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[Xeniz Gayrimenkul Yaunim Ortakhigi A.§, Genel Kurulu'na
1) Giriis

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$.'nin {*Sirket") 01/01/2021-31/12/2021 hesap ddnemine ait tam sel
finansal tablolarim denetfemiy oldugumuzdan, bu hesap dénemine iligkin yilbk foaliyet raporunu da denctlemi
bulunuyoruz.

GérOsitmilze gbre, yénetim Kurulunun yiliik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgiler ile Yonctim
Kurulu'nun $itket"in durumu hakkinda yaptif irdelemeler, tim nemii ytinleriyie, denctlenen tam set finansal
tablolarla ve bagunsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarlidir ve gergefi yansitmaktadsr.

2) Girlislin Dayanng

Yaptsgimiz baimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nea yayimlunan Bagumsiz Denetim Standurtlari'na ve
Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlan Kurumu ("KGK") tarafindan yayimlanan Tlrkiye
Denetim Standartlan’'nmin bir par¢as: olan Bagimsiz Denctim Standarilari'na (*BDS'lere’”) uygun olarak
ylrdtdtmilglor. Bu Standartlar kapsamindaki sorumlutuklorumz, raporumuzun Bafimsiz Denetginin Yillik
Fnaliyet Raporunun Bafismsiz Denetimine lligkin SorumIuluklar: bolimtnde aycintsh bir sekilde aqtklanmigtr.
KGK 1taralindan yayimlanan Bagimssz Denetgiler igin Etik Kurallar (Etik Kurallar) ve bagimsiz denclimle
ilgili mevzuatia yer alan ctik hokamlere uygun olarak $irket’ten bagymsiz oldugumuzy beyan ederiz. Etik
Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etifie iliskin diger sorumluluklas da tarafinuzea yerine petirilmigtir.
Bagimsiz denctim sirasinda elde etigimiz bagimsiz denetim kamtiarn, gorosimizin olugiuralmos: igin
yeterli ve uygun bir dayanak olusturdugunn inaniyeruz,

3) Tam Sel Finansal Tablotara Lhiskin Denetsl Gariigiimilz

$irket'in 01/01/2021-31/12/2021 hesap ddnemine iligkin tam set finnnsal tablolan hakkmnda 14 Subat 2022
tarihti denetgi raporumuzdn olum{u goris bitdinmis bulunuyoruz.

4) Yénetim Kurulu'nun Yithk Faoliyel Raporuna fliskin Sorumtulupu

Sirket ydnctimi, 6102 sayih Tark Ticaret Kanunu'nun (TTK) 514 ve 516'nct maddelerine ve Sermaye Piyasass
Kurula'nun (“SPK™) 11-#4.1 No'ln “Sermaye Piynsasindu Finansal Roporlamnys [liskin Esaslar Tebligi'ne
(*Teblig™) gore yillik fanliyet raporuyla Hgili olarak asagdakiterden sorumludur:

a) Yillik fanliyet raporinu bilango glindnil izleyen itk dg sy isinde hazirlar ve gene! kurula sunar,

b) Yillik fanliyet raparunu; sirketin o yilg ait faaliyetlerinin akigi ile her yontyle finansal durumunu
dogru, eksiksiz, dolambagsiz, gercege uygun ve dilrtist bir yekilde yansitocok sekilde hazirlar, Bu raporda
fmansal durum, finansal tnblolara gdre degerlendirilic. Raporda ayrica, sirketin gelismesine ve karyilagmass
muhtemel risklere de agikea isaret otunur. Bu konulara itigkin yonetim kurulunun deerlendirmesi de raporda
yer alir
; » MarvivaLng burul itte Tovche Yo "DYTL") gwhatuw, uye Srma agcciaks pekeclondan ve nial b
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Deloitte.

<) Faaliyel raporu aynca agagidoki hususlar) da igerir:
« Fasliyet yidin sona ermesinden sonm girkette meydana gelen ve 6zl tnem tugiyon olaylur,
- Sirketin sraytima ve gelistirme galismalars,

- Yonetim kurulu tiycled ile Ust dizey y®nelicilere 8denen fierel, priny, ikramiye glbs mali menfaatler,
adcnel\lcr yolculuk, konaklama ve temsi] giderleri, syni ve nnkdi imkinlar, sigortalar ve benzeri teminatlar,

Yonetim kurulu, faaliyel raporunu hazielarken Ticaret Bakanhi'nin ve ilgili kurumlann yaptig ikincil
mevzuat dozenlemelerini de dikkate alir.,

5 Bagimsiz Denetginin Yithik Faaliyet Rapornaun Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumiutuju

Amacumz, TTK hitkimleri ve Teblig cergevesinde yillik faaliyet mporu iginde yer atan finansal bilgiler ile
Ydnetim Kurulu'nun yoptig irdelemelerin, Sirket'in denctlenen finansal toblolariyla ve bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarh alup olmadigt ve gergefi yansiup yanstmadigs hakkinda gérig vermek
ve bu gorityitmizo i igeren bir rapor dilzentemektir.

Yaptigumz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasust Kurulw'aca yaysmisnan Bagiimsiz Denctim Standartiarnu ve
BDS’lere uygun olarak yirftimastor. Bu standactlar, etik hokomlere uyguniuk saglnmnnsl ile bagmsiz
denctimin, fantiyel raporunda yer atan finansal bilgiler ve Yonetim Kuruly'nun yaphifs irdelemelerin finansal
lnblularln ve denetim sirasinda elde editen btlgllcrh. tutark olup almadidima ve gergefi yansitip yansstmadima
dair maku) givence elde ctmek tzere plantanarub, ylrttilimesing gerckiirir

Bi bagumuiz denetimi yOrit0p sonuglandiran sorumly denetgi Erdem Tas'tir,

DRI BAGIM&I[. DLNLHM VE SERBEST MUHASEBFCI MALI MUSAVIRLIK A

tstanbul; 14 Subut 2022
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1. GENEL BILGILER
1.1 Raporun ait oldugu dénem:
Raporun Donemi : 01 0Ocak 2021 - 31 Arahk 2021

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

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

Ticaret Sicil Memurlugu : istanbul

Tescil Tarihi : 05 May1s 1995 - 26 Arahk 2013

Sicil Numaras: : 330253

Kayitli Sermaye : 1,000,000,000 TL

Odenmis Sermaye : 400,000,000 TL

Sirket Merkezi : Biylikdere Cad. No:141 Kat:22
Esentepe-$isli-Istanbul

Telefon : (212) 348 20 00

Faks : (212) 336 61 84

E-Posta Adresi : denizgyo®denizbank.com

Internet Adresi : bttp://www.denizgyo.com.tr
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1.3 yirketin organizasyon, sermaye, ortaklik yapisi ile bunlara iliskin donem icindeki degisiklikler
1.3.1  §irketin organizasyonu ve donem icindeki degisiklikler:

Mehmat GITIL
Cenal Mudur

Mali vw idan Proje Gehytome,
igtar Uy gulama ve Sate
Sz, qulkYonutlnli 1y Gelistirme Tasariin ve Uygulanu
ve Kiralama k

Mali ve Idari isler Bolimii'nde Genel Midir Yardimcisi unvam ile gdrev yapan Baykal
KARACAOGLU 30.03.2021 tarihinde Sirketimizdeki gorevinden aynimistir. Mali ve idari Isler
Boliimii'nde, Genel Midiir Yardimcisi unvami ile Bahar YILMAZ 30.03.2021 tarihinde gorevine
baslamistir,

1.3.2  Jirket’in sermaye, ortaklik yapisi ile bunlara iligkin donem icindeki degisiklikler:

sirket’in ddnem icinde sermaye ve ortaklik yapisinda degisiklikler meydana gelmigtir.

sirket’in 150,000,000 TL olan ¢tkanlmis sermayesini tamami nakit karsih@ olmak iizere
250,000,000 TL arttirarak 400,000,000 TL'ye yiikseltilmesine iliskin siireci 22.06.2021
tarihinde tamamlamistir. Yeni sermayesi Istanbul Ticaret Sicil Midirligi tarafindan
14.07.2021 tarihinde tescil edilmis ve 14.07.2021 tarihli 10370 sayih Tiirkiye Ticaret Sicil
Gazetesi ilan edilmigtir.

