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BAGIMSIZ DENETGi RAPORU
Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: Anonim Sirketi Yénetim Kurulu’na
A)  Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimi
1) Goriis

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (“Sirket”) ile bagh ortakliginin (“Grup”) 31 Aralik
2017 tarihli finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait; konsolide kar veya
zarar ve diger kapsamli gelir tablosu, konsolide 6zkaynak degisim tablosu ve konsolide nakit akis
tablosu ile 6nemli muhasebe politikalarinin 6zeti de dahil olmak uzere finansal tablo dipnotlarindan
olugan konsolide finansal tablolarini denetlemis bulunuyoruz.

Gorugtimuze gére ilisikteki konsolide finansal tablolar, Grup'un 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla konsolide
finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait konsolide finansal performansini ve
konsolide nakit akislarin, Turkiye Muhasebe Standartlarina (TMS'lere) uygun olarak tum énemli
yonleriyle gergege uygun bir bicimde sunmaktadir.

2) Goriisiin Dayanag

Yaptigimiz bagimsiz denetim, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim
standartlarina ve Kamu Gézetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (KGK) tarafindan
yayimlanan Tirkiye Denetim Standartlarinin bir pargasi olan Bagimsiz Denetim Standartlarina
(BDS’lere) uygun olarak yuratalmustar. Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun
Bagimsiz Denetginin Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine lliskin Sorumlulukian
boluminde ayrintili bir sekilde aciklanmistir. KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetciler igin Etik
Kurallar (Etik Kurallar) ile konsolide finansal tablolarin bagimsiz denetimiyle ilgili mevzuatta yer alan
etik huktmlere uygun olarak Grup'tan bagimsiz oldugumuzu beyan ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat
kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine getirilmistir. Bagimsiz denetim
sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, géristimiizin olusturulmasi igin yeterli ve
uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.

3) Kilit Denetim Konularn

Kilit denetim konulari, mesleki muhakememize gore cari déneme ait konsolide finansal tablolarin
bagimsiz denetiminde en ¢ok énem arz eden konulardir. Kilit denetim konular, bir batin olarak
konsolide finansal tablolarin bagimsiz denetimi cercevesinde ve konsolide finansal tablolara iliskin
gorugtimtzun olusturulmasinda ele alinmig olup, bu konular hakkinda ayri bir gorus bildirmiyoruz.
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Kilit Denetim Konusu Kilit denetim konusunun denetimde nasil ele
alindigi

Yatinm amagh gayrimenkullerin degerlemesi
ve aciklanan énemli bilgiler

Dipnot 2 ve 29'da aciklandigr tizere Grup, ilk Tarafimizca, yénetim tarafindan atanan
muhasebelestirme sonrasinda yatirim amagli gayrimenkul degerleme uzmanlarinin, ehliyetleri,
gayrimenkullerini gercege uygun deger yontemi | yetkinlikleri ve tarafsizliklari degerlendirilmistir.
ile degerlemektedir. 31 Aralik 2017 tarihi itibari
ile konsolide finansal tablolarda gosterilen Yaptigimiz denetimde, yatinm amagli
171.466.675 TL degerindeki yatirim amagli gayrimenkullere ait degerleme raporlarinda
gayrimenkullerin gergege uygun degeri bagimsiz degerleme uzmanlarinca kullanilan degerleme
degerleme sirketleri tarafindan belirlenmis olup, | metotlarinin uyguniugu degerlendirilmistir.

detaylar 11 no’lu notta aciklanmistir. Yatirm Degerleme raporlarinda bagimsiz bolumler igin
amagli gayrimenkullerin Grup'un toplam degerleme uzmanlarinca takdir edilen degerlerin
varliklarinin 6nemli bir bslumani olusturmasi ve | dipnot 11’da aciklanan tutarlara mutabakati
uygulanan degerleme metotlarinin 6nemli kontrol edilmistir. Ayrica, degerleme

tahmin ve varsayimlar icermesi sebebi ile, raporlarinda kullanilan kira gelirleri, kira

yatirnim amaglh gayrimenkullerin degerlemesi s6zlesmelerinin siresi, doluluk oranlari ve
tarafimizca bir kilit denetim konusu olarak y6netim giderleri gibi girdilerin mutabakat
degerlendirilmektedir. tarafimizca kontrol edilmistir.

Uyguladigimiz denetim prosedrleri arasinda,
degerleme uzmanlarinin degerlemelerinde
kullandiklari varsayimiarin (reel iskonto orani,
piyasa kiralari ve tahmini doluluk oranlarin
iceren) karsisinda piyasa verilerinin tetkiki
bulunmaktadir. Bu degerlendirme igin bagli
bulundugumuz denetim agina dahil bir baska
sirketin degerleme uzmanlan calismalara dahil
edilmistir.

Degerleme raporlarinda kullanilan ust seviye
muhakemelerin ve bununla birlikte alternatif
tahminlerin ve degerleme metotlarinin varligi
dolayisi ile, de§erleme uzmanlarinca takdir
edilen degerin kabul edilebilir bir aralikta olup
olmadigi tarafimizca degerlendirilmistir.

Ayrica, konsolide finansal tablolarda ve
aciklayici dipnotlarda yer alan bilgilerin
uygunlugu, agiklanan bilgilerin finansal tablo
okuyuculari igin 6nemi dikkate alinip tarafimizca

sorgulanmistir.

(2)
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4)  Yénetimin ve Ust Yénetimden Sorumlu Olanlarin Konsolide Finansal Tablolara iligkin
Sorumlulukian

Grup y6netimi; konsolide finansal tablolarin TMS’lere uygun olarak hazirlanmasindan, gercege uygun
bir bigimde sunumundan ve hata veya hile kaynakii nemli yanhghk icermeyecek sekilde hazirlanmasi
icin gerekli gérdugii i¢ kontrolden sorumludur.

Konsolide finansal tablolart hazirlarken yonetim; Grup'un strekliligini devam ettirme kabiliyetinin
degerlendirilmesinden, gerektiginde streklilikle ilgili hususlan agiklamaktan ve Grup'u tasfiye etme ya
da ticari faaliyeti sona erdirme niyeti ya da mecburiyeti bulunmadig: surece isletmenin strekiligi
esasini kullanmaktan sorumiudur.

Ust yénetimden sorumlu olanlar, Grup’un finansal raporlama stirecinin gézetiminden sorumludur.

5) Bagimsiz Denet¢inin Konsolide Finansal Tablolarin Bagimsiz Denetimine iligkin
Sorumluluklan

Bir bagimsiz denetimde, biz bagimsiz denetcilerin sorumluluklari sunlardir;

Amacimiz, bir buttn olarak konsolide finansal tablolarin hata veya hile kaynakli 6nemli yanlislik icerip
icermedigine iligkin makul glivence elde etmek ve gorGsimuza iceren bir bagimsiz denetgi raporu
duzenlemektir. BDS'lere ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina
uygun olarak yaratulen bir bagimsiz denetim sonucunda verilen makul guvence; yuksek bir giivence
seviyesidir ancak, var olan énemli bir yanhshgin her zaman tespit edilecegini garanti etmez.
Yanliglklar hata veya hile kaynakli olabilir. Yanhghklarin, tek basina veya toplu olarak, finansal tablo
kullanicilarinin bu konsolide tablolara istinaden alacaklar ekonomik kararlari etkilemesi makul élgude
bekleniyorsa bu yanlisliklar 6nemli olarak kabul edilir.

BDS’lere ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan bagimsiz denetim standartlarina uygun olarak
yUritulen bagimsiz denetimin geregi olarak, bagimsiz denetim boyunca mesleki muhakememizi
kullanmakta ve mesieki stupheciligimizi strdturmekteyiz. Tarafimizca ayrica:

- Konsolide finansal tablolardaki hata veya hile kaynakl “6nemli yanlighk” riskleri belirlenmekte ve
degerlendiriimekte; bu risklere karsilik veren denetim prosedurleri tasarlanmakta ve
uygulanmakta ve gériusimuze dayanak teskil edecek yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. (Hile; muvazaa, sahtekarlik, kasitl ihmal, gercede aykirl beyan veya i¢ kontrol
ihtali fiillerini icerebildiginden, hile kaynakl dnemli bir yanligligi tespit edememe riski, hata
kaynakl 6nemli bir yanlishg tespit edememe riskinden yuksektir.)

- Grup'un i¢ kontroliintin etkinligine iligkin bir gorus bildirmek amaciyla degil ama duruma uygun
denetim prosedurlerini tasarlamak amaciyla denetimle ilgili ic kontrol degerlendirilmektedir.

- Yonetim tarafindan kullanilan muhasebe politikalarinin uygunlugu ile yapilan muhasebe
tahminlerinin ve ilgili agiklamalarin makul olup olmadi§! degerlendiriimektedir.

- Elde edilen denetim kanitlarina dayanarak, Grup'un surekliligini devam ettirme kabiliyetine
iligkin ciddi siiphe olusturabilecek olay veya sartlarla ilgili Gnemli bir belirsiziigin mevcut olup
olmadidi hakkinda ve yénetimin isletmenin strekliligi esasini kullanmasinin uygunlugu hakkinda
sonuca variimaktadir. Onemli bir belirsizligin meveut oldugu sonucuna varmamiz halinde,
raporumuzda, konsolide finansal tablotardaki ilgili agiklamalara dikkat ¢ekmemiz ya da bu
agiklamalarin yetersiz olmasi durumunda olumlu gorus disinda bir gériis vermemiz
gerekmektedir. Vardigimiz sonuglar, bagimsiz denetgi raporu tarihine kadar elde edilen denetim
kanitlarina dayanmaktadir. Bununia birlikte, gelecekteki olay veya sartlar Grup'un strekliligini
sona erdirebilir.

- Konsolide finansal tablolarin, agiklamalar dahil olmak Uzere, genel sunumu, yapisi ve icerigi ile
bu tablolarin, temelini olusturan islem ve olaylan gergege uygun sunumu saglayacak sekilde
yansitip yansitmadigr degerlendiriimektedir.
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- Konsolide finansal tablolar hakkinda gorls vermek amaciyla, grup icerisindeki igletmelere veya
faaliyet bolumlerine iliskin finansal bilgiler hakkinda yeterli ve uygun denetim kaniti elde
edilmektedir. Grup denetiminin yénlendirilmesinden, gézetiminden ve ylrattilmesinden
sorumluyuz. Verdigimiz denetim gortstnden de tek basimiza sorumluyuz.

Diger hususlarin yani sira, denetim sirasinda tespit ettigimiz 6nemli i¢ kontrol eksiklikleri dahil olmak
Uzere, bagimsiz denetimin planlanan kapsami ve zamanlamasi ile nemli denetim bulgularini st
yénetimden sorumlu olanlara bildirmekteyiz.

Bagimsizliga iligkin etik hikamlere uygunluk sagladigimizi tist yénetimden sorumiu olanlara bildirmig
bulunmaktayiz. Ayrica bagimsizlik tzerinde etkisi oldugu dusunulebilecek tiim iligkiler ve diger
hususlar ile varsa, ilgili 5nlemleri st yénetimden sorumlu olanlara iletmis bulunmaktayiz.

Ust yénetimden sorumlu olanlara bildirilen konular arasindan, cari déneme ait konsolide finansal
tablolarin bagimsiz denetiminde en ¢ok 6nem arz eden konular yani kilit denetim konularini
belirlemekteyiz. Mevzuatin konunun kamuya agiklanmasina izin vermedigi durumlarda veya konuyu
kamuya agiklamanin doguracagi olumsuz sonuglarin, kamuya aciklamanin doguracagi kamu yararini
asacaginin makul sekilde beklendigi oldukga istisnai durumlarda, ilgili hususun ba§imsiz denetci
raporumuzda bildirilmemesine karar verebiliriz.

B) Mevzuattan Kaynaklanan Diger Yiikiimliiliikler

1) 6102 sayil Turk Ticaret Kanunu'nun (“TTK") 398'inci maddesinin dérdunci fikrasi uyarinca
dizenlenen Riskin Erken Saptanmasi Sistemi ve Komitesi Hakkinda Denetci Raporu 2 Subat
2018 tarihinde Sirket'in Yénetim Kurulu'na sunulmustur.

2) TTK'nin 402'nci maddesinin dérdinci fikrasi uyarinca Sirketin 1 Ocak — 31 Aralik 2017 hesap
déneminde defter tutma diizeninin, finansal tablolarin, kanun ile Sirket esas sézlesmesinin
finansal raporlamaya iliskin hukiimlerine uygun olmadigina dair nemli bir hususa
rastlanmamustir.

3)  TTK'nin 402'nci maddesinin dérdiinci fikrasi uyarinca Yénetim Kurulu tarafimiza denetim
kapsaminda istenen aciklamalari yapmis ve talep edilen belgeleri vermistir.

Bu bagimsiz denetimi yuratap sonuglandiran sorumlu denetci Yasar Bivas'dir.

Mali Musavirlik Anonim Sirketi

2 Subat 2018
Istanbul, Tarkiye

(4)
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyle
konsolide finansal durum tablosu (bilanco)
(Para birimi - Aksi belirtilmedikge Turk Lirasi (TL))

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot Cari donem Geg¢misg dénem
referanslari 31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Doénen varliklar 18.279.772 5.338.654
Nakit ve nakit benzerleri 6 16.401.225 3.412.006
Ticari alacaklar
- lliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 9 534.269 1.820.166
Diger alacaklar
- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 9 - 2.502
Pesin 6denmis giderler 10 1.344.278 103.980
Duran varliklar 231.681.287 192.934.123
Diger alacaklar
- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 1.045 1.041
Yatinm amagli gayrimenkuller 11 171.466.975 164.527.000
Stoklar 12 33.912.499 -
Finansal yatirimlar 7 - -
Maddi duran varlklar 13 116.663 202.124
Maddi olmayan duran varliklar 14 15 20.319
Diger duran varliklar 17 26.184.090 28.183.639
Toplam varliklar 249.961.059 198.272.777
Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmis gecmis
Dipnot Cari donem Gegmis dénem
Referanslari 31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Kisa vadeli yokumlulukler 13.163.278 934.998
Ticari borglar
- lligkili olmayan taraflara ticari borglar 9 641.008 65.198
Finansal Borglar
- lligkili taraflara finansal borclar 8 5.359.141 -
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borclar 15 579.107 266.258
Ertelenmis Gelirler 10 875.059 27.923
Diger kisa vadeli karsiliklar 16 195.301 126.258
Diger borglar
- lligkili olmayan taraflara diger borglar 9 5.513.662 449.361
Uzun vadeli yukamlalukler 23.860.973 188.813
Diger borglar
- lligkili olmayan taraflara diger borclar 9 23.646.011 -
Uzun vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar 16 214.962 188.813
Ozkaynaklar 212.936.808 197.148.966
Odenmis sermaye 18 50.000.000 50.000.000
Paylara iliskin primler/iskontolar 54.235.559 54.235.559
Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler 18 3.181.476 3.181.476
Ortak kontrole tabi igletmeleri iceren birlegsmelerin etkisi 3,18 52.568.417 52.568.417
Gecgmis yillar karlari 37.163.514 24.829.003
Net dénem kari/(zarari) 15.787.842 12.334.511
Toplam kaynaklar 249.961.059 198.272.777

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir parcasidir.

®)



Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihlerinde sona eren hesap donemine ait
konsolide kar veya zarar ve diger kapsamli gelir gider tablosu
(Para birimi - Aksi belirtilmedikge Turk Lirasi (TL))

Bagimsiz Bagimsiz

Denetimden Denetimden

ge¢mis gecmis

Dipnot 1 Ocak— 1 Ocak—

referanslari

31 Aralik 2017

31 Aralik 2016

Kar veya zarar kismi

Hasilat 19 13.934.139 11.847.828
Satiglarin maliyeti (-) 19 (3.346.209) (2.580.294)
Brit (Zarar)/ Kar 10.587.930 9.267.534
Genel yonetim giderleri (-) 20,21 (4.605.380) (4.015.813)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 22 1.111.945 196.838
Esas faaliyetlerden diger giderleri (-) 22 (11.771) (2.776)
Esas faaliyet zarari/(karr) 7.082.724 5.445.783
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 24 6.539.975 6.846.300
Finansal gider dncesi faaliyet kari/(zarar) 13.622.699 12.292.083
Finansal gelirler 23 2.411.738 292.172
Finansal giderler (-) 23 (246.595) (249.744)
Sardirulen faaliyetler vergi 6ncesi kari/(zararr) 15.787.842 12.334.511
Suardirulen faaliyetler vergi geliri/(gideri) - -
Sirdirilen faaliyetler dénem Kkari/(zarari) 15.787.842 12.334.511
Pay basina kazanc/(kayip) 26 0,31576 0,24669
Diger kapsamli gelir/(gider) - B
Toplam kapsamli gelir/(gider) 15.787.842 12.334.511

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir parcasidir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi

31 Aralik 2017 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

konsolide 6zkaynak degisim tablosu

AS.

