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Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle
finansal durum tablosu
(Para birimi - Aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi (TL))

Bagimsiz Bagimsiz

denetimden denetimden

gegcmemis gecmis

Dipnot Cari donem Gegmis donem

referanslan 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020

Donen varliklar 746,374,304 628,309,112

Nakit ve nakit benzerleri 5 70,248,009 3,001,809
Ticari alacaklar

- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 7 7,802,723 2,606,342
Diger alacaklar

- lligkili taraflardan diger alacaklar 26 6,098,930 -

- lligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 11,190,888 216

Stoklar 12 638,874,700 620,386,624

Pesin 6denmis giderler 9 761,299 2,314,121

Diger dénen varliklar 10 11,397,755 -

Duran varliklar 389,101,684 425,207,417
Diger alacaklar

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

Yatirim amagli gayrimenkuller 11 351,604,720 355,990,000

Maddi duran varliklar 13 7,472,928 6,552,646

Diger duran varliklar 16 30,022,995 62,663,730

Toplam varliklar

1,135,475,988

1,053,516,529

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

30 Eyliil 2021 tarihi itibariyle
finansal durum tablosu
(Para birimi - Aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi (TL))

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gegcmemis gecmis
Cari donem Gegmis donem
Dipnot 30 Eyliil 31 Aralik
referanslan 2021 2020
Kisa vadeli yukumliiliikler 401,515,064 584,173,991
Kisa vadeli borglanmalar
- iligkili taraflara borglanmalar 6 20,757 176,421,123
- lliskili olmayan taraflara borglanmalar 6 - 113,022,994
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari
- lligkili olmayan taraflara borglanmalar 6 663,061 993,558
Ticari borglar
- iligkili taraflara ticari borglar 8,26 116,984,196 98,972,779
- lligkili olmayan taraflara ticari borglar 8 262,013,671 163,713,819
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 15 157,608 348,079
Diger borglar
- lliskili olmayan taraflara diger borglar 1,200,943 5,306,208
Ertelenmis gelirler 9 17,718,175 24,123,726
Kisa vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli kargiliklar 17 1,373,025 1,200,205
- Diger kisa vadeli karsiliklar 17 1,383,628 71,500
Uzun vadeli yiikiimlulikler 94,355,349 97,881,135
Uzun vadeli borglanmalar 6 2,235,327 2,089,419
Ticari borglar
- lligkili taraflara ticari borglar 8,26 91,780,443 93,999,706
Ertelenmis gelirler 9 - 1,528,268
Uzun vadeli karsiliklar
- Calisanlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli karsiliklar 17 339,579 263,742
Ozkaynaklar 639,605,575 371,461,403
Odenmis sermaye 18 400,000,000 150,000,000
Paylara iligkin primler/iskontolar 54,942,249 54,692,642
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 18 3,181,476 3,181,476
Gecmis yillar karlari 163,634,859 157,106,336
Kar veya zararda yeniden siniflandiriimayacak birikmis diger
kapsamli gelirler veya giderler
-Calisanlara saglanan faydalara iliskin aktleryal kazang/(kayip)
fonu (47,574) (47,574)
Net dénem kari 17,894,565 6,528,523

Toplam kaynaklar

1,135,475,988

1,053,516,529

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

30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren dokuz aylik hesap donemine ait
Kar veya zarar ve diger kapsaml gelir gider tablosu
(Para birimi - Aksi belirtiimedikge Tiirk Lirasi (TL))

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden denetimden denetimden
gegmemis gecmemis gegcmemis gecmemis
10Ocak - 1Temmuz— 10Ocak - 1Temmuz-
Dipnot 30 Eyliil 30 Eylul 30 Eyliil 30 Eylil
referanslan 2021 2021 2020 2020

Kar veya zarar kismi
Hasilat 19 288,624,927 82,322,465 13,052,774 5,434,755
Satislarin maliyeti (-) 19  (222,513,568) (57,411,099) (2,176,425) (678,464)
Briit kar 66,111,359 24,911,366 10,876,349 4,756,291
Pazarlama satis dagitim giderleri (-) 20 (2,857,889) (1,831,910) (243,718) (127,714)
Genel yonetim giderleri (-) 21 (10,413,236) (2,824,378) (6,453,790) (2,284,609)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 22 3,702,586 1,778,590 271,528 44,019
Esas faaliyetlerden diger giderleri (-) 22 (9,261,441) (4,848,089) (35,522) (13,899)
Esas faaliyet kari 47,281,379 17,185,579 4,414,847 2,374,088
Finansal gelirler 23 3,981,684 1,742,147 1,631,630 910,685
Finansal giderler (-) 23 (33,368,498) (8,641,035) (2,931,547) (1,993,276)
Vergi 6ncesi kari 17,894,565 10,286,691 3,114,930 1,291,497
Vergi geliri/(gideri) - - - :
Doénem kari 17,894,565 10,286,691 3,114,930 1,291,497
Toplam kapsamli gelir 17,894,565 10,286,691 3,114,930 1,291,497

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

30 Eylul 2021 tarihinde sona eren dokuz aylik hesap dénemine ait
6zkaynak degisim tablosu
(Tutarlar aksi belirtilimedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Kar veya zararda

Paylara yeniden
. iligkin siniflandinimayacak  Kardan ayrilan
Dipnot Odenmis _ primler/ birikmis diger kapsaml kisitlanmig  Gec¢mis yillar Net .

referansi sermaye Iskontolar gelirler veya giderler yedekler karlari dénem kari Ozkaynaklar
1 Ocak 2020 bakiyeleri 50,000,000 54,620,122 (63,956) 3,181,476 91,194,974 13,342,945 264,843,978
Gecgmis yillar karinin transferi - - - - 13,342,945 (13,342,945) -
Sermaye arttirmi 100,000,000 72,520 - - - - 100,072,520
Toplam kapsamli gelir - - - - - 3,114,930 3,114,930
30 Eyliil 2020 bakiyeleri 150,000,000 54,692,642 (63,956) 3,181,476 104,537,919 3,114,930 368,031,428
1 Ocak 2021 bakiyeleri 17 150,000,000 54,692,642 (47,574) 3,181,476 157,106,336 6,528,523 371,461,403
Sermaye arttirnmi 250,000,000 249,607 - - - - 250,249,607
Gegmis yillar karinin transferi - - - - 6,528,523 (6,528,523) -
Toplam kapsamli gelir - - - - - 17,894,565 17,894,565
30 Eyliil 2021 bakiyeleri 17 400,000,000 54,942,249 (47,574) 3,181,476 163,634,859 17,894,565 639,605,575

