibari ile kargilik 5,859,523 4,942,454
Donem igin hareket 7,418,002 5,635,234
Odenen prim (-) (3,741,974) (2,784,456)
Parasal kazang/(kayip) (2,303,402) (1,933,709)
Dénem sonu 7,232,149 5,859,523

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla diger kisa vadeli karsiliklarin hareket tablosu asagidaki gibidir:

Diger kisa vadeli karsiliklar 2023 2022
1 Ocak itibari ile karsilik 1,635,966 3,404,369
Donem igin hareket (Not 22) (*) 7,247,783 587,415
Odemeler (-) (921,361) (773,759)
Konusu kalmayan karsilik (-) (Not 22) - (250,119)
Parasal kazang/(kayip) (643,105) (1,331,940)
Dénem sonu 7,319,283 1,635,966

(*) Tutar agirhkli olarak Belediye cezalarina iligkin karsiliklar icermektedir.
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16. Kisa ve uzun vadeli kargiliklar (devami)

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla uzun vadeli kargiliklarin detayl asagida agiklanmistir:

Uzun vadeli karsiliklar 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Calisanlara sadlanan faydalara iliskin uzun vadeli kargiliklar

- Kidem tazminati karsihgi 625,788 986,398
Toplam 625,788 986,398

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla kidem karsilidi tablosu asagidaki gibidir:

Kidem karsihgi 2023 2022
1 Ocak itibari ile kargilik 986,398 499,254
Dénem igin hareket 463,075 141,023
Aktieryal kayip/(kazang) (281,612) 541,452
Odemeler (-) (154,316) -
Parasal kazang/(kayip) (387,757) (195,331)
Doénem sonu 625,788 986,398

Yirirliikteki is Kanunu hiikiimleri uyarinca, calisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
sOzlesmesi sona erenlere, hak kazandiklar yasal kidem tazminatlarinin ddenmesi yukumlalagu vardir.
Ayrica, halen yurirlikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih, 2422 sayil
ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili yasalar ile degisik 60'inci maddesi hikmi geregince kidem
tazminatini alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarini 6deme yukimluligu
bulunmaktadir. Emeklilik dncesi hizmet sartlariyla ilgili bazi gecis karsiliklari, ilgili kanunun 23 Mayis 2002
tarihinde degistirilmesi ile Kanun’dan ¢ikariimigtir.

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati aylik 23,489.83 TL (31 Arahk 2022: 15,371.40
TL) tavanina tabidir. Kidem tazminati yukimluligu yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir.
Kidem tazminati karsihgi, Sirket’in, ¢alisanlarin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel
yukumlulik tutarinin buglinkl degerinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 (“Calisanlara
Saglanan Faydalar”), Sirket'in yukumluliklerinin, tanimlanmis fayda planlari kapsaminda aktieryal
degerleme yontemleri kullanilarak gelistiriimesini 6ngorur.

Temel varsayim, her yillik hizmet i¢in belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak artmasidir.
Bdylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindiriimis gergek orani gdsterir.
Sirket'in kidem tazminati karsihdi, kidem tazminati tavani her alti ayda bir ayarlandidi icin, 1 Ocak 2024
itibariyla gecerli olan 35,058.58 TL tavan tutari (1 Ocak 2023: 19,982.83TL) Uzerinden hesaplanmaktadir.
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17. Ozkaynaklar

Sirket’in ddenmis sermayesi 400,000,000 TL (31 Aralk 2022: 400,000,000 TL) olup her biri 1 TL nominal
degerli 400,000,000 adet hisseden olusmustur (31 Aralik 2022 — 1 TL— 400,000,000 adet).

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

Pay Pay

Orani 31 Aralik Orani 31 Aralik

Ortaklar Grubu (%) 2023 (%) 2022
Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler (A) 0.01 5,000 0.01 5,000
Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler (B) 74.91 299,678,560 74.91 299,678,557
Diger (B) 25.08 100,316,440 25.08 100,316,443
100.00 400,000,000 100.00 400,000,000

Sermaye dizeltmesi farklari 1,237,879,349 1,237,879,349
Toplam 1,637,879,349 1,637,879,349

Sirket'in 5.000 TL nominal dederli imtiyazli A tipi pay bulunmaktadir. A grubu paylarin yénetim kurulu
Uyelerinin segiminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Yoénetim Kurulu Gyelerinin tamami A grubu pay
sahiplerinin gdsterdigi adaylar arasindan olmak uzere, genel kurul tarafindan segilir. A grubu paylarin
tamami bilanco tarihi itibariyla Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.S.’nin mulkiyetinde bulunmaktadir.

Geri alinan paylar

Geri Alinan Paylar Sirket'in ana hissedari Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.S.'nin kontrolinu elinde
bulunduran DenizBank A.S. (iligkili taraf) tarafindan iktisap edilen istanbul ili, Sariyer ilgesi, Tarabya
Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller Uzerindeki Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsihgi
insaat Sézlesmesi'nde yer alan tiim hak ve yikimlUliiklerinin yapilan Devir Sézlesmesi ile devir alinmasi
islemine iligkin olarak s6z konusu islemin SPK'nin 11-23.1 Onemli Nitelikteki islemlere iligkin Ortak Esaslar
ve Ayrilma Hakki Tebligi'nde (“Teblig”) yer alan "Ayrilma Hakkinin Kullaniimasi" baslikh 9'uncu
maddesine gore islem’in onaylandigi 1 Haziran 2018 tarihindeki Sirket genel kurul toplantisina katilip ve
mubhalefet 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 Uzerinden 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
“Gegmis Dénem Karl” hesabinda, geri kalan 1,705,335 TL tutarindaki kismi ise “Paylara iligkin
Primler/iskontolar” hesabinda gésterilmistir. Sirket tarafindan geri alinan 763,287 payin tamami 1 Ocak —
31 Aralik 2019 déneminde ortalamada 3.74 TL'dan satiimistir.