Jirket’in 6denmis sermayesi 400,000,000 TL olup her biri 1 TL nominal degerli 400,000,000
adet paydan olusmustur,

31 Aralik 2021 itibariyla $irket’in ortaklik yapis:

Sermaye Pay1 | Sermaye Oram

Ortagn Ad, Soyadi/Unvam (T %)

1- Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. 299,683,545.46 7492 %

2- Diger 100,316,454.54 25.08 %
TOPLAM 400,000,000.00 100 %
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1.4 imtiyazh paylara ve paylarin oy haklarina iliskin bilgiler

Sirket'in 5.000 TL nominal degerli imtiyazli (A) tipi pay bulunmaktadir. (A) grubu paylann
yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi vardir.

Yonetim Kurulu iiyelerinin tamarmm (A} grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan
olmak izere, genel kurul tarafindan segilir. (A) grubu paylann tamam bilanco tarihi itibanyla
Deniz Yatinm Menkul Ktymetler A.S. nin miilkiyetinde bulunmaktadir.

1.5 Sirketin yonetim orgam, iist diizey yoneticileri ve personel sayis ile ilgili bilgiler

1.5.1 Yonetim Kurulu:

02.04.2020 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul Toplantisinda, g yil sireyle gérev
yapmak iizere secilen alty liyeden olusan Yonetim Kurulu liyelerine iliskin bilgiler asagida yer

almaktadir.
Gorev Siiresi

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

Yonetim Kurulu'nun olusumu, girev, yetki ve sorumluluklan ve diger konularina iliskin
dizenlemeler $irket Ana Sozlesmesinin 14,,15.,16.,17. ve 18. maddelerinde yer almaktadir.

Ana sozlesmenin 15 maddesi uyannca Sirket isleri agisindan gerekli goriilen zamanlarda,
baskan veya bagkan vekilinin ¢cagnisiyla toplanabilen Yonetim Kurulu, 01 Ocak 2021 - 31 Aralik
2021 dineminde 30 toplanti gerceklestirmistir.

Yonetim Kurulu tiyelerinin dzgegmisleri su sekildedir:

Sn. Tanju KAYA (Ydnetim Kurulu Bagkam) :

1985'de Gazi Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiltesi Kamu Yonetimi Bolim{’'nden
mezun oldu. 1986’da Pamukbank'ta basladigi bankaciik kariverine sirasiyla Turk Ekonomi
Bankasi, Marmara Bank ve Alternatif Bank’ta devam etti. 1994-1997 arasinda Bank Ekspres'te
Sube Miidiirll olarak girev yapan Kaya, DenizBank’ta 1997'de Ankara Sube Miidiirii olarak
baslachii gorevine, 2002-2003 arasinda i¢ Anadolu Bolge Midiirli, 2003-2016 arasinda ise
Yonetim Hizmetleri Grubu Genel Miidiir Yardimcisi olarak devam etti. 2016-2020 arasinda
Yénetim Hizmetleri ve Yatirim Grubu Genel Midur Yardimcis) ve DFHG Yatinm Sirketleri Icra
Kurulu Baskam olarak gorev yapan Kaya, Haziran 2020-Temmuz 2021 arasinda Yonetim
Hizmetleri ve Yatinm Grubu’ndan Sorumlu Yénetim Kurulu Oyesi oldu. Kaya, Temmuz 2021
itibaryla Yonetim Hizmetleri Grubu’ndan Sorumlu Yénetim Kurulu Uyesi olarak gorevini
sirdurmektedir.

Yénetim Kurulu'nda gorevde bulundugu siire: 8 yil
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Sn. Mehmet AYDOGDU  (Ydnetim Kurulu Baskan Vekili) :

1968 dogumlu olan AYDOGDU, 1993 yilinda Dokuz Eyliil Universitesi iktisadi idari Bilimler
Fakiiltesinde Iktisat alaminda Lisans egitimini tamamlamistir. Kariyerine 1995 yilinda Ceylan
Holding Fon Ydnetimi/Finansman Béliimiinde Fon Yonetimi/Finansman Uzman Yardimaisi
olarak baslayan Mehmet AYDOGDL, 1996-1998 yillan arasinda Bank Kapital Merkez Subesinde
Uzman, 1998 yilinda Demirbank A.S. Kartal Subesinde Kurumsal Uriinler Pazarlama Yetkitisi,
1998-2002 yillan arasinda Bayindirbank Kurumsal Pazarlama Yénetmen olarak gorev yapmistir.
2002-2003 willan arasinda DenizBank A.§. Avrupa -3 Bilge Pazarlama Departmanynda
Yonetmen, 2003-2005 yillan arasinda Begyiizevler Sube Miidiirii, 2005 yilinda Caglayan Sube
Midiirti, 2005-2009 willan arasinda Maslak Ticari Merkez Sube Miidiirli, 2009-2010 yillan
arasinda Ticari Bankacilik Satis Grup Miidiirii, 2011-2021 willan arasinda Ticari Bankacilik ve
Kamu Finansmam Genel Miidiir Yardimciligi gérevini {istlenmis olup, 2021'den itibaren Toptan
Bankacilik Grubu Genel Mudiir Yardimcisi olarak gérevini siirdiirmektedir.

Yonetim Kurulu’nda gorevde bulundugu siire : 8 yil
Sn. Ali Murat DIZDAR  (Yonetim Kurulu Uyesi) :

1960 dogumlu olan Dizdar, 1982 yilinda Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi’nde Hukuk
alamnda Lisans, 1985 yinda Ozel Hukuk Bolimii Yiiksek Lisans egitimini tamamlamistir.
Kariyerine 1982 yiinda Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi'nde Asistan olarak baslayan Ali
Murat Dizdar, 1990-1998 yillan arasinda Altheimer & Gray Sirketi'nde Hukuk Miisaviri, 1998-
2001 willan arasinda Birlesik Tiirk Kdrfez Bankasi’nda Hukuk Boliimii Miidirii, 2001 yilinda
Osmanli Bankasi’nda Hukuksal Damgmanhik Birim Yéneticisi, 2002 yilinda Taib Yatinm Bank’ta
Hukuk Miisavirligi ile Risk Yonetim Komitesi Bagkanhigh gorevlerini tstlenmistir.2002-2003
yillan arasinda Deniz Bank A.$. Hukuk Bolimi’nde Hukuk Kurumsal Boliim Midiirli, 2003-2010
yillan arasinda Hukuk B6liimii’ nde Hukuk Grup Midiirliigi gérevierini tstlenmis olup, 2010°dan
itibaren Deniz Bank A.$.’de Genel Miidir Yardimarsi, Icra Kurulu Uyesi ve Hukuk Bas Miisaviri
olarak gorevini siirdiirmektedir.