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

30 Eylul 2021 tarihinde sona eren dokuz aylik hesap dénemine ait
nakit akis tablosu
(Tutarlar aksi belirtilimedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz Bagimsiz
denetimden denetimden
gecmemis gecmemis
Cari dénem Onceki dénem
1 Ocak- 1 Ocak-
Dipnot 30 Eyliil 30 Eyliil
referanslari 2021 2020
isletme faaliyetlerinden nakit akiglar:
Doénem kari 17,894,565 3,114,930
Sdrdirilen faaliyetlerden dénem kari 17,894,565 3,114,930
Donem net kari mutabakati ile ilgili diizeltmeler
Amortisman ve itfa giderleri ile ilgili dizeltmeler 13 1,412,126 458,661
Stok deger dusukligu karsiligi/ (iptali) ile ilgili dizeltmeler 12 (7,292,417) -
Calisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklar (iptali) ile ilgili dizeltmeler 17 334,077 1,424,010
Diger karsiliklara istinaden dizeltmeler 17 1,312,128 245,641
Supheli alacak karsihgi/ (iptali) ile ilgili dizeltmeler, net 7 813,806 -
Faiz gelirleri ve giderleri ile ilgili duzeltmeler 23 14,884,687 846,489
Gergeklesmemis yabanci para gevrim farklari ile ilgili dizeltmeler 23 16,401,967 -
Yatirim amacl gayrimenkullerin elden gikariimasindan kaynaklanan kayiplar
(kazanglar) ile ilgili diizeltmeler (1,010,000) -
Duran varliklarin elden ¢ikarilmasindan kaynaklanan kayiplar (kazanglar) ile ilgili
duzeltmeler 13 - 840
isletme sermayesinde gerceklesen degisimler
iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklardaki azalis/ (artig) ile ilgili diizeltmeler (5,147,859) (2,514,120)
Faaliyetlerle ilgili iligkili olmayan taraflardan diger alacaklardaki azahs/ (artig) ile ilgili
dlzeltmeler 8,841,893 (1,939,138)
Faaliyetlerle ilgili iligkili taraflardan diger alacaklardaki azahg/ (artig) ile ilgili
dizeltmeler (6,098,930) -
Stoklardaki degisim (11,195,659)  (259,327,529)
Pesin 6denmis giderlerdeki azalis (artig) 1,552,822 (47,812,869)
iligkili olmayan taraflara ticari borglardaki artis/ (azalisla) ilgili diizeltmeler 81,897,885 81,106,618
iliskili taraflara ticari borglardaki artis/ (azalisla) ilgili diizeltmeler 15,792,154 (248,980)
Faaliyetlerle ilgili iliskili olmayan taraflara diger borglardaki artis/ (azalisla) ilgili
duzeltmeler (12,381,822) (1,856,222)
Faaliyetlerle ilgili iliskili taraflara diger borglardaki artis/ (azalisla) ilgili dizeltmeler - -
Faaliyetlerle ilgili diger varliklardaki artis/(azalis) - 99,819
Faaliyetlerle ilgili diger yakumluluklerdeki artis/(azalis) - 144,143,501

Faaliyetlerden kaynaklanan/(kullanilan) nakit akiglar 118,011,423 (82,258,349)
Odenen kidem tazminatlari 17 (85,420) (504,944)
Vergi iadeleri/ 6demeler (54,823) 99,540
Faaliyetlerden kaynaklanan/(kullanilan) net nakit akiglari 117,871,180 (82,663,753)
Yatinm faaliyetlerinde kaynaklanan/(kullanilan) nakit akimlan

Yatinm amagli gayrimenkul satimindan kaynaklanan nakit girigleri 5,400,000 -
Yatirim amacl gayrimenkul alimindan kaynaklanan nakit cikislari (4,720) -
Maddi ve maddi olmayan duran varliklarin alimindan kaynaklanan nakit ¢ikiglari 13 (1,984,320) -
Alinan faiz 23 1,111,988 661,286
Yatinim faaliyetlerden kaynaklanan/ (kullanilan) nakit akiglari 4,522,948 661,286
Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan/(kullanilan) nakit akimlar

!hrag edilen borglanma araglarindan nakit girigleri 101,555,420 715,082,320
lhrag edilmis borglanma araglar geri 6demelerinden nakit gikiglari (214,578,414)  (889,812,520)
Kredi kullanimindan kaynaklanan nakit girigleri/ (gikislar), net (176,400,366) 155,031,618
Odenen faiz 23 (15,996,675) (16,777,919)
Diger finansal borg 6demelerinden kaynakh nakit ¢ikislar - (1,689,287)
Sermaye arttirmindan kaynaklanan nakit girigleri 250,249,607 100,072,520
Finansman faaliyetlerinden kaynaklanan/(kullanilan) net nakit (55,170,428) 61,906,732

Nakit ve nakit benzerlerindeki net artig/(azalig) 67,223,700 (20,095,735)
Donem basi nakit ve nakit benzeri degerler 5 3,001,809 24,922,441
Doénem sonundaki nakit ve nakit benzeri degerler 5 70,225,509 4,826,706

Ekteki dipnotlar bu ara donem finansal tablolarin tamamlayici bir pargasidir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren dokuz aylik hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

1. Sirket’in Organizasyonu ve Faaliyet Konusu

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

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

Gayrimenkul yatirim ortakligina doniismek amaciyla esas s6zlesmesinin tadiline,

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

Odenmis sermayesinin 50 milyon TL olarak belirlenmesine,

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

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

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olugsan portféyu isletmek amaciyla
paylarini ihrag etmek Uzere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik anonim ortakliktir.

Sirket, 31 Aralik 2013 tarihli duyurusu ile Kamuya acgikladigi Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Yo6netim
Hizmetleri A.$.'nin %100'nun 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle satin almistir.

Sermayesini temsil eden paylarin ve oy haklarinin tamamina (%100'Une) sahip oldugu Sirketin istiraki
PUPA Gayrimenkul Kiralama ve Yonetim Hizmetleri A.S. ("PUPA") sirketi ile Tirk Ticaret Kanunu, Kurumlar
Vergisi Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-23.2 sayili Birlesme ve
Bolinme Tebligi hikimleri cercevesinde tum aktif ve pasiflerinin bir butin halinde Sirket tarafindan devir
alinmak suretiyle kolaylastiriimis usulde birlesme yontemi ile birlestiriimesine Sirket'in 06/02/2014 tarihinde
yapilan yonetim kurulu toplantisinda karar veriimis 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 verilmigtir.

Verilen bu izinler dogrultusunda, Istanbul Ticaret Sicili Mudurlugu'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 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’ne gére sirdirmektedir.
30 Eylll 2021 tarihi itibariyla galisan sayisi 13'tir. (31 Aralik 2020: 15).
Sirket'in ticari adresi, Bliyiikdere Caddesi No:141 Kat:22 Esentepe/Sisli/istanbul olarak kayithidir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'na (“SPK”) kayitlidir ve hisseleri 1995 yilindan beri Borsa istanbul’da
(“BIST”) islem gérmektedir.

(6)



Deniz Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.

30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren dokuz aylik hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

1. Sirket’in Organizasyonu ve Faaliyet Konusu (devami)

Sirket'in 6denmis sermayesi 400,000,000 TL (31 Aralik 2020: 150,000,000 TL) olup her biri 1 TL nominal
degerli 400,000,000 adet hisseden olusmustur (31 Aralik 2020: 1 TL — 150,000,000 adet).

30 Eylul 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

Pay Pay
Orani 30 Eylul Orani 31 Aralk
Ortaklar Grubu (%) 2021 (%) 2020
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler (A) 0.01 5,000 0.01 5,000
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler (B) 74.72 298,878,543 75.67 113,516,327
Diger (B) 25.28 101,116,457 24.32 36,478,673

100.00 400,000,000 100.00 150,000,000

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020

Yonetim Kurulu Yénetim Kurulu

Uyelerini Aday Uyelerini Aday

Paylarin Gosterme Hakki Gosterme Hakki
Tertibi / Grubu Pay Adedi (Pay Basina) Pay Adedi (Pay Basina)
A 5,000 1 5,000 1

Sirket'in 5,000 TL nominal degerli imtiyazhi A tipi pay bulunmaktadir. A grubu paylarin yonetim kurulu
Uyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim Kurulu Gyelerinin tamami A grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak tzere, genel kurul tarafindan segilir. A grubu paylarin
tamami bilanco tarihi itibariyla Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.$.’nin mulkiyetinde bulunmaktadir.