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Yasal yedekler (*) 34,442,965 23,619,778
Toplam 34,442,965 23,619,778

(*)  Tdark Ticaret Kanunu’'nun (“TTK") 466. Maddesi'ne gore igletmeler ticari (safi) karin %5’ini 6denmis
sermayelerinin %20’sini buluncaya kadar birinci yasal yedek olarak ayirirlar. Isletmenin gegmis
yillar zararlari varsa %5'in hesabinda ticari kardan disulir. TTK'ya gore safi kardan pay sahipleri
icin %5 birinci temettu (kar payi) ayrildiktan sonra, pay sahipleri ile kara istirak eden diger kimselere
dagitiimasi kararlastirilan kismin onda biri ikinci yasal yedek olarak ayrilir. Birinci temetti
isletmelerin 6denmis sermayesi Uzerinden TTK 466/3. Maddesi ve ana s6zlesme geredi pay
sahipleri ile kara istirak eden kimselere %5 oraninda dagitilmasi 6ngérilmas kar payidir.
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17. Ozkaynaklar (devami)
Kar dagitimi

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

Sirket, karlarini genel kurullari tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalari ¢ergevesinde ve ilgili
mevzuat hukumlerine uygun olarak genel kurul karariyla dagitir. S6z konusu teblig kapsaminda, asgari
bir dagitim orani tespit edilmemistir. Sirketler esas sdzlesmelerinde veya kar dagitim politikalarinda
belirlenen sekilde kar payi Oderler. Ayrica, kar paylarinin esit veya farklh tutarl taksitler halinde
O6denebilecektir ve ara dénem finansal tablolarda yer alan kar Uzerinden nakden kar payi avansi
dagitabilecektir.

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

18. Diger alacak ve borglar

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla diger alacaklarin detaylari asagdida verilmistir:

Kisa vadeli diger alacaklar 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 405,090 9,680,722
Supheli diger alacak karsiligi (-) (405,090) (9,680,722)
Toplam - -

Sipheli diger alacak karsilhidr hareket tablosu, asagidaki gibidir:

2023 2022
1 Ocak 9,680,722 2,334,079
Doénem iginde ayrilan kargiliklar - 9,013,243
Doénem iginde tahsil/ iptal edilen karsiliklar (-) (5,470,100) (753,404)
Parasal kazang/(kayip) (3,805,532) (913,196)
31 Aralik 405,090 9,680,722

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla diger borc¢larin detayi, asagida verilmigtir:

Kisa vadeli diger borg¢lar 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Depozito ve teminatlar 14,175,941 5,266,736
Odenecek vergi ve fonlar 22,065,143 539,107
Diger borglar - 128,178
Toplam 36,241,084 5,934,021
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19. Satiglar ve satiglarin maliyeti

Hasilat

1 Ocak-
31 Aralik 2023

1 Ocak -
31 Arahk 2022

Konut satis geliri

- Tarabya Projesi
- Bodrum Projesi
Kira geliri

Gayrimenkul satis geliri
Diger gelirler

ladeler (-)

Iskontolar (-)

231,156,113
419,667,811
82,252,511
46,449,491
34,183
(18,982,506)

586,028,807
691,516,680
91,560,075

6,050
(14,001,205)
(60,021)

Toplam

760,577,603

1,355,050,386

Satiglarin maliyeti (-)

1 Ocak-
31 Aralik 2023

1 Ocak -
31 Aralik 2022

Konut satis giderleri (-)

- Tarabya Projesi (-)

- Bodrum Projesi (-)
Satilan gayrimenkul maliyeti
Bina yonetim giderleri (-)
Diger (-)

(214,262,481)
(420,992,438)
(25,127,674)
(22,245,690)
(562,776)

(724,817,194)
(555,326,555)

(15,151,097)
(374,052)

Toplam

(683,191,059)

(1,295,668,898)

20. Pazarlama satis dagitim giderleri

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Reklam ve tanitim giderleri (*) (2,915,974) (3,726,916)
Toplam (2,915,974) (3,726,916)

*) Sirket’in Bodrum ve Tarabya projeleri icin yaptigi reklam ve tanitim giderlerinden olugsmaktadir.

21. Genel yonetim giderleri

1 Ocak-
31 Aralik 2023

1 Ocak -
31 Aralik 2022

Personel licret ve giderleri

(28,637,271)

(18,481,693)

Amortisman gideri (Not 14) (8,087,178) (8,375,164)
Ceza giderleri (6,670,075) (773,759)
Danismanlik gideri (3,627,585) (3,379,270)
Ofis giderleri (1,668,054) (968,891)
Arag giderleri (964,726) (661,675)
Supheli alacaklar kargilik gideri (Not 8) (Not 18) (106,475) (9,013,243)
Genel kurul giderleri (76,957) (68,929)
Diger (3,077,374) (4,829,935)
Toplam (52,915,695) (46,552,559)
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22. Esas faaliyetlerden diger gelir ve giderler

Esas faaliyetlerden diger gelirler hesabi detay asagdidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Konusu kalmayan supheli alacak karsilik iptali

(Not 8) (Not 18) (1) 5,584,178 864,395
Konusu kalmayan diger karsilik iptali (Not 16) - 250,119

Yatirnm amagli gayrimenkul gergege uygun )
deger artisi (Not 12) 83,917,613
Diger 733,635 2,636,863
Toplam 6,317,813 87,668,990

(1)  Tutar'in; 114,078 TL’lik kismi konusu kalmayan sipheli ticari alacaklardan, 5,470,100 TL’lik kismi
ise konusu kalmayan diger alacaklardan olugsmaktadir. (31 Aralik 2022 itibariyla; Tutar’in; 110,991
TL’lik kismi konusu kalmayan slipheli ticari alacaklardan, 753,404 TL'lik kismi ise konusu kalmayan

diger alacaklardan olusmaktadir.)