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

Ortak kontrole tabi

Kardan ayrilan

Dipnot Odenmis  Geri alinmig Paylara iligkin igletmeleri iceren kisitlanmig Gecgmis yillar Net dénem .

referansi sermaye paylar primler/iskontolar birlesmelerin etkisi yedekler karlari zarari / (karn) Ozkaynaklar
1 Ocak 2016 bakiyeleri 18 50.000.000 - 54.235.559 52.568.417 3.181.476 14.535.626 10.293.377 184.814.455
Gecmis yillar karinin transferi - - - - - 10.293.377 (10.293.377) -
Diger kapsamli gelir - - - - - - - -
Toplam kapsaml gelir - - - - - - 12.334.511 12.334.511
31 Aralik 2016 bakiyeleri 18 50.000.000 - 54.235.559 52.568.417 3.181.476 24.829.003 12.334.511 197.148.966
1 Ocak 2017 bakiyeleri 18 50.000.000 - 54.235.559 52.568.417 3.181.476 24.829.003 12.334.511 197.148.966
Gecmis yillar karinin transferi - - - - - 12.334.511 (12.334.511) -
Diger kapsamh gelir - - - - - - - R
Toplam kapsamli gelir - - - - - - 15.787.842 15.787.842
31 Aralik 2017 bakiyeleri 18 50.000.000 - 54.235.559 52.568.417 3.181.476 37.163.514 15.787.842 212.936.808

()

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayici bir parcasidir.



Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2017 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
konsolide nakit akig tablosu
(Tutarlar aksi belirtiimedik¢e Tirk Lirasi (“TL"”) cinsinden ifade edilmistir.)

Denetimden Denetimden

gecmis gecmis
Cari donem Onceki donem
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 31 Aralik 31 Aralik
referanslari 2017 2016
isletme faaliyetlerinden nakit akiglart:
Ddnem kari 15.787.842 12.334.511
Sirdurulen faaliyetlerden dénem kari 15.787.842 12.334.511
Donem net kari/(zarar1) mutabakati ile ilgili duzeltmeler
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili diizeltmeler 13,14 108.459 152.968
Sektorel gereksinimler ¢ercevesinde ayrilan karsiliklar (iptali)
ile ilgili diizeltmeler 21 352.546 533.441
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili duzeltmeler 23 (1.344.812) (129.079)
Yatirirm amagch gayrimenkullerin gergege uygun deger
kayiplar (kazanglari ile ilgili dizeltmeler) 11, 24 (6.539.975) (6.846.300)
Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar (iptali) ile
ilgili duzeltmeler 15 137.658 (88.363)
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler
Ticari Alacaklardaki Artis/Azalisla ilgili Diizeltmeler 933.351 (1.876.469)
Finans Sektorl Faaliyetlerinden Alacaklarda Artis/Azalis -
Ticari Borglardaki Artig/Azalisla ilgili Diizeltmeler 575.810 34.928
Diger donen varliklardaki net degisim (1.037.695) 190.662
Diger duran varliklardaki net degisim 1.999.545 1.869.085
Stoklardaki degisim (4.465.766) -
Faaliyetlerle ilgili Diger Borglardaki Artig/Azaligla ilgili
Duzeltmeler 460.705 507.820
Faaliyetlerden elde edilen nakit akiglar 6.967.668 6.683.204
Alinan Faiz 1.328.135 124.946
Vergi 6demeleri/iadeleri (200.101) (18.917)
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar kapsaminda
yapilan 6demeler 15 (72.466) (257.588)
Faaliyetlerden saglanan net nakit 8.023.236 6.531.645
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan
kaynaklanan nakit ¢ikislar 13, 14 (2.694) (72.000)
Yatirnm amagch gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit
cikiglan 11 (400.000) (299.700)
Yatirim faaliyetlerinden saglanan net nakit (402.694) (371.700)
Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlari
Kredilerden nakit girigleri 8 5.352.000 -
Kredi geri 6demelerine iligkin nakit ¢ikislari - (3.061.625)
Odenen faiz - (157.842)
Finansman faaliyetlerinden saglanan net nakit 5.352.000 (3.219.467)
Nakit ve nakit benzerlerindeki net azahig 12.972.542 2.940.478
Doénem basi nakit ve nakit benzeri degerler 6 3.407.814 467.336
Ddnem sonundaki nakit ve nakit benzeri degerler 6 16.380.356 3.407.814

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

31 Aralik 2017 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

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

1. Organizasyon ve faaliyet konusu

Deniz Yatirnm Ortakhdi Anonim Sirketi (“Sirket”) Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat hiktmlerine
uygun olarak sermaye piyasasi faaliyetlerinde bulunmak lizere 5 Mayis 1995 tarihinde Istanbul Ticaret
Sicili'ne tescil edilip, 16 Mayis 1995 tarih ve 3786 Sayili Turk Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilerek
kurulmustur.

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

e  Gayrimenkul yatinm ortakligina donismek amaciyla esas stzlesmesinin tadiline,
Sirket Ginvaninin Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. olarak degistirmesine,
Kayith sermaye tavaninin 95 milyon TL,

Odenmis sermayesinin 50 milyon TL olarak belirlenmesine,

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

Sirket'in nihai ana ortagi, Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler A.S.'nin kontroliini elinde bulunduran
Denizbank A.S.'nin sermayesinin %99,85'ini temsil eden paylara sahip olan Sberbank of Russia’dir.

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali 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 acik anonim ortakliktir.

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

Sermayesini temsil eden paylarin ve oy haklarinin tamamina (%2100'ine) sahip oldugu Sirket'in istiraki
PUPA Gayrimenkul Kiralama ve Yonetim Hizmetleri A.S. ("PUPA") sirketi ile Tlrk Ticaret Kanunu, Kurumlar
Vergisi Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-23.2 sayili Birlesme ve
Boélinme Tebligi hikiimleri cercevesinde tim aktif ve pasiflerinin bir biitin halinde Sirket tarafindan devir
alinmak suretiyle kolaylastirilmis usulde birlesme ydntemi ile birlestiriimesine Sirket'in 06/02/2014 tarihinde
yapilan yonetim kurulu toplantisinda karar verilmis ve 11 Subat 2014 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu'na
yapilan izin bagvurusuna, Sermaye Piyasasi Kurul'unun 20 Mayis 2014 tarih 394/5150 sayili onay yazisi
ile izin verilmistir.

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

Sirket, faaliyetlerini Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (*SPK”) belirledigi 11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'ne gore surdurmektedir. Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'na (*SPK”)
kayithdir ve hisseleri 1995 yilindan beri Borsa Istanbul'da (“BIST”) islem gérmektedir.

Sirket'in ticari adresi, Bilyiikdere Caddesi No:141 Kat:22 Esentepe/Sisli/istanbul olarak kayithdir.

Sirket, bagli ortaklig ile birlikte “Grup” olarak anilacaktir.

Grup'un 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla calisan sayisi 12'dir (31 Aralik 2016: 11 kisi).
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
31 Aralik 2017 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

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

1. Organizasyon ve faaliyet konusu (devami)

Sirket'in 6denmis sermayesi 50.000.000 TL (31 Aralik 2016: 50.000.000 TL) olup her biri 1 TL nominal
degerli 50.000.000 adet hisseden olusmustur (31 Aralik 2016 — 1 TL - 50.000.000 adet).

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

Pay Pay
Orani 31 Aralik Orani 31 Aralik
Ortaklar Grubu (%) 2017 (%) 2016
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler (A) 0,01 5.000 0,01 5.000
Deniz Yatirim Menkul Kiymetler (B) 91,37 45.686.694 91,37 45.686.690
Halka Acik Kisim (B) 8,62 4.308.306 8,62 4.308.310
100,00 50.000.000 100,00 50.000.000
31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Yonetim Kurulu Ydnetim Kurulu
Uyelerini Aday Gosterme Uyelerini Aday
Paylarin Hakki Gosterme Hakki
Tertibi / Grubu Pay Adedi (Pay Basina) Pay Adedi (Pay Basina)
A 5.000 1 5.000 1

Sirket'in 5.000 TL nominal degerli imtiyazh A tipi pay bulunmaktadir. A grubu paylarin yénetim kurulu
Uyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim Kurulu Oyelerinin tamami A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak zere, genel kurul tarafindan segilir. A grubu paylarin
tamami bilanco tarihi itibariyla Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.$.’nin mulkiyetinde bulunmaktadir.
Bagl Ortaklik

Sirket'in bagli ortakligi, Turkiye'de faaliyet gdstermekte olup, temel faaliyet konular asagida belirtilmigstir:

Faaliyet konusu

Gundem Otel Turizm Anonim Sirketi (“Gindem”) Otel isletmeciligi
31 Aralik 2017 31 Aralik 2016

Dogrudan ve Etkin Dogrudan ve Etkin

dolayh ortaklhik ortaklik  dolayl ortaklik ortaklhik

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

Gindem 100,00 100,00 - -

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

Finansal tablolarin onaylanmast:

Konsolide finansal tablolar, yonetim kurulu tarafindan onaylanmis ve 2 Subat 2018 tarihinde yayinlanmasi
icin yetki verilmistir. Mevzuat cercevesinde Sirket'in yetkili kurullarinin ve dizenleyici kurumlarin finansal
tablolar degistirme yetkisi bulunmaktadir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2017 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
konsolide finansal tablolara iligkin dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar
2.1 Sunuma iliskin Temel Esaslar

21.1 Uygulanan muhasebe standartlari

ilisikteki konsolide finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve
28676 sayill Resmi Gazete’de yayinlanan Seri I, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hiikimlerine uygun olarak hazirlanmistir.

SPK mevzuatina gore raporlama yapan sirketler Tebligin 5. Maddesine gére Kamu Gézetimi Muhasebe
ve Denetim Standartlari Kurumu (*KGK”) tarafindan yayimlanan Turkiye Muhasebe Standartlari'ni /
Turkiye Finansal Raporlama Standartlari ile bunlara iligkin ek ve yorumlar (“TMS/TFRS”) uygularlar.

Konslide finansal tablolar gercege uygun degeri ile tasinan yatirim amach gayrimenkuller disinda, tarihi
maliyet esasina gore hazirlanmaktadir.

Grup'un iglevsel (gegerli) para birimi Tark Lirasi (“TL")'dir ve muhasebe kayitlarini Tirkiye'de gecerli
olan ticari mevzuat, mali mevzuat ve Maliye Bakanligi'nca yayimlanan Tek Dizen Hesap Plani
gereklerine gore TL olarak tutmaktadir.

SPK, 17 Mart 2005 tarihinde almis oldugu bir kararla, Turkiye'de faaliyette bulunan girketler igcin, 1 Ocak
2005 tarihinden itibaren gecerli olmak Gzere enflasyon muhasebesi uygulamasinin gerekli olmadigdini
ilan etmistir. Grup’un konsolide finansal tablolari, bu karar gergevesinde hazirlanmistir.

2.1.2 Konsolidasyon esaslari

a) Konsolide finansal tablolar ana ortaklik Sirket ve Bagli Ortakhdinin (hepsi birlikte “Grup” olarak
adlandirlmistir) asagidaki (b)’'den (d)’'nin sonuna kadar olan maddelerde belirtilen esaslara gére
hazirlanan hesaplarini kapsamaktadir. Konsolidasyona dahil edilen sirketlerin finansal tablolarinin
hazirlanmasi sirasinda, yasal kayitlarina Tebli§’e uygunluk ve Grup tarafindan uygulanan
muhasebe politikalarina ve sunum bicimlerine uyumluluk acisindan gerekli duzeltmeler ve
siniflandirmalar yapilmistir.

(b) Sirket (a) dogrudan ve/veya dolayll olarak kendisine ait olan hisseler neticesinde sirketlerdeki
hisselerle ilgili oy kullanma hakkinin %50'den fazlasini kullanma yetkisi kanaliyla; ve (b) bagh
ortakliklariyla olan iligkisinden dolayi deg@isken getirilere maruz kaldigi ve bu getirilerde hak sahibi
oldugu, ayni zamanda bu getirileri bagl ortakhgi tUzerindeki giclyle etkileme imkanina sahip
oldugu durumda bagh ortakliklarini kontrol etme yetkisi ve glicine sahiptir.

(c) Bagh Ortakhgin faaliyet sonuclari, operasyon uzerindeki kontrolin Sirket'e transfer edildidi,
degdisken getirilere haiz oldugu ve bu kontrol ile bu getirileri etkileyebildigi tarihten itibaren konsolide
finansal tablolara dahil edilmigtir.

(d) Bagh Ortakhdin net varliklarinda ve faaliyet sonuclarinda ana ortaklik disi paya sahip hissedarlarin
paylari, konsolide finansal durum tablosu ve kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda ana
ortaklik disi pay/kontrol giicli olmayan pay olarak gosterilir.

Bagli ortakhgin ilk kez konsolide finansal tablolara alinmasi hakkindaki bilgiler Dipnot 3'te
aciklanmigtir.

Not 32'de verilen “Ek Dipnot: Portféy Sinirlamalarina Uyumun KontrolU” baglikli dipnotta yer verilen
bilgiler Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin konsolide olmayan verileridir ve bu veriler konsolide
finansal tablolarda yer verilen bilgilerle 6rtismeyebilir.

2.1.3 Netlestirme/Mahsup

Finansal varlik ve yukumlultkler, mevcut yasal hakkin bulunmasi, s6z konusu varlik ve yuktumlalukleri
net olarak degerlendirmeye niyet olmasi veya varliklarin elde edilmesi ile yukimluliuklerin yerine
getirilmesinin egszamanli olmasi durumlarinda net olarak gosterilirler.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2017 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
konsolide finansal tablolara iligkin dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.1 Sunumailigskin Temel Esaslar (devami)

2.1.3 lIsletmenin sirekliligi

Grup, konsolide finansal tablolarini isletmenin sirekliligi ilkesine gére hazirlamigtir.

Grup’un surekliligi ile ilgili bir belirsizlik ortaya ¢ikmasi durumunda varliklarin satiimasi, sirket ortaklarinin
ilave sermaye temin etmesi gibi alternatif yontemler ile yeterli nakit akigini temin etmek suretiyle
isletmenin surekliligini saglamaya yonelik uygulamalar gerceklegtirilir.

2.1.4 lslevsel ve raporlama para birimi

Grup'un finansal tablolari, faaliyette bulundugu temel ekonomik ¢evrede gecerli olan para birimi (islevsel
para birimi) ile sunulmustur. Isletmenin finansal durumu ve faaliyet sonucu, Sirket'in gecerli para birimi
olan ve finansal tablo igin raporlama para birimi olan Tirk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.

2.2 Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

31 Aralik 2017 tarihi itibariyle sona eren hesap dénemine ait finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alinan muhasebe politikalari dnceki yilda kullanilanlar ile tutarh olarak uygulanmistir. 1 Ocak 2017 tarihi
itibariyle gecerli yeni ve degistiriimis TFRS standardi veya TFRYK yorumu bulunmamaktadir.

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla yayimlanmig ama hentiz yirirluge girmemis ve erken uygulamaya
konulmayan standartlar

Yeni ve dlzeltilmig standartlar ve yorumlar

31 Aralik 2017 tarihi itibariyle sona eren yila ait konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda esas
alinan muhasebe politikalari asagida 6zetlenen 1 Ocak 2017 tarihi itibariyle gecerli yeni ve degistirilmis
TFRS standartlari ve TFRYK yorumlari disinda 6nceki yilda kullanilanlar ile tutarl olarak uygulanmistir.
Bu standartlarin ve yorumlarin Grup’un mali durumu ve performansi tzerindeki etkileri ilgili paragraflarda
aciklanmistir.

i) 1 Ocak 2017 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar

TMS 7 Nakit Akis Tablolari (Degisiklikler)

KGK Aralik 2017'de, TMS 7 Nakit Akis Tablolar1 standardinda degisikliklerini yayinlamistir. Degisiklikler,
Sirket'in, finansal tablo kullanicilarinin finansman faaliyetlerinden kaynaklanan yukumlaliuklerdeki
degisiklikleri degerlendirebilmeleri icin gerekli agiklamalari, nakit akislarindan kaynaklanan degisiklikleri
ve nakit akigl yaratmayan degisiklikleri icerecek sekilde sunmasi icin TMS 7'ye aciklik getiriimesini
amaclamaktadir. Dipnot agiklamalarindaki iyilestirmeler, sirketlerin finansal borclarindaki degisiklikler
icin bilgi saglamasini gerektirmektedir. Degisiklikler, 1 Ocak 2017 ve sonrasinda baslayan yillik hesap
dénemleri i¢in uygulanacaktir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2017 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
konsolide finansal tablolara iligkin dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.2 Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (Devami)

TMS 12 Gelir Vergileri: Gergeklesmemisg Zararlar igin Ertelenmig Vergi Varliklarinin
Muhasebelestirilmesi (Degisiklikler)

KGK Aralik 2017'de, TMS 12 Gelir Vergileri standardinda degisikliklerini yayinlamistir. Yapilan
degisiklikler gercege uygun degeri ile o6lculen bor¢clanma araglarina iliskin ertelenmis vergi
muhasebelestiriimesi konusunda agikhk getirmektedir. Degisiklikler; gerceklesmemis zararlar igin
ertelenmis vergi varlklarinin muhasebelestiriimesi hikimleri konusunda, uygulamadaki mevcut
farkliliklar gidermeyi amaclamaktadir. Degisiklikler, 1 Ocak 2017 ve sonrasinda baslayan yillik hesap
donemleri icin geriye donuk olarak uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. Ancak,
degisikliklerin ilk kez uygulandigi donem, karsilastirmali sunulan ilk dénemin agilis 6zkaynaklarindaki
etki, acilis gecmis yillar karlari/zararlari ve diger 6zkaynak kalemleri arasinda ayristirilmadan, acilis
gecmis yillar karlari/zararlarinda (ya da uygun olmasi durumunda bir diger 6zkaynak kaleminde)
muhasebelestirilebilecektir. Sirket bu muafiyeti uygulamasi durumunda, finansal tablo dipnotlarinda
aciklama yapacaktir. Degisiklik Grup igin gegerli degildir ve Grup’un finansal durumu veya performansi
Uzerinde etkisi olmayacaktir.