Finansal tablolarin onaylanmasi:

Finansal tablolar, ydnetim kurulu tarafindan onaylanmis ve 1 Kasim 2021 tarihinde yayinlanmasi i¢in yetki
verilmistir. Mevzuat ¢ercevesinde Sirketin yetkili kurullarinin ve diizenleyici kurumlarin finansal tablolar
degistirme yetkisi bulunmaktadir.

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

ilisikteki finansal tablolar Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (“SPK”) 13 Haziran 2013 tarih ve 28676 sayil
Resmi Gazete’'de yayimlanan Seri Il, 14.1 No’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lligkin
Esaslar Tebligi” (“Teblig”) hikimlerine uygun olarak hazirlanmis olup Tebligin 5. Maddesine istinaden
Kamu Go6zetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK?”) tarafindan yurarlige konulmus olan
Tuarkiye Finansal Raporlama Standartlari (“TFRS”) ile bunlara iliskin ek ve yorumlari esas alinmistir.

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

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

30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren dokuz aylik hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.1 Sunuma iligkin temel esaslar (devami)

Sirket muhasebe kayitlarinin tutulmasinda ve kanuni finansal tablolarinin hazirlanmasinda, SPK
tarafindan cikarilan prensiplere ve sartlara, Tlrk Ticaret Kanunu (“TTK”), vergi mevzuati ve Maliye
Bakanhgi tarafindan c¢ikarilan Tekdizen Hesap Plani sartlarina uymaktadir. Finansal tablolar, tarihi
maliyet esasina gbre hazirlanmis, kanuni kayitlara TMS uyarinca dodru sunumun yapilmasi amaciyla
gerekli dizeltme ve siniflandirmalar yansitilarak diizenlenmisgtir.

Yiksek enflasyon dénemlerinde finansal tablolarin diizeltilmesi

SPK, 17 Mart 2005 tarihinde almis oldugu bir kararla, Turkiye'de faaliyette bulunan ve SPK Finansal
Raporlama Standartlari’na uygun finansal tablo hazirlayan sirketler igin, 1 Ocak 2005 tarihinden itibaren
gecerli olmak uzere enflasyon muhasebesi uygulamasinin gerekli olmadigini ilan etmistir. Dolayisiyla
finansal tablolarda, 1 Ocak 2005 tarihinden baglamak kaydiyla, UMSK tarafindan yayimlanmis UMS 29
“Yuksek Enflasyonlu Ekonomilerde Finansal Raporlama” standardi uygulanmamistir.

Fonksiyonel ve Raporlama Para Birimi

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

Netlestirme/ mahsup

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

isletmenin siirekliligi

Sirket, 1 Ocak — 30 Eylul 2021 dénemine ait finansal tablolari igsletmenin surekliligi prensibi cer¢cevesinde
hazirlamistir.

2.1.2 Portfoy sinirlamalarina uyum

Finansal tablo dipnotlarindan Dipnot 31: ‘Ek Dipnot: Portféy Sinirlamalarina Uyumun KontrolQ’ icerisinde
sunulan bilgiler, SPK’'nin 11-14.1 sayili ‘Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar
Tebligi’nin 17. maddesi uyarinca finansal tablolardan tiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, 111-48.1 sayil
‘Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin portféy sinirlamalarina uyumun kontroliine
iliskin hikUmleri gergevesinde hazirlanmistir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.

30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren dokuz aylik hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.2  Muhasebe politikalarinda degisiklikler

2.2.1 Yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

30 Eylul 2021 tarihi itibariyle sona eren dokuz aylik hesap dénemine ait finansal tablolarin
hazirlanmasinda esas alinan muhasebe politikalari asagida 6zetlenen 1 Ocak 2021 tarihi itibariyle
gecerli yeni ve degistiriimis TFRS standartlari ve TFRYK yorumlari disinda énceki yilda kullanilanlar ile
tutarh olarak uygulanmistir. Bu standartlarin ve yorumlarin Sirketin mali durumu ve performansi
Uzerindeki etkileri ilgili paragraflarda agiklanmistir.

i) 2021 yilindan itibaren gegerli olan degisiklikler ve yorumlar

TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16 (Degisiklikler) Gosterge Faiz Orani Reformu — 2.
Asama

TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16’da degisiklikler iceren Gosterge Faiz Orani Reformu —
2. Asama’daki degisiklikler, reformun gerektirdigi degisikliklere pratik bir ¢ézim getirmekte olup,
korunma muhasebesinin hiikimlerine iliskin olarak Goésterge Faiz Orani Reformu uyarinca korunma
muhasebesinin sona erdiriimesine gerek olup olmadidina, ve Gosterge Faiz Orani Reformu’na tabi olan
finansal araglardan kaynaklanan ve isletmenin maruz kaldigi risklerin niteligi ve kapsami ile igletmenin
bu riskleri nasil yonettigi ve isletmenin alternatif gésterge faiz oranlarina gegisi tamamlamak acgisindan
kaydettigi ilerleme ve isletmenin bu gegis slrecini nasil ydonettigine agiklik getirir.

TFRS 9, TMS 39, TFRS 7, TFRS 4 ve TFRS 16’ya yapilan bu degisiklikler 1 Ocak 2021 veya sonrasinda
baslayan yillik hesap dénemlerinde uygulanir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

Sirket yonetimi, bu degisikliklerin Sirket'in finansal tablolari Gzerinde herhangi bir etkisi bulunmadigini
degerlendirmistir.

i) Heniiz vyiirirliige girmemis standartlar ile mevcut onceki standartlara getirilen
degisiklikler ve yorumlar

Sirket hentiz yurirlige girmemis asagidaki standartlar ile mevcut 6nceki standartlara getirilen asagidaki
degisiklik ve yorumlari hentiz uygulamamigtir:

TFRS 17
TMS 1 (Degisiklikler)

TFRS 3 ( Degisiklikler)
TMS 16 (Degisiklikler)

TMS 37 (Degisiklikler)
TFRS'lere iligkin Yillik lyilestirmeler
2018 — 2020

TFRS 4 (Degisiklikler)

TFRS 16 (Degisiklikler)

TMS 1 (Degisiklikler)

(D
TMS 8 (Degisiklikler)
TMS 12 (Degisiklikler)

Sigorta Sézlesmeleri

Yikimliltiklerin Kisa veya Uzun Vadeli Olarak
Siniflandiriimasi

Kavramsal Cerceve’ye Yapilan Atiflar

Maddi Duran Varliklar — Amacglanan Kullanim
Oncesi Kazanglar

Ekonomik Ac¢idan Dezavantajli Sézlegsmeler -
So6zlesme Yerine Getirme Maliyeti

TFRS 1, TFRS 9 ve TMS 41’e Yapilan Degigiklikler

TFRS 9’un Uygulanmasina lligkin Gegici Muafiyet
Siiresinin Uzatiimasi

COVID-19’la ligili Olarak Kira Odemelerinde 30
Haziran 2021 Tarihi Sonrasinda Devam Eden
Imtiyaziar

Muhasebe Politikalarinin A¢iklanmasi

Muhasebe Tahminleri Tanimi

Tek Bir iglemden Kaynaklanan Varlik ve
Yiikiimliiliklerle ilgili Ertelenmis Vergi
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Deniz Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.