Esas faaliyetlerden diger giderler hesabi detayi asagidaki gibidir:

1 Ocak-
31 Aralik 2023

1 Ocak -
31 Aralik 2022

Yatinm amach gayrimenkul gercege

uygun deger azalisi (Not 12) (250,583,564)

(587,415)

Diger karsilik giderleri (Not 16) (7,247,783)
Kur farki gideri (2,182,392) (7,177,757)
Diger (2,310,293) (1,767,264)
Toplam (262,324,032) (9,532,436)
23. Yatirim faaliyetlerinden gelirler
1 Ocak- 1 Ocak -

31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Likit fon faiz gelirleri 16,030,306 -
Bono faiz gelirleri 623,849 15,157,563
Toplam 16,654,155 15,157,563
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24. Finansal gelirler ve giderler

1 Ocak- 1 Ocak -
Finansal gelirler 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Kur farki gelirleri 314,209,689 46,129,768
Faiz gelirleri 59,537,598 68,086,215
Toplam 373,747,287 114,215,983
1 Ocak- 1 Ocak -

Finansal giderler 31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Kur farki giderleri (32,200,481)

(10,552,560)

Faiz giderleri (1) (942,730) (1,407,172)
Diger finansman giderleri (2,469,270) (880,138)
Toplam (35,612,481) (12,839,870)

(1) ilgili bakiyenin; tamami ise TFRS 16 kapsaminda katlanilan faiz giderinden olugmaktadir. (31 Aralik
2022 itibariyla ilgili bakiyenin 181,464 TL'lik kismi DenizBank A.S.’ye édenen kredi faiz giderinden,
kalan tutar olan 1,225,708 TL’lik kismi ise TFRS 16 kapsaminda katlanilan faiz giderinden
olusmaktadir.)
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25. Vergi varlik ve yikimliliikleri (ertelenmis varlik ve yiikiimliliikler dahil)

Sirket, Kurumlar Vergisi Kanunu’na gére Kurumlar Vergisi'nden muaftir. Gelir Vergisi Kanunu’na goére
ise gayrimenkul yatirnm ortakliklarinin kazanglari stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili

Bakanlar Kurulu karari ile stopaj orani "0" olarak belirlenmistir. Bu nedenle Sirket’in ve ilgili donemlere
iliskin herhangi bir vergi yukimlaligtu mevcut degildir.

26. Hisse basina kazan¢

Kar ve zarar tablosunda belirtilen hisse basina kar, cari yil net karinin, dénem boyunca piyasada bulunan
hisse senetlerinin adirlikli ortalama sayisina bélinmesi ile bulunmaktadir.

1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralik 2023 31 Aralik 2022

Tedavildeki hisse senedi adedi:

1 Ocak itibariyla (toplam) 400,000,000 400,000,000
Nakit sermaye artisi - -
31 Aralik itibanyla (toplam) 400,000,000 400,000,000
Tedavuldeki hisse senedinin

Agirlikh ortalama adedi 400,000,000 400,000,000
Net donem kari / (zarar) (TL) 68,875,327 287,646,701

Hisse basina kar / (zarar) (TL)
0.1722 0.7191

Sirket'in sermayesi 31 Aralk 2023 itibariyla 400,000,000 adet hisseden olugsmaktadir (31 Aralik 2022:
400,000,000 adet). Hisselerin itibari degeri hisse basina 1 TL’dir (31 Aralik 2022: hisse bagi 1 TL).

Sirket'in 5,000 TL nominal degerli, imtiyazli payl bulunmaktadir. Bu paylarin her biri ydnetim kurulu
Uyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu Uyelerinin tamami A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak Uzere, genel kurul tarafindan segilir.

27. lligkili taraf agiklamalan

31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla iligkili taraflarla bakiyeler asagidaki gibidir:

Kisa vadeli ticari borglar 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Deniz Portfoy Yonetimi A.S.(Not 9) (*) - 111,106
Toplam - 111,106

(*) Deniz Portféy Yénetimi A.S. sirketinden alinan portféy yénetim hizmetine istinaden 6denecek tutardir.
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27. lligkili taraf agiklamalarn (devami)

Kisa vadeli ticari alacaklar

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Ekspres Bilgi islem Ticaret A.S. (Not 8)

48,147,260

Toplam

48,147,260

Sirket ile iligkili taraflar arasindaki islemlerin detaylari asagida agiklanmistir.