Yonetim Kurulu'nda gorevde bulundugu siire: 5 yil

Sn. Mehmet CITIL  (Yénetim Kurulu Uyesi - Genel Miidiir) :

Mehmet Citil, 1987'de istanbul Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi Mimarhk Boliimii’nl,
1988'de ise Istanbul Universitesi Isletme Fakiiltesi, Isletme Iktisad Enstitiisii, Isletmecilik
Intisas Programi’m bitirdi. is hayatina 1988'de interbank Insaat Bolimii’nde baslayan Citil,
Mayis 1997'de Insaat Emlak Grup Miidirii olarak DenizBank ailesine katildi. Mart 2013’te
SPK'dan Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg lisans1 alch. 2009-2013 yllan arasinda mevcut
gorevinin yam sira, bankanin istiraki PUPA A.$.’de Yonetim Kurulu Uyeligi gorevini iistlenen
ve Aralik 2013’te Deniz Gayrimekul Yatinm Ortaklig’ na Genel Miidir olan Citil, Mart 2019’dan
bu yana Yonetim Kurulu Uyeligi gérevini de siirdiiriiyor.

Yonetim Kurulu’nda gérevde bulundugu siire: 3 yil
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Sn. Sinan KAFADAR (Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi) :

1964 yiinda istanbul’da dogdu. 1986 wilinda Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik
Fakiiltesinden mezun oldu. Mimarlik Kariyerine Istanbul’da baslayan Sinan KAFADAR,
calismalanna Londra, Montreal ve Roma’da gesitli mimarlik ofislerinde devam etti. 1990
yiinda ortak olarak Metex Design Group'a katildi. Turizm yapilan tasarnimi ile baglayan
cabismalan yurtici ve yurtdi1 otel projeleri ile siirerken Sinan KAFADAR; alisveris merkezleri,
konut projeleri ve editim yapilan ile ofis binalan konusundaki mimari ve i¢c mimari projeler
iiretmeye devam etmektedir.

Yénetim Kurulu’nda gérevde bulundugu siire: 2 yil
Sn. Dr. Muharrem Faik OZTUNG (Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi) :

1987 yilinda Istanbul Teknik Universitesi isletme Mihendisligi Bsliimii’'nden derece ile mezun
oldu. Ardindan Istanbul Universitesi Para ve Banka Bolimiinde Yiiksek Lisans ve Doktora
egitimlerini tamamladi. 1987-2000 yillan arasinda Kog Holding’te Yetistirme Elamam-Denetim
Uzmam ve Koordinatdr Yardimcisi olarak ¢alisti. 2000 ywlinda Tofas-Fiat Grubu ve Otasan-Ford
Grubu Bolge Pazarlama jirketleri'nin Ko¢ Holding ile bilesmesi projesini yiiriittii. Kog
Holding’e baglh Birmot $iirketi kurulusunu yaparak Genel Miidiir Bag Yardimaisi olarak atandi.
2005 yilina kadar otomotiv sektdriinde hizmet veren Birmot sirketinde ¢alisti. 2005 yilinda
Birmot sirketinden yine Kog Holding biinyesinde yer alan Divan sirketine Genel Miidir
Yardimcis1 olarak sirketin yeniden yapilanmasi siirecini yiiritmek iizere atandi. Yatinm
yapmadan otelcilikte blyiime modeli olusturarak Sirketin bilyiimesini sagladi. Bu sistemle
2005'te 6 olan otel sayis1 10 yil iginde 28'e yiikseldi. Bu siire zarfinda Divan markas: tamtildh,
yurt disina agildr. 2015 yilinda idari gdrevlerinin birakty ve yine aym sirket biinyesinde
Damgmanhk hizmeti vermektedir.

Yonetim Kurulu’nda gorevde bulundugu siire: 2 yil

1.5.2  Sirket’in Bafimsiz Dig Denetim Firmasi:

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

1.5.3  Sirket’in Denetim Komitesi:

Denetim Komitesi, SPK mevzuatinda denetim komitesi igin ongoriilen gérevieri yerine
getirmektedir. Bu kapsamda, sirketimizin Muhasebe sistemi, finansal bilgilerini kamuya
aciklanmas), bagimsiz denetimi ve bagimsiz denetim sirketinin segiminden sorumludur.
Komite, kamuya aciklanacak willik ve ara donem finansal tablolann, ortakligin izledigi
muhasebe ilkelerine, gercege uygunluguna ve dogruluguna iliskin olarak sirketin sorumlu
yoneticileri ve bagimsiz denetgilerin gorislerinin alarak, kendi degerlendirmeleri ile birlikte
Yonetim Kurulu’na bildirir. Komite iki bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesinden olusmustur. Komite
2021 yli igerisinde bes defa toplanmmstir,

Adi Soyad Gorevi
Muharrem Faik OZTUNG Baskan
Sinan KAFADAR Uye
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1.5.4  §irket’in Kurumsal Yonetim Komitesi:

Kurumsal Yonetim Komitesi, $irket’in kurumsal yonetim ilkelerinin uygulamp uygulanmadigim,
uygulanmiyor ise gerekcesini ve bu prensiplere tam olarak uymama dolaysiyla eger varsa
olusan gikar catismalanm tespit eder ve Yonetim Kurulu’na kurumsal yonetim uygulamalanm
iyilestirici tavsiyelerde bulunur ve pay sahipleri ile iligkiler biriminin ¢calismalanm koordine
eder. Yonetim Kurulu'nun yaptlanmasi geregi ayn bir “Aday Gosterme Komitesi” ve “Ucret
Komitesi” olusturamadigindan bu komitelerin gorevleri Kurumsal Yénetim Komitesi tarafindan
yerine getirilmektedir. Komite, baskam bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olan ii¢ Yonetim
Kurulu Uyesi ve Yatinma Hiskileri Boliimii yoneticisinden olusmustur.

Adi Soyadi . Goérevi
Muharrem Faik OZTUNC Baskan
Tanju KAYA Uye
Mehmet AYDOGDU Uye
Yeliz Korashi OZDEMIR Uye

1.5.5  §irket’in Riskin Erken Saptanmasi Komitesi:

Risk Yonetim Komitesi, Jirket’in varhgm, gelismesini ve devamim tehlikeye diisiirebilecek
stratejik, operasyonel, finansal, hukuki ve sair her tirli riskin erken tespiti,
degerlendirilmesi, etki ve olasihklanmn hesaplanmasi, bu risklerin Sirket’in kurumsal risk
alma profiline uygun olarak ydnetilmesi, tespit edilen risklere ilgili gerekli onlemlerin
uygulanmasim koordine eder. Komite, baskam bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olan iki Yonetim
Kurulu Uyesinden olusmustur,

Adi-Soyad Gorevi
Muharrem Faik OZTUNC Baskan
Ali Murat DiZDAR Uye

1.5.6  Ust Diizey Ydneticiter:

Adi Soyach Gorevi

Mehmet CITIL Genel Miidir

Onur KARAHAN Genel Mudiir Yardimais) - Gelistirme, Uygulama ve Satis
Bahar YILMAZ Genel Miidir Yardimais - Mali ve [dari sler

1.5.7  Personel Sayisi:
31 Araltk 2021 tarihi itibanyla ¢absan sayis1 13 kisidir.

1.6 girket Genel Kurulu'nca verilen izin ¢ergevesinde ygnetim orgam iiyelerinin Sirketle kendisi
veya baskas adina yapti islemler ile rekabet yasa§ kapsamindaki faaliyetleri hakkinda bilgiler

Yoktur.
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2. YONETIM ORGANI UYELERI iLE UST DUZEY YONETICILERE SAGLANAN MALI HAXLAR
2.1 Saglanan huzur hakk, iicret, prim, tkramiye, kar pay: gibi mali menfaatlerin toplam tutarlan:
Sirketimizin 25 Mart 2021 tarihli olagan genel kurul toplantisinda alinan karar geregi, Bagimsiz

Yonetim Kurulu Uyelerine bu gorevleri nedeniyle aylik net 3,500 TL huzur hakk ddenmekte,
diger Yonetim Kurulu (yelerine herhangi bir {icret ve huzur hakki 6denmemektedir.

Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Menfaatler 1 Ocak - 31 Arabk 2021
Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 3,310,102 TL
2.2 Verilen tdenekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri ile ayni ve nakdi imkénlar,

sigortalar ve benzeri teminatlann toplam tutarlarnna iliskin bilgiler:

Yonetim Kurulu Uyelerine Genel Kurul’da kararlastinlan huzur hakka disinda; prim, ikramiye vb.
adi altnda mali menfaat saglanmamigtir. Bafimsiz  Yoénetim Kurulu Oyelerinin
iicretlendiritmesinde hisse senedi opsiyonlan veya Sirket'in performansina dayali 6deme plam
uygulanmamaktadir. Yil icerisinde Sirket’in, Yonetim Kurulu iiyelerine bor¢ verme, kredi
kullandirma, lehine kefalet verme vb. islemleri olmamstir,

3. SIRKET’IN ARASTIRMA VE GELISTIRME CALISMALARI

3.1 Arastirma ve gelistirme ¢abiymalan ve sonuglan:
Sirketimiz bir gayrimenkul yatinm ortakligi olmas: sebebiyle AR-GE faaliyeti bulunmamaktadir.

4, SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE iLiSKiN ONEMLI GELISMELER

4.1 Sirket’in ilgili hesap doneminde yapmis oldugu yatinmlara iliskin bilgiler;

girket’in portfoyine dahil olan gayrimenkuller asagidaki swralanmaktadir. Sirket’in elinde
bulundurdugu yatinm amach gayrimenkullerin makul degerleri lisanshi gayrimenkul degerleme
sirketlerince hazirlanan ekspertiz raporlan cergevesinde ve mevcut ekonomik sartlar baz
alinarak belirlenmektedir.

31 Aralik 2021 tarihi itibariyle yatinm amaclh gayrimenkul tutarlan, gerceklestirilen ekspertiz
rapor sonuclanna gore belirlenmistir.

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihlerinde sona eren yillara ait yatinm amagh gayrimenkul bakiyeleri
asagidaki gibidir:

Yattnm amacgh gayrimenkuilsr 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
istanbul Bahgegehir AVM 74,630,000 77,310,000
Ankara — Goksu AVM 48,695,000 47,070,600
Ankara — C Blok I Merkezi {Metrokent Magaza) (*) - 8,245,000
Ankara - A Blok Kres / Ana Okulu (*) - 5,215,600
Karakdy Otel Binasi 75,000,000 67,660,000
Le Chic Bodrum Otel Binasi 171,300,000 150,500,000

369,625,000 386,990,000
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ISTANBUL-BAHCESEHIR AVM

Istanbul ili, Basaksehir llgesi, Hogdere Mahallesi,

e 265 Ada 6 Parselde kayith A1 ve A9 olarak adlandinlan villa tipi 2 adet blok ile D blokta
yer alan 9 ticari linite,

* 268 Ada 1 Parselde kayith G blokta 9, H blokta 7 adet ticari Unite olmak izere,
toplam 27 adet gayrimenkulden olusmaktadr.

30 Aralbik 2021 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 4,390,000 TL olan E
Blok'ta konumlu 1 nolu bagimsiz béliim, 5 Mart 2021 tarihinde 5,400,000 TL (KDV harig) tutara
satilmistir,

30 Aralik 2020 taribli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 9,550,000 TL olan F
Blok’ta konumlu 2,4,11,12,13,14,15,16,19,20,21,23,24 nolu bagimsiz béliimler, 12 Kasim 2021
tarihinde toplam 13,000,000 TL (KDV hari¢) tutara satilmistir.

30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna géire ekspertiz degeri 240,000 TL olan G
Blok’ta konumlu 34 nolu bagimsiz boliim, 03 Aralik 2021 tarihinde 820,000 TL (KDV harig) tutara
satilmistr.

Bu bolim 31 Aralik 2021 tarihi itibanyla, 29 Aralik 2021 tarihli deerleme raporunda belirlenmis
olan 74,630,000 TL (31 Aralik 2020: 77.310.000 TL) olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

ANKARA- GOKSU AVM

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

Bu béliim 31 Aralik 2021 tarihi itibanyla, 28 Aralik 2021 tarihli degerleme raporunda belirlenmis
olan 48,695,000 TL (31 Aralik 2020: 47,070,000 TL) olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

ANKARA - C BLOK i§ MERKEZI (METROKENT KONCEPT MAGAZA)

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

30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 8,245,000 TL olan C
Blok’ta konumlu 26 adet bagimsiz boliim, 30 Aralik 2021 tarihinde 9,750,000 TL (KDV harig) tutara
satilmistir. Bu bélim, 31 Arabk 2021 itibanyla yatinm amagh gayrimenkul portféyiimiizde
bulunmamaktadir. (31 Arabik 2020: 8,245,000 TL)

ANKARA - A BLOK KRES / ANA OKULU

Ankara Ili, Etimesgut llcesi, Eryaman Mahallesi, 2.490 m2 yiiz6lgiimlii, 46480 ada 1 parselde
kayitlh, A Blok Egitim Tesisi niteligindeki bir adet tasinmazdan olusmaktadir.

30 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna goére ekspertiz degeri 5,215,000 TL olan A
Blok'ta konumlu 1 adet bagimsiz bdliim, 30 Aralik 2021 tarihinde 7,250,000 TL (KDV hari¢) tutara
sabilmistir. Bu bélim, 31 Arabk 2021 itibanyla yatinm amac¢h gayrimenkul portfoyiimiizde
bulunmamaktadir. (31 Aralik 2020: 5,215,000 TL)
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KARAKOY BINASI

Istanbul ili, Beyoflu ligesi, 1.694 m2 vyiizélciimlii, 123 pafta, 94 ada, 141 parselde kayith
Kemankes Mahallesi, Giimriik Sokak No:26 Karakéy-istanbul adresinde kayith (tam) arsa payl
komple bina niteligindeki tasginmazlardan olusmaktadir.

Bu bolim 31 Aralik 2021 tarihi itibanyla, 29 Aralik 2021 tarihli degerleme raporunda belirlenmis
olan 75,000,000 TL (31 Aralik 2020: 67,650,000 TL) olarak finansal tablolarda yer almaktadr.

LE CHIC BODRUM OTEL BiNASI

Mugla ili, Bodrum llgesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde, 928 ada 2 no.lu parsel iizerinde
“Otel” niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir.

Bu bolim 31 Aralik 2021 tarihi itibanyla, 28 Aralik 2021 tarihli degerleme raporunda belirlenmis
olan 171,300,000 TL (31 Aralik 2020: 150,500,000 TL) olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

BODRUM _PROJESI

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 ba@imsiz boliimden, rapor tarihi itibariyle 47 adet bagimsiz bélimiin satip
tamamlanmistir.

TARABYA PROJESI

istanbul Ili, Sanyer ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller uzerinde
gelistirilen gayrimenkul projesi kapsaminda, jirket adina tescil edilen gayrimenkullerden
rapor tarihi itibari ile 36 adeti satitrmistir.