30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren dokuz aylik hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.2 Muhasebe politikalarinda degisiklikler (devami)
TFRS 17 Sigorta Sézlegmeleri

TFRS 17, sigorta yiktmliliklerinin mevcut bir karsilama degerinde 6lgilmesini gerektirir ve tim sigorta
sdzlesmeleri icin daha duzenli bir 6lgim ve sunum vyaklasimi saglar. Bu gereklilikler sigorta
s6zlesmelerinde tutarli, ilkeye dayali bir muhasebelestirmeye ulasmak i¢in tasarlanmistir. TFRS 17, 1
Ocak 2023 itibariyla TFRS 4 Sigorta S6zlesmelerinin yerini alacaktir.

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

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

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

TFRS 3 (Degisiklikler) Kavramsal Cergeve’ye Yapilan Atiflar

Bu degisiklik standardin hikimlerini 6nemli dlglide degistirmeden degdistirmeden TFRS 3’te Finansal
Raporlama igin Kavramsal Cerceveye yapilan bir referansi giincellemektedir.

Bu degisiklikler, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baglayan yillik hesap donemleri igin gecerlidir. Erken
uygulamaya Kavramsal Cerceve’'de simdiye kadar yapilan diger referans guncellemeleri ile birlikte
uygulanmasi suretiyle izin verilmektedir.

TMS 16 (Degisiklikler) Maddi Duran Varliklar — Amaglanan Kullanim Oncesi Kazanglar

Bu degisiklikler, ilgili maddi duran varhdin yénetim tarafindan amagclanan kosullarda g¢alisabilmesi igin
gerekli yer ve duruma getirilirken Uretilen kalemlerin satisindan elde edilen gelirlerin ilgili varligin
maliyetinden disllimesine izin vermemekte ve bu tir satis gelirleri ve ilgili maliyetlerin kar veya zarara
yansitilmasini gerektirmektedir.

Bu degisiklikler, 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baglayan yillik hesap dénemlerinde uygulanir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.

TMS 37 (Degisiklikler) Ekonomik Agidan Dezavantajli Sozlegsmeler — S6zlegsmeyi Yerine Getirme
Maliyeti

TMS 37'de yapilan degisiklikle, s6zlesmenin ekonomik agidan dezavantajli bir sézlesme olup
olmadiginin belirlenmesi amaciyla tahmin edilen sdzlesmeyi yerine getirme maliyetlerinin hem
s6zlesmeyi yerine getirmek icin katlanilan dedisken maliyetlerden hem de s6zlesmeyi yerine getirmeyle
dogrudan ilgili olan diger maliyetlerden dagitilan tutarlardan olustugu hikim altina alinmigtir.

Bu degisiklik, 1 Ocak 2022’de veya sonrasinda baglayan yillik hesap dénemlerinde uygulanir. Erken
uygulamaya izin verilmektedir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.
30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren dokuz aylik hesap dénemine ait

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

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

TFRS’lere iligkin Yillik lyilestirmeler 2018 — 2020

TFRS 1 Tirkiye Finansal Raporlama Standartlarinin ilk Uygulamasr’nda Yapilan Degisiklik

TFRS 1’de yapilan degisiklikle, standardin D16(a) paragrafinda yer alan ana ortakliindan daha sonraki
bir tarihnte TFRS’leri uygulamaya baslayan bagl ortakliga, varlik ve yukidmluluklerinin élgimune iligkin
taninan muafiyetin kapsamina birikimli ¢evrim farklari da dahil edilerek, TFRS’leri ilk kez uygulamaya
baslayanlarin uygulama maliyetleri azaltiimistir.

TFERS 9 Finansal Araclar'da Yapilan Degisiklik

Bu degisiklik, bir finansal ylikiumliligun bilango disi birakiimasina iliskin degerlendirmede dikkate alinan
ucretlere iliskin agiklik kazandirilmigtir. Borglu, baskalari adina borglu veya alacakl tarafindan 6denen
veya alinan ucretler de dahil olmak lzere, borglu ile alacakl arasinda ddenen veya alinan Ucretleri dahil
eder.

TMS 41 Tarimsal Faaliyetlerde Yapilan Dedisiklik

Bu degisiklikle TMS 41’in 22'nci paragrafinda yer alan ve gergcede uygun degerin belirlenmesinde
vergilendirmeden kaynakli nakit akislarinin hesaplamaya dahil edilmemesini gerektiren hikim
cikariimistir. Degisiklik standardin ilgili hikimlerini TFRS 13 hikimleriyle uyumlu hale getirmistir.

TFRS 1, TFRS 9 ve TMS 41’e yapilan degisiklikler 1 Ocak 2022 veya sonrasinda baslayan yillik hesap
dénemlerinde uygulanir. Erken uygulamaya izin verilmektedir.

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

TFRS 17’nin yurdrlik tarihinin 1 Ocak 2023’e ertelenmesiyle sigortacilara saglanan TFRS 9Q'un
uygulanmasina iliskin gecici muafiyet siresinin sona erme tarihi de 1 Ocak 2023 olarak revize edilmigtir.

TFRS 16 (Degisiklikler) COVID-19’la ilgili Olarak Kira Odemelerinde 30 Haziran 2021 Tarihi
Sonrasinda Devam Eden Imtiyazlar

Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlari Kurumu (“KGK”) Haziran 2020°’de yayimlanan ve
kiracilarin kira 6demelerinde COVID-19 sebebiyle taninan belirli imtiyazlarin, kiralamada yapilan bir
degisiklik olup olmadigini belirlememeleri konusundaki muafiyeti bir yil daha uzatan COVID-19'la ilgili
Olarak Kira Odemelerinde 30 Haziran 2021 Tarihi Sorasinda Devam Eden imtiyazlar-TFRS 16'ya iligkin
Degisiklikler'i yayimlamistir.

Degisiklik ilk yayimlandiginda, kolaylastirici uygulama kira 6demelerinde meydana gelen herhangi bir
azalisin, sadece normalde vadesi 30 Haziran 2021 veya o6ncesinde dolan ddemeleri etkilemesi
durumunda gecerliydi. Kiralayanlarin kiracilara COVID-19 ile ilgili kira imtiyazlari sunmaya devam
etmesi ve COVID-19 pandemisinin etkilerinin devam etmesi ve bu etkilerin dnemli olmasi nedenleriyle,
KGK kolaylastirici uygulamanin kullanilabilecegi sreyi bir yil uzatmistir.

Bu yeni degisiklik kiracilar tarafindan, 1 Nisan 2021 veya sonrasinda baslayan yillik hesap dénemlerinde
uygulanacak olmakla birlikte erken uygulamaya izin verilmektedir. S6z konusu standart, degisiklik ve
iyilestirmelerin Sirket'in finansal durumu ve performansi lizerinde etkisi yoktur.

TMS 1 (Degisiklikler) Muhasebe Politikalarinin Agiklanmasi

Bu degisiklik muhasebe politikalarinin acgiklanmasinda isletmelerin 6nemliligi (materiality) esas
almalarini gerektirmektedir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.