Nakit ve nakit benzerleri

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Denizbank Maslak Ticari Merkez ve Ozel Bankacilik Subesi 14,841,634 2,255,952
vadesiz mevduat hesabi

Denizbank Maslak Ticari Merkez ve Ozel Bankacilik Subesi 10,253,151 220,438,269
vadeli mevduat hesabi

Denizbank Saklama Subesi vadeli mevduat hesabi - 286,926,719
Denizbank Maslak Ticari Merkez ve Ozel Bankacilik Subesi - 165,498,336
repo islemleri

Toplam 25,094,785 675,119,276

Finansal yatinnmlar — Likit fonlar

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Deniz Portfoy Yonetimi A.S. (Not 6)

217,958,111

Toplam

217,958,111

Finansal yatinmlar - Bonolar

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Deniz Finansal Kiralama A.S. - 8,022,569
Toplam - 8,022,569
iligkili taraflar ile olan dnemli igslemlerin detay asagidaki gibidir:

1 Ocak - 1 Ocak -

iligkili taraflara denen licret/komisyonlar

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Deniz Finansal Kiralama A.S. (kiralama giderleri) 1,144,024 774,196
Deniz Portfdy Yonetimi A.S. (Fon portfdy yonetim ucreti) 893,403 753,266
Denizbank A.S. (ortak giderler) 423,523 833,902
Denizbank A.$. (masraf yansitmalari) 318,031 270,781
Intertech Bilgi islem ve Paz. Tic. A.S. (IT hizmet gideri) 76,703 -
Denizbank A.S. (banka komisyonu Ucreti) 74,966 141,779
Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.$. (Masraf yansitmalari) 39,761 34,002
Denizbank A.S. (teminat mektubu komisyonu Ucreti) 6,765 76,329
Denizbank A.S. (faiz gideri) - 172,996
Ekspres Gayrimenkul Turizm Yatirim igletme ve Ticaret

A.S. (Masraf Yansitmalari) - 12,504,979
Toplam 2,977,176 15,562,230
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27. lligkili taraf agiklamalarn (devami)

1 Ocak - 1 Ocak -
iligkili taraflardan elde edilen gelirler 31 Aralik 2023 31 Aralik 2022
Denizbank A.S. (Vadeli mevduat faiz gelirleri) 59,535,259 67,989,760
Ekspres Gayrimenkul Turizm Yatirim Isletme ve
Ticaret A.S. (Kira gelirleri) 20,762,933 55,964,786
Deniz Portfdy Yonetimi A.S. (Fon Faiz Gelirleri) 16,030,306 -
Denizbank A.S. (Kira gelirleri) 5,305,003 2,726,871
Deniz Finansal Kiralama A.S. (Tahvil faiz gelirleri) 200,501 1,870,227
Ekspres Gayrimenkul Turizm Yatirim isletme ve
Ticaret A.S. (Diger gelirler) 92,999 228,320
Denizbank A.S. (Repo faiz gelirleri) 2,340 96,455
Denizbank A.S. (Tahvil faiz gelirleri) - 9,251,944
Deniz Faktoring A.$. (Tahvil faiz gelirleri) - 822,437
Toplam 101,929,341 138,950,800

1 Ocak - 1 Ocak -

Ust diizey yoneticilere saglanan menfaatler

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar

18,037,385

9,004,391

Toplam

18,037,385

9,004,391

28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve dizeyi

Sermaye risk yonetimi

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

Sirket’in sermaye ve fonlama yapisi sirasiyla nakit ve nakit benzerleri, ¢cikariimis sermaye yedekler ile

gecmis yil kazanglarini iceren 6zkaynak kalemlerinden olusmaktadir.

Sirket'in yénetim kurulu sermaye maliyeti ile birlikte her bir sermaye sinifiyla iligkilendirilen riskleri

degerlendirir.

Finansal risk faktorleri

Sirket, 31 Aralik 2023 ve 2022 hesap donemi faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (gercege uygun deger faiz
orani riski, nakit akimi faiz orani riski ve fiyat riski) ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Sirket'in risk
yonetimi programi genel olarak mali piyasalardaki belirsizligin, Sirket'in finansal performansi izerindeki

potansiyel olumsuz etkilerinin minimize edilmesi Gizerine odaklanmaktadir.
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28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

Faiz orani riski yonetimi

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

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

Faiz Pozisyonu Tablosu

Sabit Faizli Araglar 31 Aralik 2023 31 Arahik 2022
Sabit faizli finansal araglar

Borglanmalar (kiralama yikumldltkleri) 2,118,898 3,641,127
Borglanmalar (tahvil ve kredi) - -
Ticari borglar 2,352,270 317,113,974
Fiyat riski

31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Sirket’in finansal varliklarinin (yatirim) bakiyesi; 217,958,111 TL'dir (31
Aralik 2022: 32,616,351 TL).
Kredi riski

Sirket’in finansal araglardan dolayr maruz kaldigi kredi riskine iligkin detayh bilgi 28’nci dipnotta verilmistir.

Kur riski yonetimi

Sirket’in faaliyetleri 6ncelikle asagida ayrintilarina yer verildigi tUzere kurundaki degisiklikler ile ilgili
finansal risklere maruz kalmaktadir. Piyasa riskleri ayrica, duyarlilik analizleri ve stres senaryolari ile de
deg@erlendiriimektedir.

Cari yilda Sirketin maruz kaldigi piyasa riskinde veya maruz kalinan riskleri yonetim ve oOlglim
yontemlerinde dnceki yila gore bir degisiklik olmamistir.

Yabanci para cinsinden islemler kur riskinin olusmasina sebebiyet vermektedir.

Sirket'in, 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla, yabanci para cinsinden yapilan iglemlerini TL’ye
cevirirken kullandigi déviz kurlari TL olarak asagidaki tabloda verilmistir:

ABD Dolan

31 Aralik 2023 29.4382
31 Aralik 2022 18.6983
EURO

31 Aralik 2023 32.5739
31 Aralik 2022 19.9349

Sirket’in yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal olmayan
yukumlultklerinin raporlama dénemi sonu itibariyla dagilimi asagidaki gibidir
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28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

Kur riski yénetimi (devami)

31 Aralik 2023 TL Kargihgi Doviz Tutar
Nakit ve nakit benzerleri - ABD Dolari 5,733,708 194,771
Nakit ve nakit benzerleri - Euro 8,934,369 274,280
Finansal yatirimlar - ABD Dolari 35,516,113 1,208,142
Finansal yatirimlar - Euro 182,442,027 5,580,342
Alinan depozito ve teminatlar (8,934,011) (274,269)
Net yabanci para varlik/yikiimliiliik pozisyonu 223,692,206