TFRS Yillik lyilestirmeler — 2014-2016 Dénemi

KGK Aralik 2017'de, asagida belirtilen standartlar degistirerek, TFRS Standartlari 2014-2016 dénemine
iliskin Yillik lyilegtirmelerini yayinlamigtir:

- TFRS 1 “Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlarinin ilk Uygulamasi”: Bu degisiklik, bazi
TFRS 7 agiklamalarinin, TMS 19 gegcis hikiimlerinin ve TFRS 10 Yatirim isletmeleri’'nin kisa
donemli istisnalarini kaldirmistir. Degisiklik, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baslayan yillik hesap
doénemleri i¢in uygulanacaktir.

- TFRS 12 “Diger isletmelerdeki Paylara iligkin Aciklamalar”: Bu degisiklik, isletmenin, TFRS 5
Satis Amach Elde Tutulan Duran Varliklar ve Durdurulan Faaliyetler uyarinca satis amagcli
olarak siniflandirilan ya da elden cikarilacak varlik grubuna dahil olup satis amacli olarak
siniflandirilan bagh ortaklik, istirak veya is ortakliklarindaki paylari i¢in 6zet finansal bilgileri
aciklamasi gerekmedigine aciklik getirmektedir. Degisiklik, 1 Ocak 2017 ve sonrasinda
baslayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanacaktir.

- TMS 28 “istiraklerdeki ve Is Ortakliklarindaki Yatirmlar”: Bu degisiklik, istirakteki veya is
ortakhgindaki yatirim, bir girisim sermayesi kurulusu veya benzeri isletmeler yoluyla dolayli
olarak ya da bu isletmelerce dogrudan elde tutuluyorsa, igletmenin, istirakteki ve is
ortakhgindaki yatirnmlarini TFRS 9 Finansal Aracglar uyarinca gercede uygun deger farki kéar
veya zarara yansitilan olarak odlgmeyi secebilmesinin, her igtirak veya is ortakhginin ilk
muhasebelestiriimesi sirasinda gecerli olduguna aciklik getirmektedir. Degisiklik, 1 Ocak 2018
ve sonrasinda baslayan yillik hesap doénemleri i¢in uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin
verilmektedir.

S6z konusu degisikliklerin  Grup'un finansal durumu ve performansi Uzerindeki etkileri
degerlendiriimektedir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2017 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
konsolide finansal tablolara iligkin dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.2 Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (Devami)
ii) Yayinlanan ama yururlige girmemig ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Konsolide finansal tablolarin onaylanma tarihi itibariyle yayimlanmis fakat cari raporlama dénemi icin
heniiz yarurlige girmemis ve Grup tarafindan erken uygulanmaya baslanmamis yeni standartlar,
yorumlar ve degisiklikler asagidaki gibidir. Grup aksi belirtiimedikce yeni standart ve yorumlarin
yurlrlige girmesinden sonra konsolide finansal tablolarini ve dipnotlarini etkileyecek gerekli
degisiklikleri yapacaktir.

TFRS 15 - Musterilerle Yapilan Sézlegsmelerden Dogan Hasilat

KGK Eylul 2016’'da TFRS 15 Mausterilerle Yapilan Soézlesmelerden Dogan Hasilat standardini
yayinlamistir. Yayinlanan bu standart, UMSK’nin Nisan 2016'da UFRS 15’e aciklik getirmek igin yaptigi
degisiklikleri de icermektedir. Standarttaki yeni bes asamali model, hasilatin muhasebelestirme ve
Olcum ile ilgili gereklilikleri agiklamaktadir. Standart, mugterilerle yapilan s6zlesmelerden dodan hasilata
uygulanacak olup bir igletmenin olagan faaliyetleri ile ilgili olmayan bazi finansal olmayan varliklarin
(6rnedin maddi duran varlik ¢ikiglari) satigsinin muhasebelestirilip 6l¢tiimesi icin model olugturmaktadir.
TFRS 15'in uygulama tarihi 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleridir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. TFRS 15’e gegis icin iki alternatif uygulama sunulmustur; tam geriye
donik uygulama veya modifiye edilmis geriye déniik uygulama. Modifiye edilmis geriye doniik uygulama
tercih edildiginde ©6nceki donemler yeniden dizenlenmeyecek ancak mali tablo dipnotlarinda
karsilastirmali rakamsal bilgi verilecektir. S6z konusu standardin Grup’un finansal tablolari tGzerinde
onemli bir etkisi beklenmemektedir.

TFRS 9 Finansal Araclar

KGK, Ocak 2017'de TFRS 9 Finansal Araglar’i nihai haliyle yayinlamistir. TFRS 9 finansal araclar
muhasebelestirme projesinin G¢ yonunud: siniflandirma ve dlgme, deder dusukligi ve finansal riskten
korunma muhasebesini bir araya getirmektedir. TFRS 9 finansal varliklarin icinde yonetildikleri ig
modelini ve nakit akim Ozelliklerini yansitan akilci, tek bir siniflama ve &lgim yaklagsimina
dayanmaktadir. Bunun Uzerine, kredi kayiplarinin daha zamanl muhasebelestirilebilmesini saglayacak
ileriye yonelik bir ‘beklenen kredi kaybi’ modeli ile deger duisuklugi muhasebesine tabi olan tum finansal
araclara uygulanabilen tek bir model kurulmustur. Buna ek olarak, TFRS 9, banka ve diger isletmelerin,
finansal borg¢larini gergcede uygun degeri ile 6lgme opsiyonunu segtikleri durumlarda, kendi kredi
degerliliklerindeki diguse bagh olarak finansal borcun gercede uygun degerindeki azalmadan dolayi kar
veya zarar tablosunda gelir kaydetmeleri sonucunu doguran “kendi kredi riski” denilen konuyu ele
almaktadir. Standart ayrica, risk yonetimi ekonomisini muhasebe uygulamalari ile daha iyi
iliskilendirebilmek icin gelistirilmis bir finansal riskten korunma modeli icermektedir. TFRS 9, 1 Ocak
2018 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri icin gecerlidir ve standardin tim gerekililiklerinin
erken uygulamasina izin verilmektedir. Alternatif olarak, isletmeler, standarttaki diger sartlari
uygulamadan, sadece “gercede uygun deger degisimi kar veya zarara yansitilan” olarak belirlenmis
finansal yukumluluklerin kazang veya kayiplarinin sunulmasina iligkin hikimleri erken uygulamayi
tercih edebilirler.

S6z konusu standardin Grup’un finansal tablolari izerinde dnemli bir etkisi beklenmemektedir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.2 Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (Devami)

TFRS 4 Sigorta Sozlegmeleri (Degisiklikler);

KGK Aralik 2017'de, TFRS 4 ‘Sigorta Sozlesmeleri’ standardinda degisiklikler yayimlamistir. TFRS 4'te
yapilan degisiklik iki farkli yaklagsim sunmaktadir: ‘Ortuli yaklagsim (overlay approach)’ ve ‘erteleyici
yaklasim (deferral approach)’. Degisiklikler, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri
icin uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. Standart Grup igin gegerli degildir ve Grup’un
finansal durumu veya performansi Uizerinde etkisi olmayacaktir.

TFRS Yorum 22 Yabanci Para Cinsiden Yapilan iglemler ve Avans Bedelleri

KGK'nin 19 Aralik 2017'de yayimladidi bu yorum yabanci para cinsinden alinan veya yapilan avans
O6demelerini kapsayan islemlerin muhasebelestiriimesi konusuna aciklik getirmektedir.

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

Yorum, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri icin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir. Degisiklik Grup icin gecerli degdildir ve Grup’un finansal durumu veya
performansi Uzerinde etkisi olmayacaktir.

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

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

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

b. stopaj vergi yukimlulikleri agisindan net mahsup 6zellidi bulunan hisse bazli 6deme iglemleri,

c. iglemin niteligini nakit olarak 6denen hisse bazli islemden 6zkaynagda dayali hisse bazli igleme
dondsturen hikim ve kosullardaki degisiklikler.

Degisiklikler, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri icin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir Degisiklik Grup i¢in gecerli degildir ve Grup’un finansal durumu veya
performansi Uzerinde etkisi olmayacaktir.

TMS 28 “istiraklerdeki ve Ig Ortakliklarindaki Yatinnmlar” da yapilan degisiklikler (Degisiklikler)
KGK Aralik 2017'de, TMS 28 istiraklerdeki ve is Ortakliklarindaki Yatinmlar standardinda degisikliklerini
yayinlamistir. S6z konusu degisiklikler, istirak veya is ortakhdindaki net yatirnmin bir parcasini olusturan

istirak veya is ortakligindaki uzun vadeli yatirimlar icin TFRS 9 Finanslar Araclari uygulayan igletmeler
icin aciklik getirmektedir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.2 Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (Devami)

TFRS 9 Finansal Araclar, TMS 28 istiraklerdeki ve Is Ortaklklarindaki Yatirmlar uyarinca
muhasebelestirilen istiraklerdeki ve is ortaklklarindaki yatirimlari kapsamamaktadir. S6z konusu
degisiklikle KGK, TFRS 9'un sadece sirketin 6zkaynak yontemi kullanarak muhasebelestirdigi yatirimlari
kapsam disinda biraktigina agiklk getirmektedir. isletme, TFRS 9'u, 6zkaynak yontemine gore
muhasebelestirmedigdi ve 6zu itibari ile ilgili istirak ve ig ortakliklarindaki net yatinmin bir pargasini
olusturan uzun vadeli yatinmlar dahil olmak Uzere istirak ve is ortakliklarindaki diger yatinmlara
uygulayacaktir.

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

Grup, degisikligin finansal durumu ve performansi Uzerine etkilerini degerlendirmektedir.

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

KGK Aralik 2017°'de, TMS 40 “Yatirnrm Amacli Gayrimenkuller” standardinda degisiklik yayinlamistir.
Yapilan degisiklikler, kullanim amaci degisikliginin, gayrimenkulin ‘yatinm amacli gayrimenkul’ tanimina
uymasina ya da uygunlugunun sona ermesine ve kullanim amaci degisikligine iliskin kanitlarin mevcut
olmasina bagl oldugunu belirtmektedir. Degisiklikler, 1 Ocak 2018 ve sonrasinda baglayan yillik hesap
dénemleri igin uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. Grup, degisikligin finansal durumu
ve performansi tzerine etkilerini degerlendirmektedir.

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

KGK, dzkaynak ydntemi ile ilgili devam eden arastirma projesi ciktilarina bagl olarak degistiriimek
Uzere, Aralik 2017'de TFRS 10 ve TMS 28’de yapilan s6z konusu degisikliklerin gecerlilik tarihini siiresiz
olarak ertelemistir. Ancak, erken uygulamaya halen izin vermektedir.

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

Asagida listelenen yeni standartlar, yorumlar ve mevcut UFRS standartlarindaki degisiklikler UMSK
tarafindan yayinlanmig fakat cari raporlama dénemi i¢in hentiz yirirlige girmemistir. Fakat bu yeni
standartlar, yorumlar ve degisiklikler hentiz KGK tarafindan TFRS’ye uyarlanmamistir/yayinlanmamistir
ve bu sebeple TFRS'nin bir parcasini olusturmazlar. Grup konsolide finansal tablolarinda ve dipnotlarda
gerekli degisiklikleri bu standart ve yorumlar TFRS’de yurirlige girdikten sonra yapacaktir.

(16)



Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2017 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.2 Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (Devami)

Yillik Iyilegtirmeler - 2010-2012 Dénemi
TFRS 13 Gercege Uygun Deger Olcumii

Karar Gerekceleri'nde agiklandidi Gizere, Uzerlerinde faiz orani belirtiimeyen kisa vadeli ticari alacak ve
borglar, iskonto etkisinin 6nemsiz oldugu durumlarda, fatura tutarindan gdsterilebilecektir. Degisiklikler
derhal uygulanacaktir.

Yillik lyilestirmeler - 2011-2013 Dénemi
UFRS 16 Kiralama Iglemleri

UMSK Ocak 2016'da UFRS 16 “Kiralama Islemleri” standardi yayinlanmistir. Yeni standart, faaliyet
kiralamasi ve finansal kiralama ayrimini ortadan kaldirarak kiraci durumundaki sirketler icin birgcok
kiralamanin tek bir model altinda bilangcoya alinmasini gerektirmektedir. Kiralayan durumundaki
sirketler icin muhasebelestirme blyik dlgiide degismemis olup faaliyet kiralamasi ile finansal kiralama
arasindaki fark devam etmektedir. UFRS 16, UMS 17 ve UMS 17 ile ilgili Yorumlarin yerine gececek
olup 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri icin gecerlidir. UFRS 15 “Musterilerle
Yapilan Soézlesmelerden Dodan Hasilat” standardi da uygulandidi sirece UFRS 16 icin erken
uygulamaya izin verilmektedir. Grup, standardin finansal durumu ve performansi Uzerine etkilerini
degerlendirmektedir.

UFRYK 23 Gelir Vergisi Muameleleri Konusundaki Belirsizlikler

Yorum, gelir vergisi muameleleri konusunda belirsizlikler olmasi durumunda, “UMS 12 Gelir
Vergileri’'nde yer alan muhasebelestirme ve o6l¢gim gereksinimlerinin nasil uygulanacagina agikhk
getirmektedir.

Gelir vergisi muameleleri konusunda belirsizlik olmasi durumunda, yorum:

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

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

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

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

Yorum, 1 Ocak 2019 ve sonrasinda baslayan yillik hesap ddénemleri i¢cin uygulanacaktir. Erken
uygulamaya izin veriimektedir. isletme bu yorumu erken uygulamasi durumunda, erken uyguladigina
dair agiklama yapacaktir. igletme, ilk uygulamada, bu yorumu UMS 8’e uygun olarak geriye donik, ya
da ilk uygulama tarihinde birikmis etkiyi ge¢mis yil kar zararinin (veya uygunsa, 6zkaynak kaleminin
diger bir unsurunun) acilis bakiyesine bir dizeltme olarak kaydetmek suretiyle geriye donuk olarak
uygulayabilir.

S6z konusu degisikliklerin  Grup’'un finansal durumu ve performansi Uzerindeki etkileri
degerlendirilmektedir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.2 Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler (Devami)
UFRS 17 - Yeni Sigorta S6zlegmeleri Standardi

UMSK, sigorta s6zlesmeleri icin muhasebelestirme ve 6l¢iim, sunum ve aciklamayi kapsayan kapsamli
yeni bir muhasebe standardi olan UFRS 17'yi yayimlamistir. UFRS 17 hem sigorta sézlesmelerinden
dogan yukumlaliklerin gtincel bilanco dederleri ile lciimuni hem de karin hizmetlerin saglandigi donem
boyunca muhasebelestirmesini saglayan bir model getirmektedir UFRS 17, 1 Ocak 2021 ve sonrasinda
baslayan yillik hesap dénemleri i¢in uygulanacaktir. Erken uygulamaya izin verilmektedir. Standart Grup
icin gecerli degildir ve Grup’un finansal durumu veya performansi tGizerinde etkisi olmayacaktir.

Negatif Tazminli Erken Odeme Ozellikleri (UFRS 9 Degisiklik)

Ekim 2017'de, UMSK, bazi erken &denebilir finansal varliklarin igletme tarafindan itfa edilmis
maliyetinden olc¢ulebilmeleri icin UFRS 9 Finansal Araglar'da ufak degisiklikler yayinlamigtir.

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

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

Grup, genel olarak bilango ve 6zkaynak Uzerinde 6nemli bir etki beklememektedir.

Yillik lyilestirmeler - 2015-2017 Dénemi
UMSK Aralik 2017'de, “IFRS VYillik iyilestirmeler, 2015-2017 Dénemi”ni yayinlamigtir.

- UFRS 3 jgletme Birlesmeleri ve UFRS 11 Miisterek Anlagmalar — UFRS 3'teki degisiklikler bir
sirketin mugterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi isletmenin kontrolini elde etmesi sonucu,
ilgili isletmede kontrol 6ncesi sahip oldugu paylarini yeniden dlgmesi gerektigine aciklik
getirmektedir. UFRS 11'deki degisiklikler bir sirketin misterek faaliyet olarak muhasebelestirdigi
isletmenin kontrollini elde etmesi sonucu, ilgili isletmede kontrol dncesi sahip oldugu paylarini
yeniden dlgmesine gerek olmadigina ac¢iklik getirmektedir.