30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren dokuz aylik hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

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

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

TMS 8 (Degisiklikler) Muhasebe Tahminleri Tanimi

Bu degisiklikle “muhasebe tahminlerindeki degisiklik” tanimi yerine “muhasebe tahmini” tanimina yer
verilerek, tahminlere iligkin érnek ve aciklayici paragraflar ilave edilmis, ayrica tahminlerin ileriye yonelik
uygulanmasi ile hatalarin gegcmise donik dizeltiimesi hususlari ve bu kavramlar arasindaki farklar
netlestiriimistir.

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

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

Bu degisiklikler ile bir varlik ya da yukdmlaligun ilk defa finansal tablolara yansitiimasina iligkin
muafiyetin varlik ile yakimluligun ilk kayda alindidi sirada esit tutarlarda vergiye tabi ve indirilebilir
gegici farklarin olustugu islemlerde gegerli olmadigi hususuna agiklik getirilmistir.

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

S0z konusu standart, degisiklik ve iyilestirmelerin Sirket’in finansal durumu ve performansi Uzerindeki
muhtemel etkileri dederlendirilmektedir.

2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti
Finansal tablolarin hazirlanmasinda izlenen énemli muhasebe politikalari asagida 6zetlenmistir:
Finansal Varliklar

Siniflandirma

Sirket, finansal varliklarini “itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen”, “gercede uygun deger
farki diger kapsamli gelir tablosuna yansitilan” ve “gercege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan
finansal varliklar” olarak Ug¢ sinifta muhasebelestirmektedir. Siniflandirma, finansal varliklarin yénetimi
icin isletmenin kullandigi is modeli ve finansal varligin s6zlesmeye bagl nakit akiglarinin 6zellikleri esas
alinarak vyapilmaktadir. Sirket, finansal varliklarinin siniflandirmasini  satin alindiklari tarihte
yapmaktadir. Sirket’in finansal varliklarin yonetiminde kullandigi is modelinin degistigi durumlar harig,
finansal varliklar ilk muhasebelestirimelerinden sonra yeniden siniflanmazlar; is modeli degisikligi
durumunda ise, degisikligin akabinde takip eden raporlama déneminin ilk gliniinde finansal varliklar
yeniden siniflanirlar.

Muhasebelestirme ve Olgiimleme

“Itfa edilmis maliyeti (izerinden 6lgiilen finansal varliklar’, sézlesmeye bagli nakit akiglarinin tahsil
edilmesini amaglayan bir is modeli kapsaminda elde tutulan ve s6zlesme sartlarinda belirli tarihlerde
sadece anapara ve anapara bakiyesinden kaynaklanan faiz ddemelerini iceren nakit akislarinin
bulundugu, tirev ara¢ olmayan finansal varliklardir. Sirket'in itfa edilmis maliyet bedelinden

muhasebelestirilen finansal varliklari, “nakit ve nakit benzerleri”, “ticari alacaklar” ve “diger alacaklar”
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Deniz Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.

30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren dokuz aylik hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

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

kalemlerini icermektedir. ilgili varliklar, finansal tablolara ilk kayda alimlarinda gergege uygun degerleri
ile; sonraki muhasebelestirmelerde ise etkin faiz orani yontemi kullanilarak iskonto edilmis bedelleri
tizerinden olclilmektedir. itfa edilmis maliyeti tizerinden élciilen ve tiirev olmayan finansal varliklarin
degerlemesi sonucu olusan kazang ve kayiplar gelir tablosunda muhasebelestiriimektedir.

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

“Gergege uygun deger farki kar veya zarara yansitilan finansal varliklar”, itfa edilmis maliyeti Gizerinden
Olcllen ve gercege uygun deger farki diger kapsaml gelire yansitilan finansal varliklar disinda kalan
finansal varliklardan olusmaktadir. S6z konusu varliklarin degerlemesi sonucu olusan kazang ve
kayiplar gelir tablosunda muhasebelestiriimektedir.

Finansal Tablo Disi Birakma

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

Finansal varliklar ve sdzlesme varliklari deger dusukligu "beklenen kredi zarar" (BKZ) modeli ile
hesaplanmaktadir. Deger dusukligu modeli, itfa edilmis maliyet finansal varliklara ve sézlesme
varliklarina uygulanmaktadir. Zarar karsiliklari asagidaki bazda olgtlmustir;

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

- Omir boyu BKZ'er: bir finansal aracin beklenen omrl boyunca muhtemel butin temerrit
olaylarindan kaynaklanan BKZ'lerdir. Omur boyu BKZ dlgiimu, raporlama tarihinde bir finansal varlik
ile ilgili kredi riskinin ilk muhasebelestirme anindan sonra 6nemli dlglide artmasi halinde uygulanir.
llgili artisin yasanmadidi diger her turli durumda 12 aylik BKZ hesaplamasi uygulanmistir.

Sirket, finansal varh@in kredi riskinin raporlama tarihinde dusuk bir kredi riskine sahip olmasi
durumunda, finansal varligin kredi riskinin dnemli dlgide artmadigini tespit edebilir. Bununla birlikte,
omir boyu BKZ 6élcimi (basitlestiriimis yaklagim), énemli bir finansman unsuru olmaksizin ticari
alacaklar ve s6zlesme varliklari igin daima gecerlidir.
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30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren dokuz aylik hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

Ticari Alacaklar

Ticari alacaklar, orijinal fatura degerinden kayda alinan alacaklarin izleyen dénemlerde elde edilecek

tutarlarinin etkin faiz yontemi ile itfa edilmis degerinden muhasebelestirilirler. Belirlenmis faiz orani
olmayan kisa vadeli alacaklar, orijinal etkin faiz oraninin etkisinin ¢ok bliylik olmamasi durumunda,
fatura tutarindan goésterilmistir. Finansal tablolarda itfa edilmis maliyet bedelinden muhasebelestirilen ve
6nemli bir finansman bileseni icermeyen (1 yildan kisa vadeli olan) ticari alacaklarin deger dusukligi
hesaplamalari kapsaminda “basitlestiriimis yaklasimi” uygulanmaktadir. S6z konusu yaklasim ile ticari
alacaklarin belirli sebeplerle deger dusukligine ugramadigi durumlarda (gergceklesmis deger disukliugi
zararlari haricinde), ticari alacaklara iliskin zarar karsiliklari “émur boyu beklenen kredi zararlarina” esit
bir tutardan élgtlmektedir.

Deger dusukligi karsiligi ayrilmasini takiben, deger distkliglne ugrayan alacak tutarinin tamaminin
veya bir kisminin tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan deger disikligu karsiligindan
dlsulerek esas faaliyetlerden diger gelirlere kaydedilir.

Ticari islemlere iliskin vade farki gelirleri/giderleri ile kur farki kar/zararlari, kar veya zarar tablosunda
“Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler/Giderler” hesabi igerisinde muhasebelestirilirler.

Nakit ve nakit benzeri degerler

Nakit ve nakit benzeri degerler, eldeki nakit, vadesiz ve U¢ aydan kisa vadeli banka mevduatlar ile tutar
belirli, nakde kolayca cevrilebilen kisa vadeli ve yiksek likiditeye sahip ve degerindeki degisim riski
6nemsiz olan vadesi U¢ ay veya daha kisa olan yatirimlari icermektedir.

lliskili taraflar
(&) Birkisi veya bu kisinin yakin ailesinin bir Uyesi, asagidaki durumlarda Sirket ile iligkili sayilir:

S6z konusu kisinin,

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

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

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

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

0) !§Ietme ve Sirket’in ayni grubun Uyesi olmasi halinde.