31 Aralik 2022 TL Karsilhigi Doviz Tutan
Nakit ve nakit benzerleri - ABD Dolari 1,304,230 42,332
Nakit ve nakit benzerleri - Euro 166,369,875 5,064,946
Net yabanci para varlik/yikiimliiliik pozisyonu 167,674,105

Kur riskine duyarlilik

Sirket, yabanci paracinsinden kur riskine maruz kalmaktadir. Asagidaki tablo Sirket'in yabanci para
kurlarindaki %20’lik artisa ve azalisa olan duyarliigini géstermektedir. Duyarlilik analizi sadece déonem
sonundaki agik yabanci para cinsinden parasal kalemleri kapsar ve s6z konusu kalemlerin dénem
sonundaki %20’lik kur degisiminin etkilerini gOsterir. Pozitif deder kar/zararda ve diger 6zkaynak

kalemlerindeki artigi ifade eder.

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Yabanci para
TL karsihgi

Yabanci para
TL karsihgi

%20 artisin kar / zarar etKkisi
%20 azaligin kar / zarar etkisi

(44)

44,736,842
(44,736,842)

33,534,821
(33,534,821)



Deniz Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

28. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi vediizeyi (devami)

Likidite risk yonetimi

Likidite riski, uzun vadeli varliklarin kisa vadeli kaynaklarla fonlanmasinin bir sonucu olarak ortaya
cikabilmektedir. Sirket'in faaliyeti geregi aktifinin tamamina yakin kismini nakit ve benzeri kalemler ile
finansal yatinmlar olusturmaktadir. Sirket yonetimi, aktifi 5zkaynak ile finanse ederek, likidite riskini asgari

seviyede tutmaktadir.

Likidite riski tablosu:

Asagidaki tablo, Sirket'in turev niteliginde olmayan finansal yukdmluliklerinin vade dagilimini
gOstermektedir ve yukumluliklerin 6denmesi gereken en erken tarihlerde 6denecegi varsayimina gore

hazirlanmistir.

31 Aralik 2023

5 yil
1 aya kadar 1-3 ay 3 ay-1yil 1-5yil Uzeri Vadesiz Toplam
Ticari borglar - - 2,352,270 - - - 2,352,270
Borglanmalar - - 2,118,898 - - - 2,118,898
Diger borglar - 36,241,084 - - - - 36,241,084
Toplam - 36,241,084 4,471,168 - - - 40,712,252

31 Aralik 2022

5wyl
1 aya kadar 1-3 ay 3 ay-1yil 1-5yll Uzeri Vadesiz Toplam
Ticari borglar - - 317,113,974 - - - 317,113,974
Borglanmalar - - 1,777,580 1,863,547 - - 3,641,127
Diger borglar - 5,934,021 - - - - 5,934,021
Toplam - 5,934,021 318,891,554 1,863,547 - - 326,689,122

Beklenen vade ve sdzlesme vadelerine gore nakit ¢ikiglari 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
31 Aralik 2023 Defter degeri uygun degeri
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 25,094,785 25,094,785
Finansal yatirimlar 217,958,111 217,958,111
Ticari alacaklar 1,273,037 1,273,037
Diger alacaklar - -
Finansal yakimlalikler
Borglanmalar 2,118,898 2,118,898
Ticari borglar 2,352,270 2,352,270
Diger borglar 36,241,084 36,241,084
Gergege

31 Aralik 2022

Defter degeri

uygun degeri

Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri
Finansal yatirimlar
Ticari alacaklar
Diger alacaklar

Finansal yakimlalikler
Bor¢lanmalar
Ticari borglar
Diger borglar

Gercege uygun deger él¢iimleri:

675,119,276
32,616,351
49,650,585

3,641,127
317,113,974
5,934,021

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

675,119,276
32,616,351
49,650,585

3,641,127
317,113,974
5,934,021

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

Seviye 2: Seviye 1'de yer alan kayith fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borglar agisindan dogrudan
(fiyatlar araciligiyla) ya da dolayl olarak (fiyatlardan turetilmek suretiyle) gdézlemlenebilir nitelikteki veriler.

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

31 Aralik 2023 Seviye 1

Seviye 2

Seviye 3

Yatirnm amagh gayrimenkuller (Not 12)

1,591,527,000

- 1,591,527,000

Yiikiimliiliikler (Not 7 - 9) 4,471,168 - 4,471,168 -

31 Aralik 2022 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatirrm amagli gayrimenkuller (Not 12) 1,168,684,880 - - 1,168,684,880
320,755,101 - 320,755,101

Yikimlilikler (Not 7 - 9)
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Deniz Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

29. Finansal araglar (devami)
Degerlemeler sirasinda kullanilan yéntemler ve varsayimlar séyledir:

istanbul — Karakdy Otel Binasi:

Degerleme konusu tasinmaz icin Emsal Karsilastirma ve Nakit Akislari Analizi yéntemleri ile hesaplanan
degerlerin birbirine benzer sonug verdigi goriimustir. Tasinmazin ticari fonksiyonu olmasi nedeni ile
Nakit Akimlari Analizi Yéntemi ile hesaplanan tasinmaz degerinin Pazar degerini daha gergekgi yansittigi
kanaatine variimistir. Bu nedenle Gelir Yaklagsimi ile ulasilan deder lehinde uyumlastirma yapilmistir.