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

- UMS 23 Borg¢lanma Maliyetleri — Degisiklikler, ilgili varlik amaglanan kullanima veya satisa
hazir duruma geldikten sonra 6édenmemis 6zel borclanmalarin bulunmasi durumunda, ilgili
borcun sirketin genellikle genel borglanmalarindaki aktiflestirme oranini belirlerken borclandigi
fonlarin bir parcasi durumuna geldigine aciklik getirmektedir.

Grup, genel olarak bilan¢o ve 6zkaynak tzerinde 6nemli bir etki beklememektedir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalnizca bir doneme iligkin ise, degisikligin yapildigi cari
donemde, gelecek donemlere iliskin ise, hem degisikligin yapildigi donemde hem de gelecek
doénemlerde, ileriye yonelik olarak uygulanir. Grup’un cari yil icerisinde muhasebe tahminlerinde énemli
bir degdisikligi olmamistir.

Tespit edilen 6nemli muhasebe hatalari geriye déniik olarak uygulanir ve énceki dénem finansal tablolari
yeniden dizenlenir.

2.4  Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti
Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen 6énemli muhasebe politikalari asagida 6zetlenmistir:

Nakit ve nakit benzeri degerler

Nakit ve nakit benzeri degerler, eldeki nakit, banka mevduatlarn ile tutari belirli, nakde kolayca
cevrilebilen kisa vadeli ve yiuksek likiditeye sahip ve degerindeki degisim riski 6nemsiz olan orijinal
vadesi 3 ay veya daha kisa olan yatirimlari icermektedir.

lligkili taraflar
(a) Bir kisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir Gyesi, asagidaki durumlarda Grup ile iligkili sayilir:

S6z konusu kisinin,

0] Grup Uzerinde kontrol veya musterek kontrol glictine sahip olmasi durumunda,
(i)  Grup lUzerinde 6nemli etkiye sahip olmasi durumunda,
(i)  Grup’un veya Grup'un bir ana ortakhidinin Kkilit yonetici personelinin bir Uyesi olmasi
durumunda.
b) Asagidaki kosullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde isletme Grup ile iligkili sayilir:

0) !sletme ve Grup’un ayni grubun Uyesi olmasi halinde.

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

(i) Her iki igsletmenin de ayni bir tG¢iinci tarafin is ortakligi olmasi halinde.

(iv) Igletmelerden birinin Gguinci bir isletmenin is ortakligi olmasi ve dider isletmenin stz
konusu Uguncu isletmenin istiraki olmasi halinde.

(v) lgletmenin, Grup’un ya da Grup ile iligkili olan bir isletmenin calisanlarina iliskin olarak isten
ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde. Sirket'in kendisinin boyle bir
planinin olmasi halinde, sponsor olan isverenler de Sirket ile iligkilidir.

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

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

iligkili taraflarla yapilan islem, iligkili taraflar arasinda kaynaklarinin, hizmetlerin ya da yukiumliliiklerin
bir bedel karsihdi olup olmadidina bakilmaksizin transferidir.
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.4  Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (devami)

Yabanci paraiglemleri

Dénem icinde gerceklesen dévizli islemler, islem tarihlerinde gecerli olan déviz kurlari tzerinden
cevrilmigtir. Dovize dayall parasal varlik ve yiktumlalikler, ddnem sonunda gecerli olan TCMB déviz alis
kurlar Gzerinden TL'ye gevrilmistir. Dovize dayali parasal varlik ve yukumlaliklerin ¢evrimlerinden
dogan kur kazanci veya zararlari, kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna yansitiimigtir.

Ticari alacaklar

Grup, tahsil imkaninin kalmadigina dair objektif bir delil oldugu takdirde, ilgili ticari alacak i¢in stipheli
alacak karsihg ayirmaktadir. S6z konusu bu karsih@in tutar, alacagin kayith degeri ile tahsili mimkun
tutar arasindaki farktir. Tahsili mimkun tutar; teminatlardan ve guvencelerden tahsil edilebilecek meblaglar
dahil olmak Uzere tim nakit akiglarinin, olugan ticari alacagin orijinal etkin faiz orani esas alinarak iskonto
edilen degeridir.

Sipheli alacak tutarina karsilik ayrilmasini takiben, stipheli alacak tutarinin tamaminin veya bir kisminin
tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan stipheli alacak karsihgindan dusulerek kar veya zarar
ve diger kapsamli gelir tablosuna gelir olarak kaydedilir. Tahsili tamamen mumkin olmayan alacaklar
tespit edildikleri durumlarda tamamen silinirler.

Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar i¢cinde yer alan, 1 Ocak 2005 tarihinden dnce satin alinan kalemler, 31 Aralik 2004
tarihi itibariyle enflasyonun etkilerine gore duzeltiimis maliyet degerlerinden ve 1 Ocak 2005 tarihinden
sonra alinan kalemler ise satin alim maliyet deg@erlerinden, birikmis amortismanin dusiimesi suretiyle
gosterilmektedir. Amortisman, maddi duran varlklarin degerleri izerinden faydal dmurleri esas alinarak
dogrusal amortisman yontemi ile ayriimaktadir.

S0z konusu varliklarin tahmini faydali émdrlerini gésteren maddi duran varlik amortisman sdreleri
asagidaki gibidir:

Yillar

Déseme ve demirbaglar 3-5

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

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

Maddi olmayan duran varliklar

Maddi olmayan duran varliklar, iktisap edilmis kullanim haklari, bilgisayar programlari, yazihmlar ve
diger tanimlanabilir haklari icerir. 1 Ocak 2005 tarihinden 6nce satin alinan kalemler, 31 Aralik 2004 tarihi
itibariyle enflasyonun etkilerine gore duzeltiimis maliyet degerlerinden ve 1 Ocak 2005 tarihinden sonra
alinan kalemler ise satin alim maliyet degerlerinden gosterilir ve iktisap edildikleri tarihten sonraki 5 yili
gecmeyen bir siire icin tahmini faydali Gmdrleri zerinden dogrusal amortisman yontemi ile itfa edilirler.
Deger dusukliginun olmasi durumunda maddi olmayan duran varliklarin kayith degeri, geri kazanilabilir
tutarlarina indirilir. Deger dusukligu tutari, olustugu dénemde kar veya zarar ve diger kapsamh gelir
tablosuna gider olarak dahil edilir.
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Yatirim amach gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin dretiminde kullaniimak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satiimak yerine, kira elde etmek veya deder kazanimi amaciyla veya her ikisi i¢in tutulan araziler ve
binalar yatinm amacl gayrimenkuller olarak siniflandirilir ve gergcege uygun deger yontemi ile
degerlenir. Yatirrm amagch gayrimenkullerin ger¢cege uygun degerindeki bir degdisiklikten kaynaklanan
kazang veya zarar, olustugu déonemde kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna dahil edilir.

Yatirim amach gayrimenkullerin kayitlardan ¢ikarilmasi, elden ¢ikariimalariyla, ya da bir yatirnm amach
gayrimenkulun kullanimdan ¢ekilmesiyle ve bunun elden ¢ikariimasindan ileriye dontk hi¢cbir ekonomik
fayda beklenmiyorsa gergeklesir. Yatirirm amacgli gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi sonucu olusan kar
veya zarari elden gikarma isleminin gerceklestigi donemde ilgili gelir ve gider hesaplarina yansitilr.

Yatinnm amach gayrimenkullere yapilan transferler sadece, gayrimenkuliin milk sahibince kullanimin
sona ermesi, baska bir tarafa faaliyet kiralamasi cercevesinde kiraya verilmesi ya da yatirim
calismalarinin sonlanmasi neticesinde, gayrimenkuliin kullanim amacinda degisiklik olmasiyla
mumkundur. Yatirim amagh gayrimenkullerden yapilan transferler ise, gayrimenkulin mulk sahibince
kullanilmaya baslamasi, ya da satisina yonelik yatinm calismalarinin baslamasi halinde kullanim
amacinda degisiklik olmasiyla gerceklesir.

Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin disik olani ile degerlenir. Stoklara dahil edilen
maliyet unsurlari Grup tarafindan satis amacl konut insa etmek igin elde tutulan arsalar ve bu arsalar
Uzerinde ingsaati devam etmekte olan konutlarin maliyetlerinden olugsmaktadir. Stoklarin maliyeti tim
satin alma maliyetlerini, donustirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve konumuna
getirilmesi icin katlanilan diger maliyetleri igerir. Stoklarin birim maliyeti, elde etme maliyeti veya net
gerceklesebilir degerin dusik olani yontemi kullanilarak belirlenmistir. Stoklar, konut ingaatlarinin
muhtemel bitis tarihi g6z 6nline alinarak kisa ve uzun vadeli olarak siniflandiriimistir.

Ticari borglar

Ticari borclar gerceklesmis mal ve hizmet alimlari ile ilgili faturalanmis ya da faturalanmamig tutarlari
ihtiva etmekte olup, indirgenmis net degerleri ile tagsinmaktadir.

Finansal olmayan varliklarda deger disuklugu

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

Egder s6z konusu varligin veya o varliga ait nakit Ureten herhangi bir biriminin kayitli degeri, kullanim
veya satis yoluyla geri kazanilacak tutarindan yiksekse, deger dusukligl meydana gelmistir. Geri
kazanilabilir tutar varlhidin net satis fiyati ile kullanim degerinden yiiksek olani segilerek bulunur.

Kullanim degeri, bir varligin surekli kullanimindan ve faydali 8mrii sonunda elden ¢ikarilmasindan elde
edilmesi beklenen nakit akimlarinin tahmin edilen buginku degeridir. Deger dusukligu kayiplar kar
veya zarar ve diger kapsamh gelir tablosunda muhasebelestirilir. Bir varlikta olusan deger dusuklugu
kaybl, o varligin geri kazanilabilir tutarindaki miteakip artisin, deger dusukligunin kayitlara alinmalarini
izleyen donemlerde ortaya ¢ikan bir olayla iliskilendirilebilmesi durumunda daha 6nce deger dusukligu
ayrilan tutari gecmeyecek sekilde geri cevrilir.
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Finansal varlik ve yukiamlialuklerin kayda alinmasi ve gikarilmasi

Grup, finansal varlik veya yukumlalikleri, ilgili finansal ara¢ sézlesmelerine taraf oldugu takdirde finansal
durum tablosuna yansitmaktadir. Grup finansal varhdin tamamini veya bir kismini, sadece s6z konusu
varliklarin konu oldugu s6zlesmeden dogan haklar tzerindeki kontrolini kaybettigi zaman kayittan
cikartir. Grup finansal yukimlulukleri ancak sézlesmede tanimlanan yikimluligu ortadan kalkar, iptal
edilir veya zaman asimina ugrar ise kayittan cikartir.

Butlin normal finansal varlik alim ve satimlari islem tarihinde, yani Grup’un varligi almayi veya satmay!
taahht ettigi tarihte kayitlara yansitilir. S6z konusu alim ve satimlar genellikle piyasada olusan genel
teamul ve duzenlemelerle belirlenen zaman dilimi i¢erisinde finansal varligin teslimini gerektiren alim
satimlardir.

Faiz gelir ve giderleri
Faiz gelir ve giderleri etkin faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasina gére muhasebelestiriimektedir.

Ertelenen vergi

Ertelenen vergi; yukumluluk yontemi kullanilarak, varlik ve yukumluluklerin finansal tablolarda yer alan
kayith degerleri ile vergi degerleri arasindaki gegici farklar Gzerinden hesaplanir. Ertelenen vergi
hesaplanmasinda yurirlikteki vergi mevzuatl uyarinca finansal durum tablosu tarihi itibariyle gecerli
bulunan vergi oranlari kullanilir.

Ertelenen vergi yukamluluga vergilendirilebilir gecici farklarin timda icin hesaplanirken; indirilebilir gecici
farklardan olusan ertelenen vergi varliklari, gelecekte vergiye tabi kar elde etmek suretiyle bu farklardan
yararlanmanin kuvvetle muhtemel olmasi sartiyla hesaplanmaktadir.

Ayni Ulkenin vergi mevzuatina tabi olmak ve ayni isletmeye iliskin olmak sartiyla ve cari vergi varliklarinin
cari vergi yukimluluklerinden mahsup edilmesi konusunda yasal olarak uygulanabilir bir hakkin bulunmasi
durumunda ertelenen vergi varliklari ve ertelenen vergi yikumlultkleri, karsilikl olarak birbirinden mahsup
edilir.

Gelirlerin kaydedilmesi

Gelirler, faaliyetlerinden dolay! Grup’a ekonomik getiri saglanmasi olasihgi oldugu ve gelirin gavenilir
olarak dlculebilmesinin mimkin oldugu zaman muhasebelestirilir. Gelirler, katma deger vergisi ve satis

vergileri disildikten sonra net olarak gdsterilir. Gelirin olugsmasi icin asagidaki kriterlerin gerceklesmesi
kosulu aranmaktadir:

Gayrimenkulun satgs

Satilan gayrimenkuliin, riskinin ve faydasinin aliciya transfer oldugu ve gelir tutarinin guvenilir bir sekilde
hesaplanabildigi durumda, tapu devri gerceklestiginde, gelir olusmus sayilir. Gelir, bu iglemle ilgili olusan
ekonomik faydalarin Grup’a girisi mumkin goriliyorsa ve bu gelirin miktari glvenilir bir sekilde
Olgulebiliyorsa gerceklesir.

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

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

Hizmet gelirleri

Hizmet satisindan dogan gelir, 6lcilebilir bir tamamlanma derecesine ulastigi zaman olugsmus sayilir.
Yapilan anlasmadan elde edilen gelirin glvenilir bir sekilde dl¢tlemedigi durumlarda gelir, katlanilan
giderlerin geri kazanilabilecek tutari kadar kabul edilir.

(22)



Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2017 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
konsolide finansal tablolara iligkin dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.4  Onemli Muhasebe Politikalarinin Ozeti (devami)

Faiz gelirleri

Tahsilatin stipheli olmadid1 durumlarda tahakkuk esasina goére gelir kazaniimis kabul edilir.

Banka kredileri

Butun banka kredileri, ilk kayit aninda rayi¢ degerlerini de yansittigi dugunulen ve ihrag maliyetini iceren
maliyet bedeli ile kaydedilir. ik kayda alimdan sonra krediler, etkin faiz orani ydntemiyle indirgenmis net
degerleri ile gosterilir. indirgenmis deger hesaplanirken ilk ihrag anindaki maliyetler ve geri 6deme
sirasindaki indirimler ve primler g6z 6ninde bulundurulur.

Borglanma maliyetleri

Borclanma maliyetleri 6zellikli bir varhdin satin alinmasi, ingaati veya Uretimi ile dogrudan iligkisi
kurulabildigi takdirde, ilgili 6zellikli varhdin maliyetinin bir unsuru olarak aktiflestirilir. Bu ttr maliyetler
glvenilebilir bir bicimde olcllebilmeleri ve gelecekte ekonomik vyararlardan igletmenin
faydalanabilmesinin muhtemel olmasi durumunda, varhdin maliyetine dahil edilir. Bu kapsamda
olmayan bor¢lanma maliyetleri ise olustuklari tarihte giderlestirilir.

Finansal varliklar

TMS 39 kapsamindaki finansal varliklar, gercege uygun deger (rayi¢ deger) farki kar veya zarara yansitilan
finansal varliklar, kredi ve alacaklar, vadeye kadar elde tutulacak yatirimlar ve satilimaya hazir finansal
varliklar olarak siniflandinlir. Finansal varliklar, ilk olarak, ger¢cege uygun degerlerinden ve finansal
varliklarin rayic degerlerinin kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosu ile iliskilendirilmemesi
durumunda, birebir iligkilendirilebilen islem maliyetleri dahil olmak Uzere kayda alinirlar.

Grup, finansal varlik veya yukumlalikleri, ilgili finansal ara¢ sdzlesmelerine taraf oldugu takdirde
konsolide finansal durum tablosuna yansitmaktadir. Grup finansal varligin tamamini veya bir kismini,
sadece s6z konusu varliklarin konu oldugu sdzlesmeden dogan haklar tzerindeki kontroliini kaybettigi
zaman kayittan cikartir. Grup finansal yukumlulukleri ancak sdzlesmede tanimlanan yukumlulugu
ortadan kalkar, iptal edilir veya zaman asimina ugrar ise kayittan gikartir.

Batiin normal finansal varlik alim ve satimlari islem tarihinde, yani Sirket'in varligi almayi veya satmayi
taahhit ettigi tarihte kayitlara yansitiir. S6z konusu alim ve satimlar genellikle piyasada olugan genel
teamul ve duzenlemelerle belirlenen zaman dilimi i¢erisinde finansal varligin teslimini gerektiren alim
satimlardir.

Grup, finansal varliklarinin siniflandiriimasina ilk kayda alimdan sonra karar vermektedir ve izin verildigi
ve uygun oldugu surece, her mali donem sonunda bunu yeniden degerlendirmektedir. Butlin olagan
finansal varlik alim ve satim iglemleri Grup’un ilgili varhdi almayi taahht ettigi islem tarihinde kayitlara
yansitilir. S6z konusu alim ve satimlar genellikle piyasada olusan genel teamil ve dizenlemelerle
belirlenen zaman dilimleri icerisinde finansal varligin teslimini gerektiren alim ve satimlardir.