31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Tarabya Projesi 276,424,694 423,073,440
Stok deger disOkiogu kargihg: (<) {16,327,332) (55,923 ,440)
Tarabya Projesi 260,007,362 367,150,000
Bodrum Projesi 319,848,538 253,236,624
Toplam 579,945,900 620,386,624
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4.2

4.3

4.4

Deniz GYO - Millk Portfyi
Toplam
] LT ADA PARSEL | Bagimz m2
Balim
btanbod] easukgehie / opdere M Esherelic 2.00m Mahated | —20—|—— 23— T390 AT 02
[ Bahgegehir Toplam | 27 adet | 4825 m2 |
|istanbut] karaksy Binas | 94 [ 141 |1 sdet | 1958 em2 |
lankara |Eraman-Goksu Avm | as1a7 | 1 |46 adet | 10,169 m2 |
[Mugla |Le Chic Bodrum Otel |928-929 |928-2,929-3] 1 adet | 15,148 m2 |
[ ' Genel Toplom | 75 odet | 32140 m2]

$irket’in i¢ kontrol sistemi ve i¢ denetim faaliyetleri hakkinda bilgiler ile yonetim organminin bu
konudaki gorilgii:

girketimiz Kurumsal Yonetim Ilkelerinde yer alan prensiplere uymaktadir. Bu kapsamda i¢ kontrol
sistemi olusturmustur. Bununla birlikte Sirket, iki ilyeden olusan Riskin Erken Saptanmas
Komitesi’ni 05 Nisan 2013 tarihinde kurmustur.

Sirketimizin i¢ kontrol sistemi; Sirket’in faaliyetleri ile bu faaliyetlere iliskin kontrollerin uygunluk,
yeterlilik ve etkinligini incelemek, kontrol etmek, izlemek, degerlendirmek ve sonuglan, ilgili
birimlere raporlamak lizere olusturulmugstur, Olusturulan sistemde risk odakli kontrol anlayis
benimsenmis olup, bu kapsamda sirket faaliyetleriyle biitiinlesik riskleri en aza indirmek ve ortadan
kaldirmak iizere gelistirilmis olan kontroller ve bu kontrollerin yeterlili§i i¢ kontrol faaliyetinin
temelini olusturmaktadir.

Yonetim Kurulu biinyesinde “Denetimden Sorumlu Komite” olusturulmus ve Yénetim Kurulu
tarafindan caliyma esaslan belirlenmistir. 2021 yili icinde DRT Bafimsiz Denetim ve Serbest
Muhasebeci Mali Misavirlik A.S. (Deloitte Touche Tohmatsu Uyesi) tarafindan denetlenmistir.

Sirket’in doffrudan veya dolayh istirakleri ve pay oranlarina iliskin bilgiler:

2021 yili icerisinde yoktur.

Sirket’in iktisap etti§i kendi paylarina iligskin bilgiler:

Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakligh A.$. iliskili taraftan lizerindeki Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa
Payr Karsiig insaat Sozlesmesinde yer alan tiim hak ve yiikiimliiliiklerinin yapilan Devir
Sozlesmesi ile devir alinmasi islemine iliskin olarak s6z konusu islemin SPK'nin 11-23.1 Onemli
Nitelikteki Islemlere Iligkin Ortak Esaslar ve Aynlma Hakk Tebliginde yer alan "Ayrilma Hakkimin
Kullamlmasi” bashkli 9'uncu maddesine gére Islem'in onaylandith 1 Haziran 2018 tarihindeki
Sirket genel kurul toplantisina katilp ve muhalefet serhini toplanti tutanagina isleten pay
sahipleri 763.287 TL nominal paylarim 1 TL nominal degerli her bir pay igin 3,2342 TL aynilma
hakki fiyat1 iizerinden geri alim yapmstir.

Sirket, geri abm yaptig paylann tamamm 01.01.2019 - 31.12.2019 déneminde 3,74 TL ortalama
fiyattan Borsa Istanbul’da satmigtir.
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4.5  Hesap ddnemi icerisinde yapilan 6zel denetime ve kamu denetimine iliskin agiklamalar:

Yoktur.

4.6 yirket faaliyetlerini Gnemli derecede etkileyecek mevzuat degisiklikleri:

Yoktur.

4.7  $irket aleyhine agilan ve sirketin mali durumunu ve faaliyetlerini etkileyebilecek nitelikteki davalar
ve olas) sonuglan hakkinda bilgiler:

DAVA SAYISI
Lehe agilan davalar (Yiirltiilen icra takipleri) 47
Lehe agilan davalar {Kira alacag ve tahliye davalart) 11
Aleyhte davalar (Tasarrufun iptali ve dijer) 10
TOPLAM 68

4.8 Mevzuat hilkiimlerine aykir uygulamalar nedeniyle sirket ve yidnetim orgam iiyeleri hakkinda
uygulanan idari veya adli yaptirimlara fliskin aciklamalar:

Yoktur.

4.9 Yil icerisinde olaganiistii genel kurul toplantisi yapilmigsa, toplantinin tarihi, toplantida alinan
kararlar ve buna iligkin yapilan islemler de dahil olmak iizere olaganiistii genel kurula iliskin
bilgiler:

Yoktur.

4.10 JSirket'in yil icinde yapms olduu bagis ve yardimlar ile sosyal sorumluluk projeleri
¢cercevesinde yapilan harcamalara iligkin bilgiler:

Yoktur.

4.11  $irketler topluluguna bagh bir sirketse; hakim sirketle, hakim sirkete bagh bir sirketle, hakim
sirketin ydnlendirmesiyle onun ya da ona bagh bir sirketin yararina yaptii hukuki islemler ve
gecmis faaliyet yihnda hakim sirketin ya da ona bagh bir sirketin yararina atinan veya
alinmasindan kaginilan tiim diger onlemler:

Yoktur.

4,12 §irketler toplulufuna bagh bir sirketse; 4.10°de bahsedilen hukuki islemin yapildig veya
onlemin alindifi veyahut alinmasindan kagimildi§1 anda kendilerince bilinen hat ve sartlara
gore, her bir hukuki islemde uygun bir karsi edim saglamp saglanmadify ve alinan veya
abnmasindan kagimlan onlemin sirketi zarara ugratip uratmadiéy, sirket zarara ugramissa
bunun denklestirilip denklestirilmedigi:

Yoktur.
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4.13  lliskili taraflarla gerceklestirilen islemler:

sirket ile iliskili taraflar arasindaki islemlerin detaylan asagida agiklanmistir.

iliskili taraflar ile olan Gnemli islemlerin detayi asagrdaki gibidir:

MNakit ve nakit benzerier 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Denizbank Maslak Ticari Subesi vadesiz mevduat hesabi 3,104,364 986,357
Denizbank Maslak Ticari Merkez ve Ozel Bankaciik Subesi
vadeli mevduat hesabt 2,728 693 2,034,580
Denizbank Mastak Ticari Subesi Tahsil Gekieri 2,000,000 876,957
Joptam 7,833,007 3,877,874
1 Ocak - 1 Ocak -
llgklll taraflara denen licret/komisyontar 31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Denizbank A.S. (faiz gideri) 6,874,637 9,450,892
Denizbank A.S. (ortak giderier) 71,640 66,017
Denizbank A.$. (masraf yansitmalari) 43,520 56,504
Denizbank A.$. (teminat mektubu komisyonu Ocreti) 23.460 15,541
Denizbank A_$. (banka komisyonu Ucreti) 40,652 966
Denizbank A S. (I¢ kontrol gideri) 122,487 16,000
Deniz Finansal Kiralama A.S. (kiralama giderten) 466,265 2,211,839
Deniz Yatinm Menkul Kiymeller A.S. 352,790 1,697,190
Intertech Bilgl Islem ve Paz. Tic. A.S. (E-Defler Ocreti) - 3210
Ekspres Bilgl Iglem Ticaret A $. (Masraf Yansitmalari) 1,140,453 -
Toplam 9,135,904 13,558,159
1 Ocak - 10cak -
liigkili taraflardan alinan gelirter 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020
Denizbank A.S. {Faiz gelifer)) 4,896,071 615,702
Denizbank A.S. (Kira gelirteri) 556,228 1,395,931
Ekspres Bilgi Islem ve Ticaret A.S. (Kira gelirleri) 5,653,025 1,650,000
Ekspres Biigi Igler ve Ticaret A S. (Diger
Gelirler) 496,353 -
Toplam 11,601,677 3,681,833
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FINANSAL DURUM