Ankara- Goksu AVM:

Degerleme konusu gayrimenkuliin nihai deger takdiri bolgede yapilan arastirmalarda, emsal satilik
benzer gayrimenkullere iligskin ulasilan bilgilerin daha saglikli oldugunun disinidlmesi sonucu Pazar
Yaklagimi Yontemi kullanilarak gergeklestirilmistir.

istanbul-Bahgesehir AVM:

Degerlemeye konu tasinmaz igin; “Emsal Yaklagimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemleri kullaniimis olup,
tasinmazlarin su anda kirada olmalari ve degerlerini etkileyen esas unsurun gelir getirme o&zellikleri
oldugundan degerlemede gelir ydntemi dikkate alinmistir.

Le Chic Bodrum Otel Binasi:

Degerleme konusu gayrimenkuller gelir getiren tasinmaz olmasi, mevcut durumda otel olarak igletiliyor
olmasi gibi etkenler gbéz 6nine alinarak nihai deger takdiri Gelir Yaklagsimi Yéntemi kullanilarak
gerceklestiriimistir. Tagsinmazlar i¢in onayll mimari projesinde yer alan oda sayilari ile birlikte toplam kapali
kullanim alanlari dikkate alinarak yasal durum degerleri takdir edilmistir.

Le Chic Tarabya:

Degerleme konusu tasinmaz igin; “Emsal (Pazar) Karsilagtirma Yéntemi” kullaniimistir. iigili taginmazlar
icin; Gelir Yontemi kullanilmamistir. Bunun sebebi son donemlerde kira ve satis fiyatlari arasindaki agiri
dengesiz farkin olusmasi ve emsal yonteminin yeterli gérilmesidir.

Sarigerme Ust Kullanim Hakka:

Degerleme konusu 136 ada 2 parsel no’lu gayrimenkulin nihai deger takdirinin; bdlgede yapilan
arastirmalarda, emsal satilik arsalara iliskin ulasilan bilgiler dogrultusunda “Pazar Yaklagsimi Yontemi’ne
gore yapilmasinin daha saglikli olacad! sonucuna variimis olup, ayrica “Gelir Yontemi” ile hesaplanmis
olan varsayima dayali olmasi sebebiyle Pazar Yaklagimi Yontemi ile hesaplanan degerin gayrimenkulin
pazar degeri olarak kabul edilebilecegdi distunulmektedir.

(47)



Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap déonemine 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

31 Aralik 2023

iliskili Taraf

Diger

Taraf

iliskili Taraf

Diger Taraf

Vadeli Vadesiz
Mevduat Mevduat

~ Repo
Islemleri

Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E)
*)

- Azami riskin teminat, vs ile givence altina alinmig kismi
A. Vadesi gegcmemis veya deger disikligine ugramamis finansal
varliklarin net defter degerleri
B. Kosullari yeniden gorusulmis bulunan, aksi takdirde vadesi gegcmis
veya deger disukligine ugramis sayilacak finansal varliklarin defter
degeri
C. Vadesi gegcmis ancak deger dusikligine ugramamis varliklarin net
defter degeri

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

1,273,037

1,618,332

(345,295)

405,090

(405,090)

(*)  Tutanin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi glvenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamistir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap déonemine 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
Diger Vadeli Vadesiz Repo
31 Aralik 2022 iliskili Taraf Taraf lliskili Taraf Diger Taraf Mevduat  Mevduat islemleri
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E)
* 48,147,260 1,503,325 - - 507,364,988 2,255,952 165,498,336
- Azami riskin teminat, vs ile givence altina alinmig kismi - - - - - - -
A. Vadesi gegmemis veya de@er disUkligine ugramamis finansal
varliklarin net defter degerleri 48,147,260 2,084,804 - 9,680,722 507,364,988 2,255,952 165,498,336
B. Kosullari yeniden gorusulmis bulunan, aksi takdirde vadesi gegmis
veya deger dusukligine ugramis sayilacak finansal varliklarin defter
degeri - - - - - - -
C. Vadesi gegcmis ancak deger dusikligine ugramamis varliklarin net
defter degeri - - - - - - -
- Teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - - - -
D. Deger disukligine ugrayan varliklarin net defter degerleri - (581,479) - (9,680,722) - - -

E. Bilango disI kredi riski igeren unsurlar
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

29. Finansal araglar (devami)

Finansal aracin taraflarindan birinin sézlesmeye bagl yukimliligina yerine getirememesi nedeniyle
Sirket’e finansal bir kayip olusturmasi riski kredi riski olarak tanimlanir. Sirket, islemlerini yalnizca kredi
glvenirliligi olan taraflarla gerceklestirme ve mimkin oldugu durumlarda yeterli teminat elde etme yoluyla
kredi riskini azaltmaya ¢alismaktadir. Sirket'in maruz kaldidi kredi riskleri devamli olarak izlenmektedir.

Sirket'in 31 Aralik 2023 tarihi itibari ile vadesi gegmis ancak de@er disukligine ugramamis alacagi
bulunmamaktadir (31 Aralik 2022: Bulunmamaktadir).