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

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

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

(v) Igletmenin, Sirket'in ya da Sirket ile iliskili olan bir isletmenin calisanlarina iliskin olarak isten
ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmasi halinde. Sirket'in kendisinin bdyle bir
planinin olmasi halinde, sponsor olan igsverenler de Sirket ile iligkilidir.

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

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

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

(14)



Deniz Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg: A.S.

30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren dokuz aylik hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

Yabanci para iglemleri
Doénem iginde gergeklesen dovizli islemler, islem tarihlerinde gegerli olan déviz kurlari Gizerinden

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

cevrilmigtir. Dévize dayal parasal varlik ve yikimlilikler, donem sonunda gecerli olan TCMB doviz alis
kurlari tUzerinden TL’'ye cevrilmigtir. Dévize dayali parasal varlik ve ylkumliltklerin ¢evrimlerinden
dogan kur kazanci veya zararlari, kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna yansitiimistir.

Ticari borglar

Ticari borglar, saticilardan dogrudan Griin ve hizmet almak suretiyle olusan borglardir. Ticari borglar ve
diger yukumlilikler tahakkuk etmemis finansman giderlerinden netlestiriimis olarak gosterilirler.
Tahakkuk etmemis finansman giderleri sonrasi ticari borglar ve diger yukimlulUkler, orijinal fatura
degerinden kayda alinan borglarin izleyen dénemlerde édenecek tutarlarinin etkin faiz yontemi ile
iskonto edilmesi ile hesaplanir. Belirlenmis faiz orani olmayan kisa vadeli borglar, orijinal etkin faiz
oraninin etkisinin ¢ok buyilk olmamasi durumunda, maliyet degerleri Gzerinden gosterilmistir.

Finansal borglar ve borglanma maliyeti

Finansal borglar, alindiklar tarihlerde, alinan finansal borg tutarindan islem giderleri ¢ikartildiktan
sonraki de@erleriyle kaydedilir. Finansal borg¢lar, takip eden tarihlerde, etkin faiz orani ile hesaplanmis
iskonto edilmis degerleri ile finansal tablolarda takip edilirler. 1 Ocak 2009’dan sonra baglayan projeler
icin kullanima veya satisa hazir hale getiriimesi igin 6nemli 6lgide zaman ge¢gmesi gereken varliklar
(“Ozellikli varliklar’) s6z konusu oldugunda, elde edilmesi, insasi veya Uretimi ile dogrudan
iliskilendirilebilen bor¢lanma maliyetleri, ilgili 6zellikli varligin maliyetinin bir parcasi olarak aktiflestirilir.

Maddi duran varliklar

Maddi duran varliklar iginde yer alan, 1 Ocak 2005 tarihinden 6nce satin alinan kalemler, 31 Aralik 2004
tarihi itibariyle enflasyonun etkilerine gore dizeltiimis maliyet degerlerinden ve 1 Ocak 2005 tarihinden
sonra alinan kalemler ise satin alim maliyet degerlerinden, birikmis amortismanin disllmesi suretiyle
gOsterilmektedir. Amortisman, maddi duran varliklarin degerleri Gizerinden faydal émurleri esas alinarak
dogrusal amortisman yéntemi ile ayrilmaktadir.

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

Yillar
Tasitlar 5
Déseme ve demirbaglar 3-5

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

Maddi duran varliklarin elden ¢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 yansitilr.
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Maddi olmayan duran varlklar

Maddi olmayan duran varliklar, iktisap edilmis kullanim haklari, bilgisayar programlari, yazilimlar ve
diger tanimlanabilir haklari igerir. 1 Ocak 2005 tarihinden 6nce satin alinan kalemler, 31 Aralik 2004 tarihi
itibariyle enflasyonun etkilerine gére dizeltiimis maliyet degerlerinden ve 1 Ocak 2005 tarihinden sonra
alinan kalemler ise satin alim maliyet degerlerinden gdsterilir ve iktisap edildikleri tarihten sonraki 5 yil
gecmeyen bir sure igin tahmini faydali dmdrleri Gzerinden dogrusal amortisman yéntemi ile itfa edilirler.

Deger dusikluginin olmasi durumunda maddi olmayan duran varliklarin kayitl degeri, geri kazanilabilir
tutarlarina indirilir. Deger disiklugu tutari, olustugu dénemde kar veya zarar ve diger kapsamh gelir
tablosuna gider olarak dahil edilir.

Yatirnm amagli gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin Uretiminde kullaniimak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazanimi amaciyla veya her ikisi i¢in tutulan araziler ve
binalar yatirm amacli gayrimenkuller olarak siniflandiriir ve gercege uygun deger yontemi ile
degerlenir. Yatirrm amagch gayrimenkullerin gercege uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan
kazang veya zarar, olustugu donemde kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna dahil edilir.

Yatinm amagh gayrimenkullerin kayitlardan ¢ikariimasi, elden gikariimalariyla, ya da bir yatinm amagli
gayrimenkulln kullanimdan ¢ekilmesiyle ve bunun elden ¢ikarilmasindan ileriye donlk higbir ekonomik
fayda beklenmiyorsa gergeklesir. Yatirrm amach gayrimenkullerin elden ¢ikarilmasi sonucu olusan kar
veya zarari elden ¢ikarma igsleminin gerceklestigi ddnemde ilgili gelir ve gider hesaplarina yansitilir.

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

Stoklar

Stoklar, maliyetin veya net gerceklesebilir degerin disik olani ile degerlenir. Stoklara dahil edilen maliyet
unsurlari Sirket tarafindan satis amagli konut insa etmek igin elde tutulan arsalar ve bu arsalar Gzerinde
insaati devam etmekte olan konutlarin maliyetlerinden olusmaktadir. Stoklarin maliyeti tim satin alma
maliyetlerini, donlstirme maliyetlerini ve stoklarin mevcut durumuna ve konumuna getiriimesi igin
katlanilan diger maliyetleri icerir. Stoklarin birim maliyeti, elde etme maliyeti veya net gerceklesebilir
degerin dusuk olani yontemi kullanilarak belirlenmistir. Stoklar, konut insaatlarinin muhtemel bitis tarihi
g6z 6nlne alinarak kisa ve uzun vadeli olarak siniflandiriimigtir.

Finansal olmayan varliklarda deger diisiikligii

Sirket, her finansal durum tablosu tarihinde, bir varliga iliskin deger kaybinin olduguna dair herhangi bir
gOsterge olup olmadigini degerlendirir. Boyle bir gdsterge mevcutsa, o varliin geri kazanilabilir tutari
tahmin edilir.

Eger s6z konusu varligin veya o varliga ait nakit treten herhangi bir biriminin kayith degeri, kullanim
veya satis yoluyla geri kazanilacak tutarindan yiksekse, deger disikligi meydana gelmistir. Geri
kazanilabilir tutar varhigin net satis fiyati ile kullanim degerinden yuksek olani segilerek bulunur.

Kullanim degeri, bir varligin surekli kullanimindan ve faydali 8mri sonunda elden ¢ikarilmasindan elde
edilmesi beklenen nakit akimlarinin tahmin edilen buglinkii degeridir. Deger disukligl kayiplar kar
veya zarar ve diger kapsamh gelir tablosunda muhasebelestirilir. Bir varlikta olusan deger disukligu
kaybi, o varligin geri kazanilabilir tutarindaki mateakip artisin, deger diusukliginin kayitlara alinmalarini
izleyen donemlerde ortaya ¢ikan bir olayla iligkilendirilebilmesi durumunda daha énce deger disukligu
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ayrilan tutari gegmeyecek sekilde geri gevrilir.