Grup’un finansal durum tablosunda yansitilan finansal varliklari, nakit ve nakit benzerleri, ticari ve diger
alacaklari ile bankalardaki vadeli mevduati icermekte olup bunlar kredi ve alacaklar olarak siniflanmakta
ve ilk kayda alimdan sonra itfa edilmis maliyetlerinden varsa deger dusikligu karsih@r dustldikten
sonraki degerleri ile yansitiimaktadir.

Finansal araclarin gercege uygun degeri

Gergege uygun (rayic) deger, piyasa katiimcilar arasinda 6l¢cim tarihinde olagan bir islemde, bir
varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde édenecek fiyattir (¢ikis fiyatr). Mevcut olmasi
durumunda kote edilmis piyasa fiyati gercege uygun degeri en iyi bicimde yansitir.
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Ertelenmis gelirler

Grup, TMS 18 kapsaminda pesin olarak tahsil ettigi ancak bilanco tarihi itibari ile heniiz kazanmadigi kira
gelirlerini ertelenmis gelirler olarak muhasebelestirmektedir.

Nakit akig raporlamasi

Nakit akis tablosunda, déneme iligkin nakit akimlari esas, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayali bir
bicimde siniflandirilarak raporlanir. Nakit akis tablosunda yer alan nakit ve nakit benzeri degerler, kasa
ve bankalarda bulunan nakit ve orijinal vadesi 3 ay veya daha kisa vade vadeli yiksek likiditeye sahip
yatinmlarla teminat niteliginde olmayan mevduatlari icermektedir.

Pay basina kar/zarar

Kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosunda belirtilen pay basina kar/zarar, ana ortakliga ait net
kar/zararin ilgili dénem icinde mevcut hisselerin agirlikli ortalama adedine boélinmesi ile tespit edilir.

Bilan¢o Tarihinden Sonraki Olaylar

Bilanco tarihinden sonraki olaylar; kara iligkin herhangi bir duyuru veya diger secilmis finansal bilgilerin
kamuya aciklanmasindan sonra ortaya c¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile bilanconun yayimi icin
yetkilendirilme tarihi arasindaki tiim olaylari kapsar.

Grup, bilango tarihinden sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal
tablolara alinan tutarlari bu yeni duruma uygun sekilde duzeltilir.

Karsilhklar, Kosullu Varhk ve Yukumlulukler

Gecmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yukomlialigun bulunmasi, yuakimlalugin yerine
getirilmesinin muhtemel olmasi ve s6z konusu yukiumlaluk tutarinin gtvenilir bir sekilde tahmin edilebilir
olmasi durumunda finansal tablolarda karsilik ayrilir.

Karsilik olarak ayrilan tutar, yakumlulage iliskin risk ve belirsizlikler g6z 6niinde bulundurularak, bilango
tarihi itibaryla yukimlulugin yerine getirilmesi icin yapilacak harcamanin tahmin edilmesi yoluyla
hesaplanir.

Karsiligin, mevcut yukumluligun karsilanmasi igin gerekli tahmini nakit akimlarini kullanarak dlgilmesi
durumunda s6z konusu karsihgin defter degeri, ilgili nakit akimlarinin bugtinki degerine esittir.

Karsiligin édenmesi icin gerekli olan ekonomik faydanin bir kismi ya da tamaminin tg¢unci taraflarca
karsilanmasinin beklendigi durumlarda, tahsil edilecek tutar, ilgili tutarin tahsil edilmesinin hemen
hemen kesin olmasi ve glvenilir bir sekilde 6l¢ilmesi halinde varlik olarak muhasebelestirilir.

Kurum Kazanci Uzerinden Hesaplanan Vergiler

Sirket, Kurumlar Vergisi Kanunu’'na goére Kurumlar Vergisi'nden muaftir. Gelir Vergisi Kanunu’na gore
ise gayrimenkul yatinm ortakliklarinin kazanglar stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili
Bakanlar Kurulu karari ile stopaj orani "0" olarak belirlenmistir. Bu nedenle Sirket'in ve ilgili ddnemlere
iliskin herhangi bir vergi yokamlaligi mevcut degildir.
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Tarkiye’de Kurumlar Vergisi Kanunu 13 Eylul 2006 tarih ve 5520 sayili yasa ile degismistir. S6z konusu
5520 sayili yeni Kurumlar Vergisi Kanunu'nun pek ¢ok hikmi 1 Ocak 2006 tarihinden gecerli olmak
Uzere yUrdrluge girmistir. Buna gore Tirkiye'de, kurumlar vergisi orani 2017 yili icin %20'dir (2016:
%20). Ancak Kurumlar Vergisi Kanunu’'na eklenen Gecici 10'ncu madde uyarinca %20 oranindaki
kurumlar vergisi, kurumlarin 2018, 2019 ve 2020 yili vergilendirme dénemlerine (6zel hesap dénemi
tayin edilen kurumlar icin ilgili yil icinde baslayan hesap dénemlerine) ait kurum kazanclari i¢in %22
olarak uygulanacaktir. Kurumlar vergisi orani kurumlarin ticari kazancina vergi yasalari geregince
indirimi kabul edilmeyen giderlerin ilave edilmesi, vergi yasalarinda yer alan istisna (istirak kazanclar
istisnasi, yatinnm indirimi istisnasi vb.) ve indirimlerin (ar-ge indirimi gibi) indirilmesi sonucu bulunacak
vergi matrahina uygulanir. Kar dagitilimadigi takdirde baska bir vergi 6denmemektedir (GVK Gegici 61.
madde kapsaminda yararlanilan yatirim indirimi istisnasi olmasi halinde yararlanilan istisna tutari
Uzerinden hesaplanip 6denen %19,8 oranindaki stopaj harig).

Turkiye'deki bir isyeri ya da daimi temsilcisi aracihigi ile gelir elde eden dar miukellef kurumlar ile
Turkiye'de yerlesik kurumlara 6denen kar paylarindan (temettiler) stopaj yapilmaz. Bunlarin diginda
kalan kisi ve kurumlara yapilan temettl ddemeleri %15 oraninda stopaja tabidir. Karin sermayeye
ilavesi, kar dagitimi sayilmaz.

Sirketler tcer aylik finansal karlari Gzerinden %20 oraninda gegici vergi hesaplar ve o dénemi izleyen
ikinci ayin 14 tncu gunliine kadar beyan edip 17 inci guni aksamina kadar ¢derler. Yl icinde 6édenen
gecici vergi o yila ait olup izleyen yil verilecek kurumlar vergisi beyannamesi tizerinden hesaplanacak
kurumlar vergisinden mahsup edilir. Mahsuba ragmen ddenmis gecici vergi tutar kalmig ise bu tutar
nakden iade alinabilecegi gibi devlete karsi olan herhangi bir baska finansal borca da mahsup edilebilir.

Turkiye'de ddenecek vergiler konusunda vergi otoritesi ile mutabakat saglamak gibi bir uygulama
bulunmamaktadir. Kurumlar vergisi beyannameleri hesap déneminin kapandidi ayi takip eden dérdincu
ayin 25 inci giini aksamina kadar bagh bulunulan vergi dairesine verilir.

Vergi incelemesine yetkili makamlar bes yil zarfinda muhasebe kayitlarini inceleyebilir ve hatali islem
tespit edilirse yapilacak vergi tarhiyati nedeniyle 6denecek vergi miktarlari degisebilir.

Turk vergi mevzuatina goére beyanname Uzerinde gosterilen finansal zararlar 5 yili asmamak kaydiyla
dénem kurum kazancindan indirilebilirler. Ancak, finansal zararlar, ge¢mis yil karlarindan mahsup
edilemez.

Calisanlara saglanan faydalar / kidem tazminatlari
Tan/mlanan fayda plani

Grup, mevcut is kanunu geregince, emeklilik nedeni ile isten ayrilan veya istifa ve koti davranis
disindaki nedenlerle isine son verilen ve en az bir yil hizmet vermis personele belirli miktarda kidem
tazminati 6demekle yukumludar.

Grup, ilisikteki finansal tablolarda kidem tazminati karsiligini “Projeksiyon Metodu”nu kullanarak ve
Grup’un personel hizmet suresini tamamlama ve kidem tazminatina hak kazanma konularinda ge¢gmis
yillarda kazandigi deneyimlerini baz alarak hesaplamis ve finansal durum tablosu tarihinde devlet
tahvilleri kazang orani ile iskonto etmistir. Hesaplanan tim aktleryal kazanglar ve kayiplar gelir
tablosuna yansitiimistir.

Grup, bagimsiz bir aktier sirket tarafindan hesaplanan yikumlalik tutarini, ilisikteki finansal tablolara
yansitmigtir.
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Tanmlanan katk: plans

Grup, Sosyal Sigortalar Kurumu’na zorunlu olarak sosyal sigortalar primi ddemektedir. Grup’un bu
primleri 6dedigi strece baska yukimluligu kalmamaktadir. Bu primler tahakkuk ettikleri donemde
personel giderlerine yansitilmaktadir.

2.5 Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlari

Konsolide finansal tablolarin hazirlanmasi, konsolide finansal durum tablosu tarihi itibariyle raporlanan
aktif ve pasiflerin ya da aciklanan kosullu varlik ve yikumluliuklerin tutarlarini ve ilgili dénem igerisinde
olustugu raporlanan gelir ve giderlerin tutarlarini etkileyen tahmin ve varsayimlarin yapilmasini
gerektirir. Bu tahminler yonetimin en iyi kanaat ve bilgilerine dayanmakla birlikte, gercek sonuglar bu
tahminlerden farklilik gosterebilir.

Konsolide finansal tablolarin hazirlanmasinda kullanilan degerlendirme, tahmin ve varsayimlar
asagidaki gibidir;

Yatirim amach gayrimenkullerin muhasebelestirilmesi: 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle Sirket'in
finansal tablolarda gercede uygun degerinden taginan 171.466.975 TL tutarinda yatirim amacli
gayrimenkultu bulunmaktadir. Ger¢cede uygun deger hesaplamasinda kullanilan tahmin ve varsayimlar
ilgili notta aciklanmistir.

Devreden KDV’'nin muhasebelestiriimesi

Dipnot 17°de aciklandigi Gizere, 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle Sirket'in 26.184.090 TL tutarinda devreden
KDV’si bulunmaktadir. KDV alacaklari, Sirketin satin alip sonrasinda birlestigi Pupa Gayrimenkul'iin
sahip oldugu gayrimenkulleri finansal kiralama yoluyla elde etmis olup satin alimindan 6nce Sirket’in
tim borcu kapatmasindan dolayi ilgili KDV alacagi olusmustur. Grup yonetimi tarafindan bu tutarin kisa
vadede yararlanilamayacag! disunilmektedir. Bu nedenle ekli finansal tablolarda indirilecek KDV uzun
vadeli bir varlik olarak siniflandiriimistir. Bu tutardan igletmenin surekliligi prensibi cercevesinde mevcut
ve ileride gerceklesecek projeler neticesinde kaydedilecek hesaplanan KDV ve diger 6denecek vergi ve
yukumluluklerin mahsup edilmesi yolu ile yararlaniimasi planlanmaktadir.

3.  lsletme birlegmeleri

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

Birlesme isleminin tescili icin yapilan bagvuru 11 Haziran 2014 tarihi itibariyle istanbul Ticaret Sicilinde
tescil edilip, sirketlerin Devralma Yolu ile Birlesme islemleri Haziran 2014'de tamamlanmistir. Sirket, 31
Aralik 2013 tarihinde Denizbank Finansal Hizmetler Grubu sirketlerinden PUPA Gayrimenkul Kiralama ve
Yonetim Hizmetleri A.S. sirketinin tamamini ortak kontrole tabi Deniz Finansal Kiralama A.S.’den satin
almigtir. Sirket, s6z konusu satin alma islemini KGK tarafindan yayimlanan Turkiye Muhasebe
Standartlarinin Uygulanmasina yonelik ilke karari (2013-2) ‘Ortak Kontrole Tabi isletme Birlesmelerinin
Muhasebelestiriimesi’ cercevesinde dederlendirmis, ortak kontroliin olustugu raporlama déneminin basi
itibaryla satin alma gerceklesmis gibi finansal tablolarin diizeltmis ve ortak kontroliin olustugu raporlama
doéneminin basindan itibaren kargilastirmali olarak sunmustur. Pupa Gayrimenkul'iin konsolidasyon
Oncesi finansal tablolarinda gercede uygun de@erinden tasinan yatirrm amacli gayrimenkuller ise mali
tablolara gercege uygun degerleri ile taginmiglardir. Bu islemler sonucunda herhangi bir serefiye veya
negatif serefiye hesaplanmamistir. Istirak tutari ile satin alinan sirketin sermayesindeki payi nispetindeki
tutarin netlestirmesi sonucu olusan fark dogrudan “Ortak kontrole tabi isletmeleri iceren birlesmelerin
etkisi” olarak 6zkaynaklar altinda muhasebelestirilmistir.
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31 Aralik 2017 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

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

3. isletme birlegmeleri (devami)

Elde edilen net aktifler

31 Aralik 2013

Nakit ve nakit benzerleri 8.405.892
Maddi duran varliklar 401.611
Maddi olmayan duran varlklar 197
Ticari alacaklar 444,836
Diger alacaklar 202.197
Yatinm amagli gayrimenkuller 128.897.000
Diger duran varliklar 33.507.024
Ticari borclar (106.449)
Diger borglar (183.891)
Alinan net aktif deger 171.568.417
lktisap tutari 119.000.000
Ortak kontrole tabi igletmeleri iceren birlegmenin etkisi 52.568.417

b) Gundem Otel Turizm Anonim Sirketi

Sirket, 24 Kasim 2017 tarihi itibariyle, Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesinde proje
gelistirme karari aldigi proje alanini genigletmek, daha verimli bir mimari proje calisabilmek ve

satisa esas Uniteleri daha degerli kilmak adina komsu 928 ada, 3 parselde kayitl yiizdlgimu 4.469,75
m2 olan gayrimenkulin mulkiyet sahibi Gindem Otel Turizm A.S.'nin (“Gundem”) mevcut ortaklarinin
ortaklik paylarinin tamamini (%100'), 48 ay vadeli toplam 29.439.592 TL (6.348.160 Avro) alim

bedeli izerinden satin almistir.

Yukarda acgiklandigi Uzere satin alinan sirketin Sirket tarafindan satin alinma amacinin 2017 yilinda
gelistiriimeye baglanan proje alanin kapsamini gelistirmek oldugu, satin alinan sirketten herhangi bir
operasyon ya da arsa alani diginda projeye katkida bulanabilecek herhangi bir girdinin transferi
olmamasindan dolayi, sirket satin alimi varlik edinimi kapsaminda degerlendirilmistir. Satin alim tarihi
itibari ile bagh ortakhigin satin aim bedeli konsolide finansal tablolarda “stoklar” hesabi altinda
muhasebelestirilmistir. Bu islemler sonucunda herhangi bir serefiye veya negatif serefiye
hesaplanmamistir. Sirket ile Bagh Ortaklik arasindaki grup ici islemler ve bakiyeler konsolidasyon

sirasinda mahsup edilmistir.

4. s ortakliklar
Bulunmamaktadir (31 Aralik 2016: Bulunmamaktadir).

5. Bélimlere gére raporlama

Bolumlere gore raporlamayi gerektirecek herhangi bir farkli faaliyet alani ve farkli cografi bélge

bulunmamaktadir (31 Aralik 2016: Bulunmamaktadir).
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31 Aralik 2017 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
konsolide finansal tablolara iligkin dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

6. Nakit ve nakit benzerleri
31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Banka
- vadesiz mevduat 37.446 1.076
- vadeli mevduat 16.363.779 3.410.930
16.401.225 3.412.006
Vadeli mevduat faiz tahakkuklari (20.869) (4.192)
Nakit akim tablosuna baz nakit ve nakit benzerleri 16.380.356 3.407.814
31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Vadeli mevduatlar Faiz orani
TL — 30 Ocak 2018 Vadeli 14,40% 13.515.978 -
TL — 2 Ocak 2018 Vadeli 11,50% 550.520 -
USD — 2 Ocak 2018 Vadeli 3,60% 933.013 -
EUR — 2 Ocak 2018 Vadeli 1,70% 1.364.268 -
TL — 2 Ocak 2017 Vadeli 9% - 3.410.930
7. Finansal yatirimlar

Bulunmamaktadir (31 Aralik 2016: Bulunmamaktadir).

8. Kisa vadeli bor¢clanmalar

31 Arahlik 2017 31 Aralik 2016

iligkili taraflara finansal borclar
- DenizBank (*) 5.359.141 -

5.359.141 -

(*) Grup, DenizBank A.S. Maslak Ticari Merkez Subesinden gayrimenkul projesi yatirrminda kullanmak
Uzere %15,25 faiz oranh 5.352.000 TL O/N spot kredi kullaniimig olup, s6z konusu kredinin 31 Aralik
2017 tarihi itibariyle birikmis faizi 7.141 TL'dir.