30. Karsiliklar, kogullu varlik ve yikumliikler
Sarta bagh varlik ve yiikiimliliikler

a) 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla teminatlar ve taahhitler asagdidaki gibidir:

31 Aralik 31 Aralik
2023 2022
Alinan teminatlar 1,713,013 1,346,661

31 Aralik 31 Aralik
Verilen teminat mektuplari 2023 2022

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

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari (*) 80,771,753 2,018,768
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar lehine vermis
oldugu TRV’lerin toplam tutari - -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yurttilmesi amaciyla diger 3. Kisilerin
borcunu temin amaciyla vermis oldugu (**) - -
D. Diger verilen TRi’lerin toplam tutari -
i. Ana ortak lehine vermis oldugu TRI'lerin toplam tutar - -
ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup sirketleri lehine
vermis oldugu TRI'lerin toplam tutari - -
iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3. kisiler lehine vermis oldugu
TRY’lerin toplam tutari - -

Toplam 80,771,753 2,018,768

* Tarkiye Cumhuriyeti Kiltir ve Turizm Bakanhdr'na Mugla ili Ortaca ilgesi sinirlarinda bulunan
Sarigerme arazisinin st kullanim haklarinin alinabilmesi icin verilen 21 Temmuz 2023 tarihli
54,530,640 TL, 1 Kasim 2023 tarihli 8,338,644 TL, 25 Aralik 2023 tarihli 16,677,287 TL'lik teminat
mektuplarina ek olarak istanbul 19.Asliye Ticaret mahkemesi nezdindeki 2018/196 Esas no.lu dava
icin mahkemeye verilen 16 Mart 2017 tarihli 85.000 TL tutarinda teminat mektubu bakiyesi ile
istanbul 42. Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde devam eden 2022/602 Esas no.lu dava igin
mahkemeye verilen 22 Kasim 2021 tarihli 1,140,182 TL tutarinda teminat mektubu bakiyesini
kapsamaktadir.(31 Aralik 2022 itibariyla verilen teminat mektuplari bakiyesi: istanbul 19.Asliye
Ticaret mahkemesi nezdindeki 2018/196 Esas no.lu dava igin mahkemeye verilen 16 Mart 2017
tarihli 140.057 TL tutarinda teminat mektubu bakiyesi ile istanbul 42. Asliye Hukuk Mahkemesi
nezdinde devam eden 2022/602 Esas no.lu dava icin mahkemeye verilen 22 Kasim 2021 tarihli
1,878,711 TL tutarinda teminat mektubu bakiyesini kapsamaktadir)

Sirket tarafindan verilen TRi’ler 31 Aralik 2023 ve 2022 tarihleri itibariyla TL cinsindendir.

Sirket'in bankadaki cari hesabina iliskin olarak Sirket adina alinan 11 adet yaprakli ¢ek karnesi karsiligi
yaprak basina 2,670 TL olmak Uzere 29,370 TL gayri nakdi ¢ek taahhutt bulunmaktadir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap donemine ait

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

30. Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliikler (devami)
Sarta bagh varlik ve yiikiimliiliikler (devami)

b) 31 Aralik 2023 itibariyla gayrimenkuller bazinda serhler, hak ve yikumlulikler asagdidaki gibidir:
istanbul-Bahgesehir Avm

Tdm bagimsiz boélimler tGzerinde mustereken 1.755 ve 1.508 m?lik kisimlarda “TEK” lehine irtifak hakki
bulunmaktadir.

D Blok 2 ve 3 no.lu bagimsiz bélimler Gzerinde 240,000,-TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir
(Y1igr 96,000,-TL'den 5 yilligina Evrim Pinar Giizel Saglik Hizmetleri Ticaret Ltd. $ti. lehine kira serhi).
H Blok 1 no.lu bagimsiz bélim tizerinde Tiirkiye is Bankasi A.S. lehine 15 yil miiddetle kira serhi vardir.
H Blok 1 no.lu bagimsiz bélim zerinde — 5,370,000 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir ( 10
yillik sire )(07.04.2017 — 7420 yev.).G Blok 1 no.lu bagimsiz bolim Uzerinde 755,164 TL tutarinda kira
serhi bulunmaktadir.

Bodrum Otel

Sirketin gayrimenkul portféyiinde bulunan Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi'nde 928 ada, 2
parsel ve 929 ada 3 no’lu parselde konumlu Le Chic Bodrum Otel binamiz igin 31.12.2020 tarihinde iskan
alinmistir. Konu tasinmaza iligkin tapu niteligi “otel’dir. Otelimizde Bodrum Belediyesince 2023 yilinda
yurGtilen denetimler sonucu belirlenen imara aykiri hususlar 21 Subat 2023 tarihi itibariyla Encimen
Kararlari ile tarafimiza tebli§g edilmistir. Enciimen Kararlari ile beraber Belediye tarafindan ilge Tapu
Mudurligine gonderilen beyanlar neticesinde; taginmazlara iliskin tapu takyidatlarinin beyanlar hanesine
“3194 sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykiridir’ beyani serhi diisiilmistir. Ilgili
idare kararlarina tarafimizca yuritmeyi durdurma davalari agiimis olup, bir kismi hakkinda idare
mahkemesince yuritmeyi durdurma karari verilmistir. Bir kisminin ise hukuki streci devam etmektedir.
Verilen tapu takyidat beyanlari, otelin igletmesine ve tasinmazlarin devredilmesine herhangi bir kisitlama
getirmemekte olup bu durumun gayrimenkulin degerini dogrudan etkileyecek nitelikte olmadigi Sirket
yonetimi tarafindan degerlendirilmigtir.

c) 31 Aralik 2023 itibariyla Sirket'in devam eden davalarinin konulari itibari ile siniflamasi, asagdidaki
tabloda verilmistir:

Dava sayisi
icra takipleri 26
Lehe agilan davalar
- Kira alacagi ve tahliye davalari 6
- Idari islemin iptali davalari 57
Aleyhe davalar
- Tasarrufun iptali ve diger 11
Toplam 100

Sirket'in finansal durum tablosunda yer alanlar hari¢, taraf oldugu davalar agisindan finansal
tablolari  etkileyecek &6nem arz eden ve hukuki sireclerinde belirsizlik olan davasi
bulunmamaktadir.