Dénem vergi gideri ve ertelenen vergi

Sirket Kurumlar Vergisi Kanunu'’nun 5. maddesi d-4 bendine gére Kurumlar Vergisi'nden muaftir. Gelir
Vergisi Kanunu’nun 94. maddesi 6-a bendine gore ise gayrimenkul yatirrm ortakliklarinin kazanglari
stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148 sayili Bakanlar Kurulu karari ile stopaj orani “0” olarak
belirlenmistir. Bu nedenle, Sirket'in ilgili déneme iligkin kazanglarindan kaynaklanan bir vergi
yukimlilaga mevcut degildir.

Karsiliklar, kosullu varlik ve ylkiimliliikler

Gegmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yakimlaligin bulunmasi, ydkimliligin yerine
getiriimesinin muhtemel olmasi ve s6z konusu yukimlalik tutarinin gtvenilir bir sekilde tahmin edilebilir
olmasi durumunda finansal tablolarda karsilik ayrilr.

Karsilik olarak ayrilan tutar, yakimlaluge iliskin risk ve belirsizlikler g6z 6éniinde bulundurularak, bilango
tarihi itibariyla yakumldlagun yerine getirilmesi i¢in yapilacak harcamanin tahmin edilmesi yoluyla
hesaplanir.

Karsiligin, mevcut yukumluligin kargilanmasi i¢in gerekli tahmini nakit akimlarini kullanarak oélgilmesi
durumunda s6z konusu karsihgin defter degeri, ilgili nakit akimlarinin bugiinki degerine esittir.

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

Kidem tazminati karsiligi

Kidem tazminati karsih@i, Sirketin, Tirk is Kanunu uyarinca personelin emekliye ayrilmasindan
dogacak gelecekteki olasi yukumlultklerinin tahmini toplam karsihdinin bugunkt degerini ifade eder.
Tirkiye’de gecerli olan galisma hayatini diizenleyen yasalar ve Tirk is Kanunu uyarinca, Sirket'in bir
yilini tamamlayan ve sebepsiz yere isten ¢ikartilan, askerlik gorevini yapmak icin gagrilan, vefat eden,
25 yillik hizmet suresini doldurup (kadinlarda 20 yil) emeklilik yasini doldurarak (kadinlarda 58,
erkeklerde 60 yas) emekli olan c¢alisanlarina kidem tazminati 6deme ylkUmlaliga vardir.

23 Mayis 2002 tarihi itibariyla ilgili yasa degistiginden, emeklilikten énceki hizmet slresiyle baglantili,
bazi gecis sUreci maddeleri ¢ikartilmigtir.

Odenecek tazminat her hizmet yili igin bir aylik maas tutari kadardir ve bu miktar 30 Eylil 2021 tarihi
itibariyla 8,284.51 TL ile sinirlandiriimistir (31 Aralik 2020: 7,117.17TL).

Tanimlanmis sosyal yardim yukumliliginin buglnki degeri ile ilgili ayrilan kargilik 6ngorilen
yukumlulik yontemi kullanilarak hesaplanir. TUm aktleryal karlar ve zararlar kapsamli gelir tablosunda
muhasebelestirilir.

TFRS, belirli fayda planlari dahilinde muhtemel tazminat yikimluliginin tahmin edilebilmesiigin aktier
degerleme oOngdrulerinin gelistirilmesini gerektirir. Sirket finansal tablolarda, dngdérilen yukimlalik
yéntemini uygulayarak ve ge¢mis yillardaki deneyimlerine dayanarak, hizmet sresini sonlandirdigi tarih
itibariyla kidem tazminati almaya hak kazananlari temel alarak bir yukimlilik hesaplamaktadir. Bu
karsilik, gelecekte ¢alisanlarin emekliliklerinden dogacak muhtemel yikumliklerin buglnki degerinin
tahmin edilmesiyle bulunmaktadir.

Temel varsayim, her yillik hizmet i¢in belirlenen tavan karsiliginin enflasyon ile orantili olarak artmasidir.
Bdylece uygulanan iskonto orani enflasyonun beklenen etkilerinden arindiriimis gergek orani gosterir.
Sirket'in kidem tazminati karsiligi, kidem tazminati tavani her alti ayda bir ayarlandigi igin, 30 Eylil 2021
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itibariyla gecerli olan 8,284.51 TL tavan tutan (31 Aralhk 2020: 7,117.17 TL) uzerinden
hesaplanmaktadir.

Gelirlerin kaydedilmesi

Grup, 1 Ocak 2018 tarihi itibariyle ylrirlige giren TFRS 15 “Musteri Soézlesmelerinden Hasilat
Standardi” dogrultusunda asagida yer alan bes asamali model kapsaminda hasilati finansal tablolarinda
muhasebelestirmektedir.

(a) Musteriler ile sdzlesmeleri belirlenmesi

(b) S6zlesmedeki performans yukimluliklerini belirlenmesi

(c) Sozlesmedeki islem fiyatini saptanmasi

(d) Islem fiyatini s6zlesmedeki performans yukumluliklerine bélustirilmesi

(e) Her performans yukimliuligu yerine getirildiginde hasilatin muhasebelestiriimesi

Gayrimenkul kiralamalarindan elde edilen kira gelirleri

Kiralanan gayrimenkullerden elde edilen kira gelirleri, tahakkuk esasina gore kaydedilmektedir. Gelir,
bu islemle ilgili olusan ekonomik faydalarin Sirket'e girisi mimkin gorildyorsa ve bu gelirin miktar
guvenilir bir sekilde dlgllebiliyorsa gergeklesir. Dénemsel kira indirimleri gergeklestigi dénemlerde kira
gelirlerinden netlestirilerek gosterilmistir.

Gayrimenkuliin satigi

Hasilat s6zlesme uyarinca taahhit edilen gayrimenkul (konut veya ofis) muisteriye devredilerek
s6zlesmede belirlenen edim yukiumlaligu yerine getirildiginde finansal tablolara alinir. Gayrimenkulln
kontroll musterinin eline gectiginde gayrimenkul devredilmis olur.

Faiz gelir ve gideri

Faiz gelir ve giderleri kapsaml gelir tablosunda tahakkuk esasina gére muhasebelestirimektedir. Faiz
geliri vadeli mevduatlardan elde edilen faizleri kapsar.

Borglanmalardan kaynaklanan faiz giderleri etkin faiz yontemi kullanilarak tahakkuk esasina goére
muhasebelestiriimektedir.

Odenmis sermaye

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

Hisse basina kazang

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

ait adi hisse senetleri adedinin agirlikh ortalamasina boélinmesi suretiyle hesaplanmaktadir.