Finansal duruma ve faaliyet sonuglarina iliskin ydnetim orgammn analizi ve
degerlendirmesi, planianan faaliyetlerin gerceklesme derecesi, belirlenen stratejik

hedefler karsisinda sirketin durumu

31 Aralik 2021 ve 2020 tarihleri itibariyle finansal durum tablosu

Bafjiimsiz Bafimsiz

denetimden denetimden

__gecmig gegmis

Dipnot Caridénem  Gegmis ddnem

referanslan 31 Aralik 2021 31 Aralik 2020

Dénen varliklar 620,198,207 628,309,112

Nakit ve nakit benzereri 5 5,833,057 3,001,809
Ticarl alacakiar

- lligkili taraflardan ticari alacakiar 7 6,163,076 -

- liigkili olmayan taraflardan ticar alacaklar 7 4,141,110 2,606,342
Diger alacaklar

- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 17 10,489,709 216

Stoklar 12 579,945,800 620,386,624

Pesin ddenmig giderer 9 2,056,325 2,314,121

Diger donen variklar 10 11,569,030 -

Duran varliklar 386,308,526 425207 417
Dijer alacakiar

- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 1,041 1,041

Yatinm amach gayrimenkuller 1" 369,625,000 355,990,000

Maddi duran variklar 13 6,993,246 6,552 646

Digjer duran varhiklar 10 9,689,239 62,663,730

Toplam varhklar 1,006,506,733 1,063, 516,629
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31 Arabk 2021 ve 2020 tarihleri itibariyle finansal durum tablosu

Bagimsiz Bajimsiz
denestimden denetimden
gecmiy gecmis
Carl dénem Gecmis donem
Dipnot 31 Aralik 31 Arahik
referansian 2021 2020
Kisa vadeli yUkUmldlOokier 284,358,297 584,173,991
Kisa vadeli borglanmalar
- fligkili tarafara borglanmalar 6 19,528,182 176,421,123
- lligkili olmayan taraftara borgianmalar 6 - 113,022 994
Uzun vadeli borglanmalann kisa vadell kisimlan
- ligkilt oimayan tarafiara uzun vadell borglanmalann Kisa vadell
Kisimlari 6 766,889 993,558
Ticarl borglar
- fiigkill tarafiara ticari borglar 8,25 . 98,972,779
- ligkili oimayan tarafara ticari borglar 8 222,150,998 163,713,819
¢-aliganiara sadlanan faydalar kapsaminda borgiar 14 163,123 348,079
Diger borglar
- Ingkili oimayan tarafiara dijer borglar 17 2,044,179 5,306,208
Enelenmis gelirer 9 36,491,289 24,123,726
Kisa vadeli kargtlidar
- Gahgantara saflanan faydalara iligkin kisa vadeli kargiliktar 15 1,957,911 1,200,205
- Dijer kisa vadeli kargihiar 15 1,257,748 71.500
Uzun vadeli yekumiGldkter 2,210,880 97,881,135
Uzun vadell borglanmalar 6 2,026,130 2,089,419
Ticari borglar
- ligkili tarafiara ticari borglar 825 - 93,999,706
Ertelenmis gelirier 9 - 1,528,268
Uzun vadell kargilklar
- Caliganlara sadtanan faydatara iligkin uzun vadeli karstiklar 15 184,450 263,742
Ozkaynaklar 718,937,856 371,461,403
Odenmis sermaye 16 400,000,000 150,000,000
Paylara iligkin primilerfiskontolar 64,942,249 54,692 642
Kardan aynian Kisitianmig yedekler 16 3,181,476 3,181,476
Gegmig yillar karlan 163,834,889 157,106,336
Kar veya zararda yeniden simflandinimayacak birikmis difjer
kapsamh gelirier veya giderier
-Caliganiara safjlanan faydalara iligkin aktiieryal kazang/{kayip)
fonu 4T 414 (47,574)
Net dénem kan 98,131,858 6,528,523
Yoplam kaynakiar 1,006,508,733 _ 1,053,516 529
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Bagimsiz Bagjimsiz
denetimden denetimden
gecmig gecmis
Dipnot 10cek - 1 Ocak -
referanslan 31 Arahk 2021 31 Arahk 2020
Kar veya zarar kismi
Hasilat 18 466,609,988 366,808,714
Satiglann maliyeti (-) 18 (338,189,240) (296,518,984)
Briit kar 128,420,748 70,289,730
Pazarlama satig dagitim gidereri (-) 19 (4,925,556) {259,420)
Genel yonetim giderleri (-) 20 {13,176,852) (9,518,593)
Esas faaliyetlerden dijer gelider 21 63,871,874 4,227,033
Esas faaliyetlerden diger giderleri (-) 21 {12,001,923) (56,044,154)
Esas faaliyet kari 162,168,291 8.694,596
Finansal gelirler 22 15,476,368 3,475,443
Finansal giderler {-) 22 {79,532,801) (5,641,516)
Vergi 6ncesi kar 98,131,858 6,528,523
Vergi gelirl/ (gideri), net - N
Donem kan 98,131,558 6,528,523
Pay bagina kazang 24 0.2839 0.0755
Diger kapsami gelir/(gider)
Kar veya zararda yeniden siniflandiridmayacaklar
Tammlanmig fayda planlan yeniden algietm
kazanglan / (kayiplan) 16 94,988 16,382

Toplam kapsamh gelir 98,226,846 6,544,905
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5.2

5.3

5.4

5.5

Gegmis yillarla kargilastirmal olarak sirketin yil icindeki satiglan, verimliligi, gelir olusturma
kapasitesi, karhh@ ve bor¢/6z kaynak oram ile sirket faaliyetlerinin sonuclari hakkinda fikir

verecek diger hususlara iligkin bilgiler ve ileriye doniik beklentiler:

Bilango Ozet Verileri

31 Arahk 2021

31 Aralik 2020

Toplam Varliklar

1,006,506,733 TL

1,053,516,529 TL

Ozkaynaklar

719,937,856 TL

371,461,403 TL

Toplam Finansal Borg

22,319,211 TL

292,527,094 T

Toplam Finansal Borg / Aktif Toplam

2.21%

27.77 %

Gelir Tablosu Ozet Verileri

31 Aralik 2021

31 Arahk 2020

Hasilat 466,609,988 366,808,714
Satislanin Maliyeti (338,189,240) (296,518,984)
Faaliyet Kan 162,188,291 8,694,596
Donem Kan 98,131,858 6,528,523
Briit Kar / Satislar (%) 27.52% 19.16%
Net Kar/ Ozkaynaklar (%) 13.63% 1.76%

irket’in sermayesinin karsiliksiz kalip kalmadigina veya borca batik olup olmadifina iliskin
tespit ve ydnetim organi degerlendirmeleri:

yirket’in sermayesinin karsiliksiz kalma durumu veya borca batik olma durumu mevcut degildir.