31. Bilango tarihinden sonraki olaylar

Mugla Sarigerme Turizm alani kapsamindaki Mugla ili, Ortaca llgesi, Fevziye Mahallesinde
bulunan Hazine tasinmazi Gzerinde yapilacak olan turizm tesisi yatirimlari i¢in, Kultir ve Turizm
Bakanhgina 28.07.2023 tarihinde "Kesin Tahsisin Deuvri ile Tur Degisikligi", "Ek Alan Tahsisi" ve
"Kapasite Artisi" taleplerimiz dogrultusunda 6deme yapilmisti. Hazine tarafindan tahsis edilen ek
alan (136/3 parsel) i¢in tapuda Ust hakki tesisi yapilarak sire¢ tamamlanmistir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap donemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

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

32. EK Dipnot: Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii

Sirket, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla, 13 Eylil 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan
Seri ll, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iligkin Esaslar Tebligi'nin 16.maddesi
uyarinca finansal tablolarinin dipnotlarina “Ek Dipnot: Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli” bashkh
ayri bir dipnot maddesi eklemistir. S6z konusu dipnotta yer verilen bilgiler SPK’'nin Seri:ll, 14.1 no’lu
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi'nin 16.maddesi uyarinca finansal
tablolardan tiretilmis 6zet bilgiler niteligindedir ve SPK’'nin Seri: lll, No:48.1, “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Tebligi'nin portfdy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin hiikiimleri gevresinde

hazirlanmistir.

Konsolide olmayan (bireysel) finansal
tablo ana hesap kalemleri

llgili diizenleme

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

A | Para ve sermaye piyasasi araglari

111-48.1.Md. 24/(b)

243,052,896

707,735,627

B | Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
projeler, gayrimenkule dayali haklar

11-48.1.Md. 24/(a)

2,020,191,689

2,067,324,743

C | istirakler

111-48.1.Md. 24/(b)

iliskili taraflardan alacaklar (ticari olmayan)

11-48.1.Md. 23/(f)

Diger varliklar

314,455,414

79,514,258

D | Toplam varliklar (Aktif toplami) 111-48.1.Md. 3/(p) | 2,577,699,999 | 2,854,574,628
E | Finansal borglar 111-48.1.Md. 31 2,118,898 3,641,127
F | Diger finansal yukdmlalGkler [11-48.1.Md. 31 - -
G | Finansal kiralama borglari 111-48.1.Md. 31 - -
H | lligkili taraflara borglar (ticari olmayan) 111-48.1.Md. 23/(f) - -
I Ozkaynaklar l1-48.1.Md. 31 | 2,519,356,042 | 2,450,199,103

Diger kaynaklar 56,225,059 400,734,398
D | Toplam kaynaklar 111-48.1.Md. 3/(p) | 2,577,699,999 | 2,854,574,628

Konsolide olmayan (bireysel)
diger finansal bilgiler

ilgili diizenleme

31 Aralik 2023

31 Aralik 2022

Al | Para ve sermaye piyasasi araglarinin 3
yillik gayrimenkul ddemeleri i¢in tutulan
Kismi

11-48.1.Md. 24/(b)

araclari yatirrmlarinin toplami

A2 | Doviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat/ [11-48.1.Md. 24/(b) 25,094,785 509,620,940
6zel cari katilma hesabi ve TL cinsinden
vadeli mevduat/ katilma hesabi
A3 | Yabanci sermaye piyasasl araglari 111-48.1.Md. 24/(d) - -
B1 | Yabanci gayrimenkul, gayrimenkule dayal | 111-48.1.Md. 24/(d) - -
projeler, gayrimenkule dayali haklar
B2 | Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1.Md. 24/(c) - -
C1 | Yabanci igtirakler [11-48.1.Md. 24/(d) - -
C2 | igletmeci sirkete istirak [11-48.1Md.28/1(a) - -
J Gayrimaddi krediler 111-48.1.Md. 31 80,771,753 2,018,768
K | Uzerinde proje gelistirilecek muilkiyeti [11-48.1Md.22/(e) - -
sirkete ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek
bedelleri
L | Tek bir sirkette para ve sermaye piyasasi 11-48.1Md.22/(1) 182,442,012 9,611,298
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2023 tarihinde sona eren hesap donemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

32. EK Dipnot: Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii (devami)
Portfoy sinirlamalari llgili diizenleme | 31 Aralik 2023 | 31 Aralik 2022 | Asgari/
Azami
Oran
1 | Uzerinde proje geligtirilecek [11-48.1Md.22/(e) %0 %0 < %10
mulkiyeti ortakliga ait olmayan
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri
2 | Gayrimenkuller, gayrimenkule 111-48.1.Md. 24/ %78 %72 = %51
dayal projeler, gayrimenkule (a).(b)
dayal haklar
3 | Para ve sermaye piyasasi 111-48.1.Md. 24/(b) %9 %25 < %49
araclari ile istirakler
4 | Yabanci gayrimenkul, 111-48.1.Md. 24/(d) %0 %0 < %49
gayrimenkule dayali projeler,
gayrimenkule dayali haklar,
istirakler, sermaye piyasasi
araclari
5 | Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1.Md. 24/(c) %0 %0 < %20
6 | Isletmeci sirkete istirak 111-48.1Md.28/1(a) %0 %0 < %10
7 | Borglanma siniri 111-48.1.Md. 31 %3 %0 < %500
8 | Doviz cinsinden vadeli-vadesiz [11-48.1.Md. 24/(b) %1 %18 < %10
mevduat/ 6zel cari katiima
hesabi ve TL cinsinden vadeli
mevduat/ katilma hesabi (*)
9 | Tek bir sirkette para ve sermaye [11-48.1Md.22/(1) %7 %0 < %10
piyasasi araglari yatirimlarinin
toplami
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