9. Ticari alacak, borglar ve diger alacaklar ve borglar
31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyle ticari alacaklarin detaylari asagida verilmistir:

Kisa vadeli ticari alacaklar 31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar (*) 534.269 1.820.166
Ticari alacaklar, net 534.269 1.820.166
Kisa vadeli diger alacaklar 31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Depozito ve teminatlar (**) - 2.502
- 2.502

* Grup’un faaliyet konusu ile ilgili olarak misterilerinden olan kira alacaklarindan olusmaktadir.
(**)  Grup’un Bahgesehir AVM ydnetimine mahkeme teminatlari icin verdigi bedelidir.
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31 Aralik 2017 tarihinde sona eren hesap dénemine ait
konsolide finansal tablolara iligkin dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikce Turk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

9. Ticari alacak, borclar ve diger alacaklar ve borclar (devami)
Kisa vadeli ticari borglar 31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
iliskili olmayan taraflara ticari borglar
- Saticilar (*) 641.008 63.996
- Dig@er ticari borglar - 1.202
641.008 65.198

(*) 31 Aralik 2017 tarihi itibari ile yatirnm amagch gayrimenkulleri ilgili olarak 430.132 TL bina ydnetim
aidatlari bulunmaktadir.

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyle borglar detaylari asagida verilmigtir:

Diger borglar 31 Arahlik 2017 31 Aralik 2016
Depozito ve teminatlar 370.293 402.849
Diger cesitli borclar(*) 5.143.369 46.512
5.513.662 449.361
Uzun vadeli diger borclar 31 Arahlik 2017 31 Aralik 2016

iliskili olmayan taraflara diger borclar

- Diger borglar (*) 23.646.011 -
23.646.011 -

* Mugla ili, Bodrum ligesi, Eskicesme Mahallesinde proje gelistirme karari alinan proje alanini

genisletmek, daha verimli bir mimari proje calisabilmek ve satisa esas Uniteleri daha degerli
kilmak adina stratejik 6nemi ve sinerji degeri olan komsu 928 ada, 3 parselde kayith yiizélgimu
4.469,75 m2 olan gayrimenkuliin mulkiyet sahibi Gindem Otel Turizm A.$.'nin mevcut
ortaklarinin ortaklik paylarinin tamami (%100'lU), 48 ay vadeli toplam 6.348.160 Avro alim
bedeli Gizerinden satin alinmistir.

10. Pesin 6denmig giderler ve ertelenmis gelirler

Pesin 6denmis giderler 31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Gayrimenkul gelistirme projesine iliskin avanslar (*) 1.034.030 -
Pesin ddenen vergiler 200.100 18.917
Gelecek aylara ait giderler 110.148 85.063
1.344.278 103.980

Ertelenmisg gelirler 31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Gelecek aylara ait kira gelirleri (**) 875.059 27.923
875.059 27.923

* Grup'un Mugla ili Bodrum llgesinde yer alan gayrimenkul projesi kapsaminda yiiklenici firmaya
verdigi avans tutaridir.

(**) 31 Arahk 2017 tarihi itibari ile pesin tahsil edilen kira gelirlerinin hentz kazaniimamis
kisimlarindan olugsmaktadir.
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31 Aralik 2017 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

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

11. Yatirim amacli gayrimenkuller

Sirket 31 Aralik 2013 tarihinde Denizbank Finansal Hizmetler Grubu sirketlerinden PUPA Gayrimenkul
Kiralama ve Yodnetim Hizmetleri A.S. sirketinin %100 payini toplam 119 milyon TL édeyerek istirak olarak
satin almistir. Bu satin alma sonrasi, PUPA Gayrimenkul'iin Tirk Ticaret Kanunu, Kurumlar Vergisi
Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-23.2 sayili Birlesme ve Bélinme
Tebligi huktmleri gcercevesinde tim aktif ve pasiflerinin bir bltiin halinde Sirket tarafindan devir alinmak
suretiyle kolaylastirilmis usulde birlesme yontemi ile birlestiriimesine Sirket'in 6 Subat 2014 tarihinde
yapilan Ydénetim Kurulu toplantisinda karar verilmis ve 11 Subat 2014 tarihinde Sermaye Piyasasi
Kurulu'na yapilan izin basvurusuna, Sermaye Piyasasi Kurul'unun 20/05/2014 tarih 394/5150 sayil
onay yazisi ile izin verilmis ve 11 Haziran 2014 tarihi itibariyle istanbul Ticaret Sicil tarafindan tescil
edilerek, Devralma Yolu ile Birlegsme islemleri tamamlanmistir.

PUPA Gayrimenkuliin aktifinde bulunan ve Birlesme islemi sonrasinda Grup’un portféyine dahil olan
gayrimenkuller asagida siralanmaktadir. Grup’un elinde bulundurdugu yatirnrm amach gayrimenkullerin
makul degerleri lisansl gayrimenkul degerleme sirketlerince hazirlanan ekspertiz raporlari ¢cergevesinde
ve mevcut ekonomik sartlar baz alinarak belirlenmektedir. Yatirnrm amach gayrimenkullerin 31 Aralik
2017 tarihi itibariyle degerleri Aralik 2017'de gerceklestirilen ekspertiz rapor sonuglarina gére
belirlenmistir.

31 Aralik 2017 tarihinde sona eren yila ait yatirirm amacl gayrimenkullerde gerceklesen hareketler
asagidaki gibidir:

Yatirim amach gayrimenkuller 31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
1 Ocak acihis bakiyesi 164.527.000 157.381.000
Y1l icinde alinan yatirim amach gayrimenkuller 400.000 299.700
Y1l icinde satilan yatirirm amacli gayrimenkuller - -
Degerleme etkisi (Not 24) 6.539.975 6.846.300
Kapanig bakiyesi 171.466.975 164.527.000

iSTANBUL-BAHCESEHIR AVM

istanbul ili, Bagaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi,
e 20.284 m2 yuzdlgumli 265 Ada 6 Parselde kayith Al ve A9 olarak adlandirilan villa tipi bloklar
ile D blokta yer alan 9, E blokta yer alan 3 adet ticari tnite,
e 11.546 m? yuzolcimliu 267 Ada, 3 Parselde kayitli F blokta 33 adet ticari Unite ve
e 19.370 m2 yuzolgumlu 268 Ada 1 Parselde kayitli G blokta 10, H blokta 7 adet ticari Unite olmak
Uzere,
toplam 64 adet gayrimenkulden olugmaktadir.

Toplam tasinmazlar 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle, 26 Aralik 2017 tarihli degerleme raporu degerlerine
gore belirtiimis olan 73.380.000 TL (31 Aralik 2016: 71.990.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

ANKARA- GOKSU AVM

Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Eryaman Mahallesi, 90.679 m2 yiizélciimlii, 48147 ada 1 parsel M Blok'ta
konumlu 40 adet igyeri niteligindeki tasinmazlardan olugmaktadir.

5 Nisan 2017 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz dederi 400.000 TL olan 2.kat 65
nolu bagimsiz bolim, 7 Nisan 2017 tarihinde 400.000 TL tutara satin alinmistir.

Toplam tasinmazlar 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle, 26 Aralik 2017 tarihli degerleme raporunda belirtiimis
olan 41.209.293 TL (31 Aralik 2016: 39.280.000 TL) piyasa dederi ile degerlenmisgtir.
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11. Yatirim amacli gayrimenkuller (devami)

ANKARA —METROKENT AVM

Ankara [li, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 30.171 m2 yiizolciimli, 46477 ada 1 parselde kayitl,
C Blok'ta konumlu 23 adet igyeri niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir.

Toplam taginmazlar 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle, 19 Aralik 2017 tarihli degerleme raporunda belirtiimis
olan 17.254.682 TL (31 Aralik 2016: 16.607.000 TL) piyasa dederi ile degerlenmistir.

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

Ankara Ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mabhallesi, 2.914 m2 yiizélciimlii, 46480 ada 1 parselde kayitli, C
Blok’ta konumlu 26 adet isyeri niteligindeki tagsinmazlardan olugsmaktadir.

Toplam tasinmazlar 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle, 19 Aralik 2017 tarihli degerleme raporunda belirtiimis
olan 6.770.000 TL (31 Aralik 2016: 6.400.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

ANKARA — A BLOK KRES /ANAOKULU

Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Eryaman Mabhallesi, 2.490 m2 yiizélgiimlii, 46480 ada 1 parselde kayitli, A
Blok Egitim Tesisi niteligindeki bir adet tasinmazdan olusmaktadir.

Toplam tasinmazlar 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle, 19 Aralik 2017 tarihli ekspertiz raporunda belirtiimis
olan 4.453.000 TL (31 Aralik 2016: 4.250.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

KARAKQOY BINASI

Istanbul Ili, Beyoglu ligesi, 1.694 m2 ytzolcimlt, 123 pafta, 94 ada, 141 parselde kayitl Kemankes
Mahallesi, Gumruk Sokak No:26 Karakdy-Istanbul adresinde kayith (tam) arsa payl 5 adet bagimsiz
bélimden miitesekkil komple bina niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir.

Toplam taginmazlar, 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle, 14 Aralik 2017 tarihli degerleme raporunda belirtiimis
olan 28.400.000 TL piyasa degeri ile dederlenmistir (31 Aralik 2016: 26.000.000 TL).

12. Stoklar
Uzun Vadeli Stoklar 31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Bodrum Projesi 33.912.499 -

33.912.499 -

Grup, Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde toplam 23.768,38 m2 alanda
Ataman Turizm ve Ticaret A.S. ile “Arsa Devri Karsiligi Kar Paylasimi Sézlesmesi” imzalanmisg,
gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baglamistir. 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle proje ile ilgili stoklar
kaleminde aktiflestirilen harcamalar tutari 4.469.680 TL'dir.

Grup, 24 Kasim 2017 tarihi itibariyle, Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesinde Bodrum projesi
icin gelistirme karari aldigi proje alanini genisletmek, daha verimli bir mimari proje ¢alisabilmek ve satisa
esas Uniteleri daha degerli kilmak adina stratejik &nemi ve sinerji degeri olan komsu 928 ada, 3 parselde
kayith yazolgdmi 4.469,75 m2 olan gayrimenkuli 29.442.819 TL bedelle satin almigtir. Dipnot 3'te
aciklandigi Uzere satin alinan sirketin alim bedeli stoklar hesabinda muhasebelestiriimistir.
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13. Maddi duran varliklar

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihlerinde sona eren yila ait maddi duran varliklar ve ilgili amortismanlarinda
gerceklesen hareketler asagidaki gibidir.

1 Ocak ] 31 Aralik
2017 llaveler Cikiglar Transferler 2017
Maliyet
Déseme ve demirbaglar 590.621 2.694 - - 593.315
590.621 2.694 - - 593.315
Birikmig Amortisman
Doéseme ve demirbaglar (388.497) (88.155) - - (476.652)
(388.497) (88.155) - - (476.652)
Net kayith deger 202.124 - - 116.663
1 Ocak ) 31 Aralik
2016 llaveler Cikislar Transferler 2016
Maliyet
Doéseme ve demirbaslar 518.621 72.000 - - 590.621
518.621 72.000 - - 590.621
Birikmis Amortisman
Déseme ve demirbaglar (294.828) (93.669) - - (388.497)
(294.828) (93.669) - - (388.497)
Net kayith deger 223.793 - - 202.124

14. Maddi olmayan duran varlklar

31 Aralik 2017 tarihinde sona eren yillara ait maddi olmayan duran varliklar ve ilgili itfa paylarinda
gerceklesen hareketler asagidaki gibidir:

1 Ocak . 31 Aralik
2017 llaveler Cikiglar 2017
Maliyet

Haklar 184.196 - - 184.196
184.196 - - 184.196

Birikmig amortisman
Haklar (163.877) (20.304) - (184.181)
(163.877) (20.304) - (184.181)
Net kayith deger 20.319 15
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14. Maddi olmayan duran varliklar (devam)

1 Ocak . 31 Aralik
2016 llaveler Cikiglar 2016
Maliyet

Haklar 184.196 - - 184.196
184.196 - - 184.196

Birikmig amortisman
Haklar (104.578) (59.299) - (163.877)
(104.578) (59.299) - (163.877)
Net kayitl deger 79.618 (59.299) - 20.319

15. Calisanlara saglanan faydalarailigkin borclar

31 Aralik 2017 31 Aralik 2016

Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borclar 579.107 266.258
579.107 266.258

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

16. Kisa ve uzun vadeli karsiliklar

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyle kisa vadeli karsiliklarin detay asagida agiklanmigtir:

31 Aralik 2017 31 Aralik 2016

izin karsihg 113.901 74.858
Dava karsiligi 81.400 51.400
195.301 126.258

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibari ile kisa vadeli karsiliklar icerisinde muhasebelestirilen izin
karsihiginin hareket tablosu asagidaki gibidir:

31 Aralik 2017 31 Aralik 2016

1 Ocak itibari ile karsihk 74.858 163.446
Dénem igin hareket 53.513 67.290
Odenen izin (-) (14.470) (155.878)
Dénem sonu, 31 Aralik 113.901 74.858
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16. Kisa ve uzun vadeli karsiliklar (devami)

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibari uzun vadeli karsiliklar asagidaki gibidir;

31 Aralik 2017 31 Aralik 2016

Calisanlara saglanan faydalar iligkin uzun vadeli karsiliklar
(kidem tazminati) 214.962 188.813

214.962 188.813

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibari ile kidem tazminati karsiliginin hareket tablosu asagidaki gibidir:

31 Aralik 2017 31 Aralik 2016

1 Ocak itibari ile karsihk 188.813 188.588
Donem icin hareket 84.145 101.935
Odenen kidem tazminati (-) (57.996) (101.710)
Dénem sonu, 31 Aralik 214.962 188.813

Yirurlikteki is Kanunu hilkiimleri uyarinca, calisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
stzlesmesi sona erenlere, hak kazandiklari yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yukimlalugu vardir.
Ayrica, halen yururlikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih, 2422 sayil
ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayill yasalar ile degisik 60'inci maddesi hikmu geregince kidem
tazminatini alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarini 6deme yukimlalugu
bulunmaktadir. Emeklilik dncesi hizmet sartlariyla ilgili bazi gegis karsiliklar, ilgili kanunun 23 Mayis
2002 tarihinde degistiriimesi ile Kanun’dan ¢ikariimigtir.

31 Aralik 2017 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati aylik 4.732,48 TL (31 Aralik 2016: 4.297,21
TL) tavanina tabidir.

Kidem tazminati yukimluligu yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminat
karsiligi, Grup’un, caligsanlarin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel yukumluluk
tutarinin bugiinkdl degerinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 (“Calisanlara Saglanan
Faydalar”), Grup’un yukumlultklerinin, tanimlanmis fayda planlari kapsaminda akttieryal degerleme
yontemleri kullanilarak gelistirilmesini 6ngo6rir.

Ana varsayim, her hizmet yili icin olan azami yukimliluk tutarinin enflasyona paralel olarak artacak
olmasidir. Dolayisiyla, uygulanan iskonto orani, gelecek enflasyon etkilerinin diizeltiimesinden sonraki
beklenen reel orani ifade eder. Bu nedenle, 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla, ekli konsolide finansal
tablolarda Kkarsiliklar, gelecege iliskin, cahsanlarin emekliliginden kaynaklanacak muhtemel
yukimlaliguniin bugiinki degeri tahmin edilerek hesaplanir. ilgili bilango tarihlerindeki karsiliklar, yillik
%6,5 enflasyon ve %11,5 iskonto orani varsayimlarina gore yaklasik %4.69 olarak elde edilen reel
iskonto orani kullaniimak suretiyle hesaplanmistir (31 Aralik 2016: %5,71 reel iskonto orani). istege
baglh isten ayrilmalar neticesinde ddenmeyip, Grup’a kalacak olan kidem tazminati tutarlarinin tahmini
orani da dikkate alinmigtir. 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle kidem tazminati bagimsiz aktuer ¢calismasina
dayandiriimigtir.
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17. Diger duran varliklar

31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Katma deger vergisi (“KDV”) alacaklari (*) 26.184.090 28.183.639
26.184.090 28.183.639

*) KDV alacaklarinin  26.177.723 TL'lik kismi ortak kontrole tabi igletme birlesmesinden
kaynaklanmaktadir. Pupa Gayrimenkul sahip oldugu gayrimenkulleri finansal kiralama yolu ile
elde etmis ve satin aimdan dnce tim borcu kapamis olup, kesilen faturalar sonucu olusan KDV
alacagindan kalan bakiye 26.184.090 TL'dir (31 Aralik 2016: 28.183.639 TL).

18. Ozkaynaklar

Sirket'in 6denmis sermayesi 50.000.000 TL (31 Aralik 2016: 50.000.000 TL) olup her biri 1 TL nominal
degerli 50.000.000 adet hisseden olusmustur (31 Aralik 2016 — 1 TL — 50.000.000 adet).

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

Pay Pay
Orani 31 Arahik Orani 31 Aralik
Ortaklar Grubu (%) 2017 (%) 2016
Deniz Yatirim Menkul Kiymetler (A) 0,01 5.000 0,01 5.000
Deniz Yatirim Menkul Kiymetler (B) 91,37 45.686.694 91,37 45.686.690
Halka Acik Kisim (B) 8,62 4.308.306 8,62 4.308.310
100,00 50.000.000 100,00 50.000.000

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

A grubu paylarin tamami bilancgo tarihi itibariyla Deniz Yatirirm Menkul Kiymetler A.S.’nin mulkiyetinde
bulunmaktadir.