Varsa sirketin finansal yapisim iyilestirmek icin alinmas diisiiniilen onlemler:

Yoktur.

Kar pay1 dagitim politikasina iliskin bilgiler ve kir dagitim yapilmayacaksa gerekgesi ile
dagitilmayan kdrin nasil kullamlacagina iliskin dneri Kar Dajitimina Konu Edilebilecek
Kaynaklar:

Yonetim Kurulumuzun 07/03/2012 tarih 2012/03 sayili karan ile belirlenen ve 13 Nisan 2012 tarihinde
yapilan Genel Kurul’un bilgisine sunulan mevcut “2012 yih ve izleyen yillara iliskin Kar Dagitim
Politikasi”min, Sirket’in menkul kiymet yatinm ortaklig: statiisiinden gayrimenkul yatinm ortakligina
doniismesi nedeniyle ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I1-19.1 sayily “Kar Payr Tebligi’ne uyum saglamak
amaciyla ekli sekilde tadil edilmesine karar vermis ve 27 Mart 2014 tarihinde Genel Kurul’un
toplantisinda onaylanmstir,
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’NiN KAR DAGITIM POLITIKASI

Yonetim Kurulunun kar dagitim teklifi, Genel Kurul'da gériisiilir ve kinn dagitilip dagitilmayacag,
ne sekilde ve ne zaman dagitilacagh Genel Kurul Toplantisinda karara baglamir.

Turk Ticaret Kanunu hiikiimleri, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Vergi Mevzuati ve ilgili mevzuat
diizenlemeleri ile $irket Esas Sozlegsmesinin kar dagitim ve ilgili maddeleri ¢ergevesinde olusmasi
halinde $irket dag@itilabilir net kanndan Sermaye Piyasasi Kurulunca saptanan oran ve miktarda
birinci temetti dagitilmasi esas alinir.

Yonetim Kurulu, Genel Kurul'un onayina sunaca@ kiar dagitim tekliflerinde,
« Sirketin karlihk durumunu,
« Sirketin sermaye yapisi
« Pay sahiplerimizin beklentileri,
« Sirketin biiyiime hedefi,
+ Sirketin piyasa degeri,
+ Ulusal ve uluslararas1 ekonomik sartlar ve finansal piyasalann durumu,

arasindaki hassas dengenin bozulmamasim dikkate almak suretiyle, olusmasi halinde Sirket
dagitilabilir net kanm, nakit kar pay! ve/veya bedelsiz hisse senedi ve/veya yedeklere ayrnlmas
seklinde dagtilmasim Genel Kurula teklif edilmesi esasina dayali bir “Kar Dagtim Politikas1”
benimsemistir.

Kar dagitiminda imtiyaz bulunmamakta olup, kar dagitim islemleri mevzuatta belirtilen yasal
siireler icerisinde gerceklestirilir,

Kar payl avans) dagitimi hususuna Sirket Esas Sézlesmesinde yer verilmis olup, konuya iliskin
sermaye piyasas! dizenlemeleri cercevesinde ortaklara kar pay avansi dagitilabilir.

Sirket’in 25 Mart 2021 tarihinde gergeklestirilen Olagan Genel Kurul'unda;

sirket’in 1 Ocak 2020 - 31 Aralik 2020 donemine ait, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 11-14.1 sayil
teblig hiikiimlerine uygun hazirlanan bagimsiz denetimden gecmis finansal tablolannda 6,528,523
TL kar olusmus, aynca Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gore tutulan yasal kayitlara gére 4,148,876
TL donem kan da olustur. Gecmis donemlerde yasal kayitlarda bulunan “Gegmis Yillar Zararlan”
hesabindan dolay: kar dagitim yapilmamasina karar verilmistir,

6. RiSKLER VE YONETiIM ORGANININ DEGERLENDIRMESI

6.1 Varsa sirketin ongdriilen risklere karg1 uygulayacag risk yonetimi politikasina iliskin bilgiler

girketimizin faaliyet konusu Gayrimenkul portfdy isletmeciligi olup, faaliyeti geredi
gayrimenkullerden, menkul kiymetlerden ve nakitten olusacak olan portféyii itibariyle piyasa ve
likidite riskine maruz kalmaktadir. Sirket, finansal performansi iizerindeki potansiyel olumsuz
etkilerinin minimize edilmesi tizerine odaklanmaktadir.

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

Likidite riski, Sirket'in net fonlama yikimliiliiklerini yerine getirememe durumunu ifade eder.

sirket, olas: yiikiimliiliikklerini yerine getirmek igin yeterli tutarda nakit ve benzeri fon kaynagim
bulundurmak suretiyle bu riskini yonetmektedir.
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6.2 Olusturulmussa riskin erken saptanmasi ve ydnetimi komitesinin ¢caliymalarina ve raporlarina
fliskin bilgiler:

sirket’in varligim, gelismesini ve devamini tehlikeye dusirebilecek risklerin erken teshisi, tespit
edilen risklerle ilgili gerekli 6nlemlerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla calismalar
yapmak maksadiyla 05/04/2013 tarihli Yénetim Kurulu karan ile “Riskin Erken Saptanmas
Komitesi” olusturulmustur.

6102 say1h Tirk Ticaret Kanunu'nun ("TTK") 378. ile Sermaye Piyasas' Kurulu Kurumsal Yonetim
ilkeleri‘nin 4.5.12 maddesine gore olusturulan komitemiz, Sirket’in finansal, ticari ve
operasyonel risklerinin gozden gecirilmesi ile Sirket’in kurumsal risk calismalanmin takibi ve
raporlanmas) yiikimlidiir. Komite, TTK 378/2. maddesi geregi 31 Aralik 2021 tarihi itibariyle iki
ayda bir olmak iizere toplam alt) raporunu Yonetim Kurulu Baskanbigi’'na sunmustur.

6.3 Satislar, verimlilik, gelir yaratma kapasitesi, karhhk, bor¢/oz kaynak orani ve benzeri
konularda ileriye donlik riskler:

Sirket, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyle net kar rakarm ile Sirket portfoyi’niin riski minimumda
tutulacak sekilde yonetilmektedir.

7. DIGER HUSUSLAR

7.1 Kurumsal Yonetim llkelerinin Uygulanmasina Ydnelik Meydana Gelen Degisiklikler:

Sermaye Piyasas) Kurulu’nun 3 Ocak 2014 Tarihli Resmi Gazetede yayinlanarak yurirliige giren |-
17.1 Sayih Kurumsal Yonetim Tebligi’nin Kurumsal Yénetim ilkelerine Uyum Raporlan baslikl
8.maddesi uyannca bu donemde herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir,

7.2 Faaliyet yihmin sona ermesinden sonra girkette meydana gelen ve ortaklarin, alacakhlarnn
ve diger ilgili kisi ve kuruluglarin haklarim etkileyebilecek nitelikteki 6zel Gnem tasiyan
olaylara iliskin agiklamalar:

Yoktur.

7.3  Baghhk Raporu:

irketimizin ana orta@ Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. ve grup sirketleri ile diger iliskili
taraflarla yapmis oldugu islemler ticari faaliyetleri kapsamminda yiiriitiilen olagan islemler olup,
taraf oldugumuz islemler agirlikl olarak;

» Ticari faaliyetlerin siirdiiriilmesi kapsaminda iliskin olarak alinan aracilik hizmetleri,
+ Diger mal ve hizmet alimlar,
« Ticari faaliyetler kapsarminda verilen hizmetlerdir.

Sirketimizin raporlama donemi sonu itibanyla, finansal borcu bulunmamaktadir. Bu kapsamda
sirketimizin 2021 yli icerisinde, iligkili taraflan ile yapmyg oldugu islemler hakkinda daha detayli
agiklamalara faaliyet raporumuzun igeriginde bulunan finansal tablolara iliskin 4.13 no.lu
“ltigkili Taraf Agiklamalan” baglikli dipnotta da yer verilmistir.
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1 Temmuz 2012 tarihinde yiiriirliide giren 6102 saylt Tiirk Ticaret Kanunu’nun 199. Maddesi
kapsaminda hazirlanan Baglr Sirket Raporu’nun sonu¢ béliimiinde;

“Sonug olarak, 6102 Sayih Tiirk Ticaret Kanunu’nun “Sirketler Toplulugu” hakkinda hiikiimleri
uyarinca, jirketimiz Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S.'nin bir istiraki olup, bu hakim sirketle
ve Deniz Finansal Hizmetler Grubu sirketleri ile ticari iliskilerimiz mevcuttur. Ancak, hakim
sirketle, hakim sirketin ydnlendirilmesiyle onun ya da ona bagl bir sirketin yararnna yapilan
islemler g6z dniine alindiginda, 2021 yilinda hakim sirketle ve hakim sirkete bagh sirketlerle
yaptig1 islemlerde emsallerine aykin olarak bu sirketler yararina bir islem yapilmad@) sonucuna
ulaginmstir. Dolayisiyla Sirketin, Tirk Ticaret Kanunu’nun 199’uncu maddesi kapsaminda hékim
sirketle veya hakim sirkete bagli sirketlerle yaptig islemlerte ilgili aldi§i bir dnlem veya zarar
denklestirmesi de bulunmamaktadir.” denilmektedir.

7.4 Kurumsal Yonetim ilkeleri’ne Uyum Beyam:

Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 2021 yib déneminde, Seri: II- 17.1 sayili “Kurumsal
Yonetim Tebligi” ekinde yer alan Kurumsal Yénetim Ilkelerinden uygulanmasi zorunlu olan tim
ilkelere uymaktadir.Kurumsal Yonetim Uyum Raporu 14 Subat 2022 tarihinde KAP’ta
yayinlanmistir.

7.5 Ek Dipnot : Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontrolii

virket, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyle, 13 Eyliil 2013 tarih ve 28676 sayii Resmi Gazete'de
yayinlanan Seri il, 14.1 no'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya ligkin Esaslar
Tebligi’'nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolanmn dipnotlanna “Ek Dipnot: Portfoy
Simrlamalanina Uyumun Kontroli”  baghkh ayn bir dipnot maddesi eklemistir. S6z konusu
dipnotta yer verilen bilgiler SPK'mn Seri:ll, 14.1 no'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi’nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolardan turetilmis 6zet
bilgiler niteligindedir ve SPK’mn Seri: 1ll, No:48.1, “Gayrimenku! Yatinm Ortakliklarina Iliskin
Tebligi’'nin  portféy simirlamalarina  uyumun  kontroliine iliskin  hiikimleri cevresinde
hazirlanmigtir,
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Konsolide olmayan (bireysel) finansal ligili dizenleme | 31 Arahk 2021 | 31 Aralik 2020
tablo ana hesap kalemleri
A | Para ve sermaye piyasasi araclarn 111-48.1.Md. 24/(b) 5,833,057 3,001,809
B | Gayrimenkulter, gayrimenkule dayal 111-48.1.Md. 24/(a) 949,570,900 976,376,624
projeler, gayrimenkule dayali haklar
C | Istirakler 111-48.1.Md. 24/(b) - -
lligkili taraflardan alacaklar (ticari olmayan) 11-48.1.Md. 23/(f) - -
_Diger varliklar 51,102,776 74,138,096
D | Toplam varliklar (Aktif toplami) N-48.1.Md. 3/(p) | 1,006,506,733 | 1,053,516,529
E | Finansal borclar 111-48.1.Md. 31 22,319,211 289,692,507
F | Diger finansal yGkamiilokier Hi-48.1.Md. 31 - -
G | Finansal kiralama borglan 1-48.1.Md. 31 - -
H [ ligkili taraflara borglar (ticari ofmayan) 111-48.1.Md. 23/(F) - -
|| Ozkaynaklar -48.1.Md. 31 719,937,856 371,461,404
Diger kaynaklar 264,249 666 392,362,617
D | Toplam kaynaklar ll-48.1.Md. 3{{p) | 1,006,506,733 | 1,053,516,529
Konsolide olmayan (bireysel) ligili ddzenleme | 31 Arahik 2021 | 31 Aralik 2020
diger finansal bilgiler
A1 | Para ve sermaye piyasas! araglannin 3 1-48.1.Md. 24/(b) - -
yillik gayrimenkul ddemeleri igin tutufan
kismi
A2 | Ddviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat/ 11-48.1.Md. 24/(b) 5,832,325 3,000,917
Ozel cari katilma hesabi ve TL cinsinden
vade!i mevduat/ katiima hesabi
A3 | Yabanci sermaye piyasasi araclar 111-48.1.Md. 24/(d) - -
B1 | Yabanci gayrimenkul, gayrimenkule dayah | 111-48.1.Md. 24/(d) - -
projeler, gayrimenkule dayali haklar
B2 | Atil tutulan arsa / araziler 111-48.1.Md. 24/{c) - -
C1 [ Yabanc iglirakler 11-48.1.Md. 24/(d) - -
C2 | Isletmeci sirkete igtirak 111-48.1Md.28/1(a) - -
J | Gayrimandi krediler 11-48.1.Md. 31 14,425,182 3,125,000
K | Uzerinde proje gelistirilecek matkiyeti 11-48.1Md.22/(e) - -
girkete ait olmayan ipotekli arsalarin ipotek
bedelleri
L | Tek bir girkette para ve sermaye piyasasi 1-48.1Md.22/(1) 5,833,057 3,001,809
araclan yatinmlannin toptami
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Portféy simirlamalan ligili duzenleme | 31 Aralik 2021 | 31 Aralik 2020 | Asgari/
Azami

Oran

1 | Uzerinde proje geligtirilecek 111-48.1Md.22/(e) 0% 0% < %10

mulkiveti ortaklija ait olmayan
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri

2 | Gayrimenkuller, gayrimenkule 11-48.1.Md. 24/ 94% 93% 2 %51
dayal projeler, gayrimenkule (a).(b)
dayal haklar

3 | Para ve sermays piyasasl 11-48.1.Md. 24/(b) 1% 0% < %49
araclari ile istirakler

4 | Yabanci gayrimenkul, 111-48.1.Md. 24/(d) 0% 0% s %49

gayrimenkule dayal projeler,
gayrimenkule dayal haklar,
igtirakler, sermaye piyasasi

araclari
5 | All tutulan arsa / araziler 111-48.1.Md. 24/(c) 0% 0% < %20
6 | Isletmeci sirkete igtirak 11-48.1Md.28/1(a) 0% 0% < %10
7 | Borclanma sinir ill-48.1.Md. 31 5% 79% S %500
8 | Ddviz cinsinden vadeli-vadesiz 1l-48.1.Md. 24/(b) 1% 0% < %10
mevduat/ 8zel cari katiima
hesabi ve TL cinsinden vadeli
mevdual/ katilma hesabi
9 | Tek bir girkette para ve sermaye H1-48.1Md.22/(1) 1% 0% < %10
piyasasi araglar yatnmlaninin
toplami
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