Kardan Ayrilan Kisitlanmig Yedekler

31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Yasal yedekler (*) 3.181.476 3.181.476
3.181.476 3.181.476

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

Kar Dagitimi

Halka acik sirketler, kar pay1 dagitimlarini SPK’'nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yirtrlige giren Il-
19.1 no’lu Kar Payi Tebligi'ne gore yaparlar.

Ortakliklar, karlarini genel kurullari tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalari cercevesinde ve ilgili
mevzuat hiktumlerine uygun olarak genel kurul karariyla dagitir. S6z konusu tebli§g kapsaminda, asgari
bir dagitim orani tespit edilmemistir. Sirketler esas stézlesmelerinde veya kar dagitim politikalarinda
belirlenen sekilde kar payi Oderler. Ayrica, kar paylarinin esit veya farkli tutarli taksitler halinde
O0denebilecektir ve ara donem finansal tablolarda yer alan kér Uzerinden nakden kar payi avansi
dagitabilecektir.

TTK'ya gore ayrilmasi gereken yedek akceler ile esas sdzlesmede veya kar dagitim politikasinda pay
sahipleri icin belirlenen kar payl ayriimadik¢a; baska yedek akce ayrilmasina, ertesi yila kar
aktarilmasina ve intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu tyelerine, ortaklik ¢alisanlarina ve pay sahibi
disindaki kisilere kardan pay dagitiimasina karar verilemeyecegi gibi, pay sahipleri i¢in belirlenen kéar
payi nakden 6denmedikcge bu kisilere kardan pay dagitilamaz.

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

Sirket'in 29 Mart 2017 tarihinde gergeklestirilen Olagan Genel Kurul'unda;

Sirket'in 1 Ocak 2016 — 31 Aralik 2016 dénemine ait, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-14.1 sayih teblig
hiakdmlerine uygun hazirlanan bagimsiz denetimden gec¢mis finansal tablolarinda 12.334.511 TL kar
olusmasina karsilik, Vergi Usul Kanunu hikimlerine goére tutulan yasal kayitlara gore (1.184.997,76)
TL dénem zarari olusmas! nedeniyle kar dagitimi yapilmamasina ve yasal kayitlarda bulunan zarar
tutarinin “Gec¢mis Yillar Karlar” hesabina aktariimasina karar verilmistir.

Sirket, TMS'’ye uygun olarak hazirlanan konsolide olmayan finansal tablolara gére 1 Ocak 2017 - 31
Aralik 2017 faaliyet donemini 15.787.842 TL kar ile kapatmistir.

Kar Dagitimma Konu Edilebilecek Kaynaklar:

Sirket'in yasal kayitlarinda bulunan dénem kari 2.704.492 TL (31 Aralik 2016: (1.184.997,76) TL dénem
zarari) ve kar dagitimina konu edilebilecek diger kaynaklarin toplam tutari 6.513.664 TL'dir (31 Aralik
2016: 3.809.172 TL).

Ortak kontrole tabi igletmeleri iceren birlegmelerin etkisi

Ana Ortak Deniz GYO, 31 Aralik 2013 tarihli duyurusu ile Kamuya acikladigi Pupa Gayrimenkul
Kiralama ve Yonetim Hizmetleri A.S.'nin %100'nin satin almistir. Bu islemler sonucunda herhangi bir
serefiye veya negatif serefiye hesaplanmamistir. istirak tutari ile satin alinan grubun sermayesindeki
payl nispetindeki tutarin netlestirmesi sonucu olusan 52.568.417 TL tutarindaki fark dogrudan
Ozkaynaklar icerisinde “Ortak kontrole tabi igletmeleri iceren birlesmelerin etkisi” olarak 6zkaynaklar
altinda muhasebelestirilmigtir.
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19. Satiglar ve satiglarin maliyeti
1 Ocak- 1 Ocak -
Hasilat 31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Kira geliri 13.532.600 11.799.082
Diger gelirler 401.539 48.746
Toplam 13.934.139 11.847.828
1 Ocak- 1 Ocak -
Satiglarin maliyeti (-) 31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Bina yonetim giderleri (-) (2.937.627) (2.148.332)
Vergi, resim ve harclar (-) (343.040) (379.543)
Sigorta giderleri (-) (65.542) (52.419)
Toplam (3.346.209) (2.580.294)
20. Genel yonetim giderleri
1 Ocak- 1 Ocak -
31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Genel yonetim giderleri (-) (4.605.380) (4.015.813)
(4.605.380) (4.015.813)
21. Niteliklerine gore giderler
1 Ocak- 1 Ocak -
31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Personel licret ve giderleri (3.272.285) (2.745.645)
Supheli ticari alacaklar (352.546) (533.441)
Musavirlik ve danigmanlik giderleri (243.224) (152.971)
Arac kiralama giderleri (161.583) (123.744)
Amortisman ve itfa giderleri (108.459) (152.968)
Karsilk giderleri (83.467) (131.297)
Ofis kira giderleri (75.249) (60.656)
Genel kurul giderleri (24.652) (18.306)
Diger genel yonetim ve faaliyet giderleri (283.915) (96.785)
(4.605.380) (4.015.813)
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22. Esas faaliyetlerden diger gelir/giderler

1 Ocak- 1 Ocak -
Esas faaliyetlerden diger gelirler 31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Diger faaliyet gelirleri 1.111.945 196.838
1.111.945 196.838
1 Ocak- 1 Ocak -
Esas faaliyetlerden diger giderler 31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Kanunen kabul edilmeyen giderler (11.771) (2.776)
(11.771) (2.776)

23. Finansal gelirler ve giderler
1 Ocak- 1 Ocak -
Finansal Gelirler 31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Kur farki gelirleri 1.066.926 163.093
Faiz gelirleri 1.344.812 129.079
2.411.738 292.172
1 Ocak- 1 Ocak -
Finansal Giderler 31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Finansman giderleri (552) (157.842)
Kur farki gideri (246.043) (91.902)
(246.595) (249.744)

24. Yatirim faaliyetlerinden gelir ve giderler

31 Aralik 2017 ve 2016 tarihlerinde sona eren yillar igin yatinm faaliyetlerinden gelirler ve giderler
asagidaki gibidir:

1 Ocak-
31 Aralik 2017

1 Ocak-

Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 31 Aralik 2016

Yatinm amagl gayrimenkullerin degerleme artisi (Not 11) 6.539.975 6.846.300

6.539.975 6.846.300

25.  Vergi varlik ve yukumlultkleri (ertelenmig varlik ve yukamlalikler dahil)

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

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

1 Ocak- 1 Ocak -

31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Tedavuldeki hisse senedi adedi:
1 Ocak itibariyla (toplam) 50.000.000 50.000.000
Geri alinan Sirket Hisse senetleri - -
31 Aralik itibariyla (toplam) 50.000.000 50.000.000
Tedavildeki hisse senedinin
Agirhikli ortalama adedi 50.000.000 50.000.000
Net dénem kari / (zararn) (TL) 15.787.842 12.334.511
Hisse bagina kar / (zarar) (TL)
(0,01 TL nominal karsihgr) (*) 0,31576 0,24669

(*) Sirket'in sermayesi 31 Aralik 2017 itibariyla 50.000.000 adet hisseden olusmaktadir (31 Aralik
2016: 50.000.000 adet). Hisselerin itibari degeri hisse bagina 1 TL'dir (31 Aralik 2016: hisse basi 1
TL).

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

SPK’nin 10 Agustos 2011 tarih 26/767 sayili ilke Karari geregi, geri alim islemini miiteakip dénemlerde,
ilgili paylar elden cikarilincaya kadar yatirim ortaklklari icin hesaplanan birim pay dederi, toplam pay
sayisindan geri alinan paylarin ¢ikarilmasi sonucunda bulunacak tedavildeki pay sayisi esas alinarak
hesaplanir. Grup, 31 Aralik 2017 ve 2016 tarihi itibariyla hisse basina kazang¢ hesaplamasini ilgili karar
cercevesinde yapmistir.
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27. lliskili taraf aciklamalari

Grup ile iliskili taraflar arasindaki islemlerin detaylari asagida aciklanmistir.

Nakit ve nakit benzerleri

31 Aralik 2017

31 Aralik 2016

Denizbank Maslak Ticari Subesi vadesiz mevduat hesabi 37.310 673
Denizbank Maslak Ticari Subesi vadeli mevduat hesabi 16.342.643 3.406.737
16.379.953 3.407.410

Kisa vadeli bor¢lanmalar

31 Arahlik 2017

31 Aralik 2016

Denizbank A.S. 5.359.141 -
5.359.141 -

1 Ocak- 1 Ocak -

lligkili taraflardan alinan gelirler 31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Denizbank A.S. (faiz gelirleri) 1.323.943 124.886
Denizbank A.S. (kira gelirleri) 498.598 188.306
Denizbank A.S. (diger gelirler) 75.102 5
1.897.643 313.197

lligkili taraflara 6denen ticret/komisyonlar 1 Ocak- 1 Ocak -

31 Aralik 2017 31 Aralik 2016

Denizbank A.S. (faiz gideri) 185.723 -
Denizbank A.S. (kira gideri) 71.666 57.768
Deniz Finansal Kiralama A.$. (kiralama giderleri) 63.689 73.165
Denizbank A.S. (ortak giderler) 38.940 33.204
Denizbank A.S. (ig kontrol hizmet alim tcreti) 16.000 16.000
Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler A.S. (MKK yetkilendirme Ucreti) 7.038 5.961
intertech Bilgi islem A.S. (e-Defter ve e-Fatura uygulamasi Gcreti) 4.683 4.440
Denizbank A.S. (teminat mektubu komisyonu Ucreti) 526 -

388.265 190.538

1 Ocak- 1 Ocak -

Ust diizey yoneticilere saglanan menfaatler

31 Aralik 2017

31 Aralik 2016

Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar

1.587.592

1.198.120

1.587.592

1.198.120
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28. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi
Sermaye Risk Yonetimi

Grup’un sermaye yonetimindeki amaci; grubun gelir getiren bir isletme olarak devamlihdini saglamak,
hissedar ve kurumsal ortaklarin faydasini gézetmek, ayni zamanda sermayenin maliyetini azaltmak igin
en verimli sermaye yapisinin surekliligini saglamaktir.

Grup’un sermaye ve fonlama yapisi sirasiyla nakit ve nakit benzerleri, ¢ikarilmis sermaye yedekler ile
gecmis yil kazanclarini iceren 6zkaynak kalemlerinden olusmaktadir.

Grup’un yonetim kurulu sermaye maliyeti ile birlikte her bir sermaye sinifiyla iliskilendirilen riskleri
degerlendirir.

Finansal Risk Faktorleri

Grup, 31 Aralik 2017 ve 2016 yih faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (gergege uygun deger faiz orani riski,
nakit akimi faiz orani riski ve fiyat riski) ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Grup’un risk yonetimi
programi genel olarak mali piyasalardaki belirsizligin, Grup’un konsolide finansal performansi tizerindeki
potansiyel olumsuz etkilerinin minimize edilmesi Uzerine odaklanmaktadir.

Faiz orani riski yonetimi

Faiz riski, faiz oranlarindaki degisimlerin konsolide finansal tablolari etkileme olasiligindan
kaynaklanmaktadir. Grup, faize duyarl yatirimlarini kisa vadeli yaparak faiz riskini ydnetmektedir.
Grup’un faiz oranina duyarli finansal araglarinin dagihmi asagidaki gibidir:

Faiz Pozisyonu Tablosu

Sabit Faizli Araglar 31 Aralik 2017 31 Aralik 2016
Sabit faizli finansal araclar

Bor¢lanma senetleri 28.665.116 -
Finansal kiralama yukumlulUkleri - -
Banka kredileri 5.352.000 -

Degisken faizli finansal araclar
Bor¢lanma senetleri - -

Fiyat riski
31 Aralik 2017 tarihi itibariyla Grup’un finansal varlik portféyl bulunmamaktadir (31 Aralik 2016: Yoktur).

Kredi riski

Grup'un finansal araclardan dolayr maruz kaldig1 kredi riskine iliskin detayli bilgi 29'uncu dipnotta
verilmigtir.
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28. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

Kur riski yonetimi

Grup’un faaliyetleri 6ncelikle asagida ayrintilarina yer verildigi Gzere doviz kurundaki degisiklikler ile ilgili
finansal risklere maruz kalmaktadir. Piyasa riskleri ayrica, duyarlilik analizleri ve stres senaryolari ile de
degerlendirilmektedir.

Cari yilda Grup'un maruz kaldi§i piyasa riskinde veya maruz kalinan riskleri yénetim ve ol¢cim
yontemlerinde dnceki yila gore bir degisiklik olmamigtir.

Yabanci para cinsinden islemler kur riskinin olugsmasina sebebiyet vermektedir.

Grup’un, 31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyla, yabanci para cinsinden yapilan iglemlerini TL'ye
cevirirken kullandig1 déviz kurlari TL olarak asagidaki tabloda verilmigtir:

ABD Dolari Euro
31 Aralik 2017 3,7719 4,5155
31 Aralik 2016 3,5192 3,7099

Grup’un yabanci para cinsinden parasal ve parasal olmayan varliklarinin ve parasal ve parasal olmayan
yukuamluluklerinin raporlama dénemi sonu itibariyla dagihmi asagidaki gibidir:

31 Aralik 2017

TL Karsihgi Déviz Tutari

Nakit ve nakit benzerleri - ABD Dolari 932.258 247.159 $
Nakit ve nakit benzerleri - Euro 1.360.385 301.270 €
Bor¢ senetleri — Euro (28.665.116) (6.348.160) €
Net yabanci para varlik yokimlulik pozisyonu 26.372.473

31 Aralik 2016

TL Kargihgr  ABD Dolari
Nakit ve nakit benzerleri 733.737 208.495
Net yabanci para varlik yukamlalik pozisyonu 733.737 208.495

Kur riskine duyarlilik

Grup, ABD Dolar1 ve Euro cinsinden kur riskine maruz kalmaktadir. Asagidaki tablo Grup’un doviz
kurlarindaki %10’luk artisa ve azalisa olan duyarliligini gostermektedir. Duyarhlik analizi sadece dénem
sonundaki agik yabanci para cinsinden parasal kalemleri kapsar ve s6z konusu kalemlerin dénem
sonundaki %10’'luk kur degisiminin etkilerini gosterir. Pozitif deger kar/zararda ve diger 6zkaynak
kalemlerindeki artigi ifade eder.

31 Aralik 2017 31 Aralik 2016

TL karsihigi TL karsilig

Kar / zarar artis 2.637.247 73.374
Kar / zarar (azalig) (2.637.247) (73.374)
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28. Finansal araclardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

Likidite risk yénetimi

Likidite riski, uzun vadeli varhklarin kisa vadeli kaynaklarla fonlanmasinin bir sonucu olarak ortaya
cikabilmektedir. Grup’un faaliyeti geregdi aktifinin tamamina yakin kismini nakit ve benzeri kalemler ile
finansal yatirnmlar olusturmaktadir. Grup yonetimi, aktifi 6zkaynak ile finanse ederek, likidite riskini
asgari seviyede tutmaktadir.

Likidite riski tablosu:

Asagidaki tablo, Grup’'un turev niteliginde olmayan finansal ydkimluliklerinin vade dagilimini
goOstermektedir ve yukumlaluklerin 6denmesi gereken en erken tarihlerde édenecegi varsayimina gore
hazirlanmistir.

31 Aralik 2017

5 il
1 ayakadar 1-3ay 3ay-1lyil 1-5yil  (Ozeri Vadesiz Toplam
Kisa vadeli yukamlulikler 641.008 - - - - - 641.008
Borg senetleri - - 5.019.104 23.646.012 - - 28.665.116
Kisa vadeli bor¢lanmalar 5.352.000 - - - - - 5.352.000
Toplam pasifler 5.993.008 - 5.019.104 23.646.012 - - 34.658.124

31 Aralik 2016
layakadar 1-3ay 3ay-1yil 1-5yil 5ylluzeri Vadesiz Toplam
Kisa vadeli yukumlultikler 65.198 - - - - - 65.198
Toplam pasifler 65.198 - - - - - 65.198

Beklenen vade ve stzlesme vadelerine gore nakit ¢ikiglar yukarida verilen likidite tablosundaki vade ve
tutarlardan farklilik géstermedigi icin ayrica bir tablo sunulmamistir.

29. Finansal araglar

Finansal Araclar Kategorileri:

Gercege
31 Aralik 2017 Defter degeri uygun degeri
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 16.401.225 16.401.225
Ticari alacaklar 534.269 534.269
Gergege uygun deger farki gelir
tablosuna yansitilan finansal varliklar - -
Finansal yukumlultkler
Kisa vadeli bor¢lanmalar 5.359.141 5.359.141
Ticari borglar 641.008 641.008
Diger borclar 28.665.116 28.665.116
Gergege
31 Aralik 2016 Defter degeri uygun degeri
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 3.412.006 3.412.006
Ticari alacaklar 1.820.166 1.820.166
Gergege uygun deger farki gelir
tablosuna yansitilan finansal varliklar - ;
Finansal yukimlultkler
Kisa vadeli borglanmalar - -
Ticari borglar 65.198 65.198
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29. Finansal araclar (devami)

Gercege uygun deger 6lcimleri:

Grup’un gercege uygun degere iliskin siniflandirmalari asagidaki sekildeki gibidir:

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

Seviye 2: 1 inci seviyede yer alan kayitl fiyatlar diginda kalan ve varliklar ya da borclar acisindan
dogrudan (fiyatlar aracihigiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiretiimek suretiyle) goézlemlenebilir

nitelikteki veriler.

Seviye 3: Varlik ya da borglara iligkin olarak gdzlemlenebilir piyasa verilerine dayanmayan veriler.

31 Aralik 2017 Seviyel Seviye 2 Seviye 3
Yatirirm amach gayrimenkuller 171.466.975 - - 171.466.975
31 Aralik 2016 Seviye 1  Seviye 2 Seviye 3
Yatirirm amach gayrimenkuller 164.527.000 - - 164.527.000

Yatirrm amagh gayrimenkuller uygun degerleri bulunurken, kullanilan veriler sebebiyle seviye 3'e
siniflandinimistir. 31 Aralik 2017 tarihinde sona eren dénem icerisinde Grup, ikinci seviye ile birinci
seviye arasinda ve lU¢lncl seviyeye ya da Uc¢lnci seviyeden herhangi bir transfer yapmamistir.

Degerlemeler sirasinda kullanilan yontemler ve varsayimlar soyledir:

istanbul — Karakéy Binast:

Degerleme konusu istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kemankes Mahallesi, 94 Ada, 141 Parselde kat
mulkiyetine gore 1, 2, 3, 4 ve 5 no.lu bagimsiz bélimden olusan bina icin konum, cephe, buyuklik,
manzara ve tescilli eser niteliginde olmasi dikkate alinarak halihazirda tadilat ¢calismalari devam eden
tasinmazin mevcut durumu igin ve tadilatin tamamlanmasi durumu i¢in de tamamlanmasi durumundaki
degeri takdir edilmistir.

Degerleme ¢alismasinda konu tasinmaz icin onaylanan Restorasyon Projesinde belirtilen ve halihazirda
insa edilmekte olan “Otel” fonksiyonu esas alinarak Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi kullanilarak deger takdir edilmistir. Farkli degerleme yontemleri ile hesaplanan
degerlerin uyumlastiriimasi ile nihai deger takdiri yapiimistir.

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

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tim &zellikleri dikkate alinmig, mevkide
detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendiriimesinde tlkenin ekonomik
durumu da g6z dniine alinarak degerlendirilmistir.

Degerleme konusu Anaokulu fonksiyonlu A Blok ve ticaret fonksiyonlu C Blokta kira degeri mevcut

kullanim fonksiyonlar dikkate alinarak takdir edilmistir. Degerleme calismasinda Emsal Karsilastirma
Yoéntemi ve Direkt Kapitalizasyon Yéntemi uygulamistir.
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29. Finansal araclar (devami)

Ankara- Goksu Avm:

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulagim imkanlari, cephesi, alan ve
konumu gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmig, mevkide detayli piyasa
arastirmasi yapiimis olup, s6z konusu tagsinmazin degerlendiriimesinde llkenin ekonomik durumu da
g6z 6nlne alinarak degerlendirilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlarin degerlemesinde "Emsal Karsilastirma Analizi” ydntemi sonucu
ulagilan kira verileri dogrultusunda “Direkt Kapitalizasyon Yontemi” kullaniimis olup iki yéntem sonucu
hesaplanan degerler uyumlagtirilarak gercege uygun degerleri takdir edilmigtir.

istanbul-Bahgegehir Avm:

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

Nihai deger takdirinde s6z konusu proje icerisinde yer alan benzer niteliklere sahip emsallerden istenilen
satig degerlerinin piyasa gergegini yansitmadigi ve gayrimenkullerin degerini gbstermekten uzak oldugu
kanaatine variimasindan dolayl emsal karsilastirma yaklasimi kullaniimamis olup mevcutta kiralik veya
yakin zamanda kiralanmigs yeterli sayida karsilastirilabilir benzer 6zelliklere sahip emsal bulundugundan
dolayi gelir kapitalizasyonu yaklasimi yéntemine %2100 oraninda agirlik verilmistir.

Ankara —Metrokent Avm:

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmig, mevkide
detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendiriimesinde tlkenin ekonomik
durumu da g6z 6niine alinarak degerlendirilmistir.

Degerleme calismasinda bolgede yeterli sayida satilik ve kirallk emsal mulk bulundugundan Piyasa

Degeri Yaklasimi - Emsal Kargilastirma Yonetmi ve bolgedeki kapitalizasyon orani
hesaplanabildiginden Gelir Yaklasimi Yéntemi uyguluanmistir.
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29. Finansal araclar (devami)

Finansal arag turleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Nakit ve Nakit Benzerleri
iligkili Finansal Cari Hesap
31 Aralik 2017 Taraf Diger Taraf lligkili Taraf  Diger Taraf Yatirimlar Vadeli Mevduat Bakiyesi
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E) (*) - 534.269 - - 16.363.512 37.446
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi - - - - 16.342.643 37.446
A. Vadesi gecmemis veya deger disukligiune ugramamis finansal varliklarin
net defter degerleri - 534.269 - - 20.869 37.446
B. Kosullar yeniden goérustlmus bulunan, aksi takdirde vadesi ge¢mis veya
deger dusukliagine ugramis sayilacak finansal varliklarin defter degeri - - - - - -
C. Vadesi gecmis ancak deger dusuklugine ugramamis varliklarin net defter
degeri - - - - - -
- Teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - - -
D. Deger dusuklugiine ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - - -
E. Bilango digi kredi riski iceren unsurlar - - - - - -
* Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi glivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamistir.
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29. Finansal araclar (devami)

Finansal arag turleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Nakit ve Nakit Benzerleri
iligkili Finansal Vadeli Mevduat + Cari Hesap
31 Aralik 2016 Taraf Diger Taraf iligkili Taraf  Diger Taraf Yatirimlar Ters Repo Bakiyesi
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E) (*) - 1.820.166 - 2.502 3.410.930 1.076
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina alinmig kismi - - - - 3.406.738 1.076
A. Vadesi gegmemis veya deger dusukligine ugramamis finansal varliklarin net
defter degerleri - 1.820.166 - 2.502 4.192 1.076
B. Kosullarn yeniden goérusllmis bulunan, aksi takdirde vadesi ge¢cmis veya
deger dusukliagine ugramis sayilacak finansal varliklarin defter degeri - - - - - -
C. Vadesi ge¢cmis ancak deger dusuklugiune ugramamis varliklarin net defter
degeri - - - - - -
- Teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - - -
D. Deger dusuklugiine ugrayan varliklarin net defter degerleri - - - - - -
E. Bilango digi kredi riski iceren unsurlar - - - - - -
* Tutarin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi gtivenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamistir.
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29. Finansal araclar (devami)

Finansal aracin taraflarindan birinin sézlesmeye bagli yukimluluginu yerine getirememesi nedeniyle
Grup’a finansal bir kayip olusturmasi riski kredi riski olarak tanimlanir. Grup, islemlerini yalnizca kredi
guvenirliligi olan taraflarla gerceklestirme ve mumkin oldugu durumlarda yeterli teminat elde etme
yoluyla kredi riskini azaltmaya calismaktadir. Grup’un maruz kaldigi kredi riskleri devamli olarak

izlenmektedir.

Grup’un 31 Aralik 2017 tarihi itibari ile vadesi ge¢mis ancak deder disukligine ugramamis alacagi

bulunmamaktadir (31 Aralik 2016: Bulunmamaktadir).

30. Karsiliklar, kogullu varhk ve yukamlukler

Sarta bagh varhik ve yukumlultkler

a) 31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyle teminatlar ve taahhitler asagidaki gibidir:

31 Aralik 2017

31 Aralik 2016

Alinan teminatlar

Verilen teminat mektuplari

370.295

403.799

31 Aralik 2017

31 Aralik 2016

Grup tarafindan verilen teminat, rehin ve ipotekler (TRI)'ler

A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRi’lerin toplam tutari
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar lehine
vermis oldugu TRI’lerin toplam tutar
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yurutulmesi 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 tutari
ii. B ve C maddeleri kapsamina girmeyen diger grup sirketleri
lehine vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari
iii. C maddesi kapsamina girmeyen 3. kisiler lehine vermis
oldugu TRi’lerin toplam tutari

85.000

40.000

Toplam

125.000

istanbul 19.Asliye Ticaret mahkemesi nezdindeki 2016/299 Esas no.lu dava i¢in mahkemeye verilen

16.03.2017 tarihli 85.000 TL tutarinda teminat mektubudur.

Bodrum gayrimenkul projesi lapsaminda santiye elektrigi aboneligi icin Mugla ili, Bodrum ilgesi elektrik
idaresi Aydem Elektrik Parakende Satis A.S.’ne, verilen 11.10.2017 tarihli 40.000 TL tutarinda teminat

mektubudur.

Grup tarafindan verilen TRi’'ler 31 Aralik 2017 ve 2016 tarihleri itibariyle TL cinsindendir.
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30. Karsiliklar, kosullu varlik ve yakimlukler (devami)

b) 31 Aralik 2017 itibariyle gayrimenkuller bazinda serhler, hak ve yukumlulikler asagidaki gibidir:

istanbul-Bahcesehir Avm

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

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

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

G Blok 1 no.lu bagimsiz bolim lzerinde 755.163,95 TL bedel karsihdinda kira sozlesmesi vardir.
(Baslama tarih: 26.05.2008 Sdre: 5 yil)

H Blok 1 no.lu bagimsiz boliim tizerinde Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 15 yil miiddetle 5.370.000 TL
bedel karsiliginda kira serhi vardir (10 yillik stre) (Baglama tarihi 7 Nisan 2017).

Ankara- Goksu Avm

Ankara-Goksu Avm 39 ve 40. bagimsiz bolim numaral dikkanlar Gizerinde kira serhi: 8 Aralik 2011
tarih ve 37121 yevmiye ile 120.000 TL, 8 Aralik 2011 tarih ve 37188 yevmiye ile 120.000 TL bedel
karsiiginda kira s6zlesmeleri vardir.

Metrokent Carsi

19. bagimsiz bélim numaral dikkan tzerinde 1.020.000 TL bedel karsiliginda kira serhi bulunmaktadir.
(1 Eylal 2014 tarihinden itibaren 10 yil sire ile yilhd1 102.000 TL bedelle kira serhi)

31. Bilango tarihinden sonraki olaylar

Yonetim Kurulu'nun 1 Subat 2018 tarihli toplantisinda, Sirket'in bagh ortakhgr Bodrum Ticaret Sicili
Mudurligunde 13960 sicil numarasiyla kayith bulunan Gindem Otel Turizm Anonim Sirketi ile Tlrk Ticaret
Kanunu ("TTK") ile Kurumlar Vergisi Kanunu ("KVK")'nun ilgili maddeleri ¢cergevesinde sirketin tim aktif ve
pasiflerinin bir buttn halinde Sirket tarafindan devir alinmak suretiyle kolaylastiriimis birlesme ydntemi ile
birlestirilmesine, birlesme isleminin 6102 sayih TTK'nun 136. ile 158. maddeleri ve ilgili diger hukumleri,
6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)'nun 11-23.2 sayili Birlesme ve
Boliinme Tebligi ("Birlesme Tebligi*) hukimleri ile 5520 sayili KVK'nun 19. ve 20.maddeleri hikkiimlerine
uygun olarak gerceklestiriimesine, karar verilmigtir.
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32. Konsolide finansal tablolari 6nemli dl¢clide etkileyen ya da konsolide finansal tablolarin
acik, yorumlanabilir ve anlagilabilir olmasi acisindan aciklanmasi gereken diger hususlar

Dipnot 1 ve 2'de anlatildigi Gizere 31 Aralik 2013 tarihinde Denizbank Finansal Hizmetler Grubu
sirketlerinden PUPA Gayrimenkul Kiralama ve Y6netim Hizmetleri A.S. sirketinin tamamini ortak kontrole
tabi Deniz Finansal Kiralama A.S. ve diger ortaklardan 119 milyon TL 6deyerek satin almistir. Sirket,
s6zkonusu satin alma iglemini KGK tarafindan yayimlanan Turkiye Muhasebe Standartlarinin
Uygulanmasina yonelik ilke karar (2013-2) ‘Ortak Kontrole Tabi Isletme Birlesmelerinin
Muhasebelestiriimesi’ ¢cer¢evesinde “haklarin birlesmesi” yonetimi ile degerlendirmis, ortak kontroliin
olustugu raporlama déneminin basi itibariyla satin alma gerceklesmis gibi finansal tablolarini yeniden
dizenlemis ve ortak kontroliin olustugu raporlama déneminin bagindan itibaren karsilastirmali olarak
sunmusgtur. Bu islemler sonucunda herhangi bir serefiye veya negatif serefiye hesaplanmamistir. 31
Aralik 2013 tarihi itibari ile istirak tutari ile satin alinan sirketin sermayesindeki pay! nispetindeki tutarin
netlestirmesi sonucu olusan 52.568.417 TL tutarindaki fark dogrudan “Ortak kontrole tabi isletmeleri
iceren birlesmelerin etkisi” olarak 6zkaynaklar altinda muhasebelestirilmigtir. PUPA Gayimenkul'in
ortak kontrole tabi isletme birlesmesi nedeniyle olusan aktif-pasif uyumsuzlugunu gidermek amaciyla 1
Ocak 2013 tarihi itibari ile 26.953.231 TL 6zkaynaklar altinda “Ortak kontrole tabi isletmeleri iceren
birlesmelerin etkisi” olarak muhasebelestirmistir.
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32. EK Dipnot: Portfoy sinirlamalarina uyumun kontroli

Sirket, 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle, 13 Eylul 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan
Seri I, 14.1 no'lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi'nin 16.maddesi
uyarinca konsolide olmayan finansal tablolarinin dipnotlarina “Ek Dipnot: Portféy Sinirlamalarina
Uyumun Kontroli” baglikh 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: VI, No:11,
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Tebligi'nin portféy sinirlamalarina uyumun kontroliine iliskin

hikamleri cevresinde hazirlanmigtir.

Ek Dipnot: Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontroli
Konsolide Olmayan/Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap Tebligdeki llgili Cari Dénem Onceki
Kalemleri Diuzenleme (TL) Dénem (TL)
Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(b) 16.373.293 3.412.006
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Md.24/(a) 175.936.655 164.527.000
Dayali Haklar
istirakler Md.24/(b) 29.439.592 -
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) - -
Diger Varliklar 28.183.060 30.333.771
D | Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 249.932.600 198.272.777
E | Finansal Borglar Md.31 34.024.257 -
F | Diger Finansal Yukumlilikler Md.31 - -
G | Finansal Kiralama Borclari Md.31 - -
H | lligkili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) - -
| Ozkaynaklar Md.31 212.936.808 197.148.966
Diger Kaynaklar 2.971.535 1.123.811
D | Toplam Kaynaklar Md.3/(p) 249.932.600 198.272.777
Konsolide Olmayan/Bireysel Diger Finansal Bilgiler Teg:;ggfllgr::g'“ Carl(_ll?f)nem Dt‘)?\g;el((':l)
Al Para ve S_gr_maye Piyasasi Araclarinin 3 Yillik Gayrimenkul Md.24/(b) ) )
Odemeleri Igin Tutulan Kismi
Doviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katiima
5 Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi Md.24/(b) 16.352.423 3.407.814
A3 | Yabanci Sermaye Piyasasi Araclari Md.24/(d) - -
B1 \C(;abanC| Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Md.24/(d) 4.469.680 )
ayrimenkule Dayall Haklar
B2 | Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) - -
C1 | Yabanci Istirakler Md.24/(d) - -
C2 | Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) - -
J | Gayrinakdi Krediler Md.31 125.000 -
Uzerinde Proje Gelistirilecek Milkiyeti Ortakhiga Ait Olmayan
K ipotekli Arsal(J;\rln ip0$tek Bedelleri : § Yo md.221(e) ] )
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari
L Yammlanﬁm Toplami ye Fly A md.22/(1) 16.372.891 3.407.411
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

31 Aralik 2017 tarihinde sona eren hesap dénemine ait

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

32. EK Dipnot: Portfdy sinirlamalarina uyumun kontroli (devami)
Tebligdeki n - . | Asgari
Portféy Sinirlamalari ilgili Dgr?(relm ggr?grkr: | Azami
Diizenleme Oran
1 Uzerinde Prop Gelistirilecek Mulkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarin Md.22/(e) 0% 0% <%10
Ipotek Bedelleri
2 | Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayal Haklar Md.24/(a),(b) | 70% 83% 2 %51
3 | Para ve Sermaye Piyasasi Araclari ile Istirakler Md.24/(b) 18% 2% < %49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali o o o
& Haklar, Istirakler, Sermaye Piyasasi Araclari Md.24/(d) 2% 0% < %49
5 | Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0% 0% < %20
6 | isletmeci Sirkete istirak Md.28/1(a) 0% 0% < %10
7 | Borglanma Sinir Md.31 16% 0% < %500
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL o o o
g Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesabi Md.24/(b) % 2% < %10
ek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araclari Yatirimlarinin Toplami . o o <%
9 | Tek Bir Sirketteki P S ye Piy. Araclar Y [ Top! Md.22/(l) 7% 2% %10
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