Turkiye’de sirketler, sermayelerini halihazirda bulunan hissedarlarina, ge¢gmis yil kazanglarindan ve
yeniden degerleme fonlarindan dagittiklari “bedelsiz hisse” yolu ile artirabilmektedirler. Bu tip “bedelsiz
hisse” dagitimlari, hisse basina kazan¢ hesaplamalarinda, finansal tablolarda sunulan tim dénemlerde
ihra¢ edilmis hisse gibi degerlendirilir. Buna gdre, bu hesaplamalarda kullanilan agirlikl ortalama hisse
sayisl, hisse senedi dagitimlarinin gegmise donuk etkilerini de hesaplayarak bulunmustur.
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Nakit akim raporlamasi

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

Kullanim hakki varhklari

Sirket, kullanim  hakki  varliklarini  finansal kiralama sbzlesmesinin  basladigi  tarihte
muhasebelestirmektedir (drnegin, ilgili varligin kullanim igin uygun oldugu tarih itibariyle). Kullanim hakki
varliklari, maliyet bedelinden birikmis amortisman ve deger disukligu zararlari disulerek hesaplanir.
Finansal kiralama borglarinin yeniden degerlenmesi durumunda bu rakam da dizeltilir.

Kullanim hakki varliginin maliyeti asagidakileri igerir:

(a) kira yikimliliginin ilk élgiim tutari,

(b) kiralamanin fillen basladi§i tarihnte veya 6ncesinde yapilan tim kira 6demelerinden, alinan tim
kiralama tesviklerinin disilmesiyle elde edilen tutar ve

(c) Sirket tarafindan katlanilan tim baslangigtaki dogrudan maliyetler.

Dayanak varligin milkiyetinin kiralama slresi sonunda Sirket'e devri makul bir sekilde kesinlesmedigi
surece, Sirket kullanim hakki varligini, kiralamanin fiilen bagladidi tarihten dayanak varhidin yararli
émrundnsonuna kadar amortismana tabi tutmaktadir.

Kullanim hakki varliklari deger dusukligu degerlendirmesine tabidir.
Kira Yiikiimliiliikleri

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

Kiralamanin fillen basladigi tarihte, kira yukimlaligunin o6lgimine dahil edilen kira ddemeleri,
dayanakvarligin kiralama suresi boyunca kullanim hakki i¢in yapilacak ve kiralamanin fiilen bagladigi
tarihnteddenmemis olan asagidaki 6demelerden olusur:

(a) Sabit 6demeler,

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

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

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

(e) Kiralama slresinin Sirketin kiralamayr sonlandirmak i¢in bir opsiyon kullanacagini
g6stermesidurumunda, kiralamanin sonlandirilmasina iligskin ceza 6demeleri.

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

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

Sirket kiralamanin fiilen basladigi tarihten sonra, kira yukimlaligiana asagidaki sekilde dlger:
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2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)
2.3 Onemli muhasebe politikalarinin 6zeti (devami)

(a) Defter degerini, kira yakimlulugindeki faizi yansitacak sekilde artirir ve
(b) Defter degerini, yapilan kira ddemelerini yansitacak sekilde azaltir.

Buna ek olarak, kiralama suresinde bir degisiklik, 6zu itibariyle sabit kira ddemelerinde bir degisiklik veya
dayanak varlidi satin alma opsiyonuna iligkin yapilan degerlendirmedebir degisiklik olmasi durumunda,
finansal kiralama yukamluliklerinin degeri yeniden 6l¢iimektedir.

Bilango tarihinden sonraki olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar, dénem karina iliskin herhangi bir duyuru veya diger secilmis finansal
bilgilerin kamuya agiklanmasindan sonra ortaya ¢ikmis olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun yayimi
icin yetkilendirme tarihi arasindaki tim olaylarn kapsar. Sirket, bilango tarihinden sonraki diizeltme
gerektiren olaylarin ortaya ¢ikmasi durumunda, finansal tablolara alinan tutarlari bu yeni duruma uygun
sekilde dlzeltir.

2.4  Onemli muhasebe degerlendirme, tanmin ve varsayimlari

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

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

Yatirnrm amagli gayrimenkullerin muhasebelestirilmesi

30 Eylil 2021 tarihi itibariyle Sirket’in finansal tablolarda 31 Aralik 2020 itibariyla belirlenen gergege
uygun degderinden tasinan yatinm amagcli gayrimenkuld bulunmaktadir. Sirket ydnetimi yatirrm amacli
gayrimenkullere yapilan harcamalarin ilgili gayrimenkulin gergcede uygun degerindeki etkisinin harcama
tutarina esit oldugunu varsaymaktadir. Yeniden degerleme calismalari yilda bir kez yapilmaktadir. 30
Eylul 2021 tarihi itibariyla 2021 yili igin 6ngdrulen gelirler ile 9 aylik gerceklesmeler karsilastirildiginda
olumsuz bir etki gérulmemisgtir.

Devreden KDV’nin muhasebelestiriimesi

Dipnot 10 ve 16’'da agiklandigi Gzere, 30 Eylil 2021 tarihi itibariyla, Devreden KDV tutarinin 11,397,755
TL'lik kismindan kisa vadede yararlanilacaktir. Kalan 30,022,995 TL ise isletmenin surekliligi prensibi
cercevesinde mevcut ve ileride gerceklesecek projeler neticesinde kaydedilecek KDV ve diger 6denecek
vergi ve yukimluliklerin mahsup edilmesi yolu ile uzun vadede yararlanilmasi planlanmaktadir.

Cari oran dengesi

30 Eylul 2021 tarihi itibariyla Sirket'in dénen varliklari 746,374,304 TL, kisa vadeli yikumlulikleri ise
401,515,064 TL olup, dénen varliklar, kisa vadeli yukimlulUklerin 344,859,240 TL Uzerindedir.

Sirket, s6z konusu kisa vadeli yukumluliklerin yerine getiriimesine yénelik olarak herhangi bir aksama
ongoérmemektedir.

Stoklar deger dusiikligii muhasebelestirilmesi

Stoklarin net gerceklesebilir degeri maliyetinin altina distiginde, stoklar net gerceklesebilir degerine
indirgenir ve deger dusukligunin olustugu dénemde kar veya zarar tablosuna gider olarak yansitilir.
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finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

2. Finansal tablolarin sunumuna iligkin esaslar (devami)

Borglanma maliyetleri

Kullanima ve satisa hazir hale getiriimesi 6énemli élcide zaman isteyen varliklar (6zellikli varliklar) s6z
konusu oldugunda, satin alinmasi, yapimi veya Uretimi ile dogrudan iliskilendirilen borglanma maliyetleri,
ilgili varlik kullanima veya satisa hazir hale getirilene kadar varligin maliyetine dahil edilmektedir.

3. s ortakliklan

Bulunmamaktadir. (31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).

4, Boliimlere gore raporlama

Boélumlere gore raporlamayi gerektirecek herhangi bir farkli faaliyet alani ve farkli cografi bdlge
bulunmamaktadir (31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).
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30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren dokuz aylik hesap dénemine ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)

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

5. Nakit ve nakit benzerleri
30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Banka
- vadesiz mevduat 1,779 966,357
- vadeli mevduat 70,246,230 2,035,452
70,248,009 3,001,809
Vadeli mevduat faiz tahakkuklari (22,500) (892)
Nakit akim tablosuna baz nakit ve nakit benzerleri 70,225,509 3,000,917
Vadeli mevduatlar Faiz orani 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
TL - 1 Temmuz 2021 vadeli %17.60 70,246,230 -
TL — 4 Ocak 2021 vadeli %16.00 - 1,260,552
TL — 4 Ocak 2021 vadeli %16.00 - 774,900
6. Kisa vadeli bor¢glanmalar
Kisa vadeli bor¢glanmalar 30 Eylul 2021 31 Aralik 2020
iliskili taraflara kisa vadeli borglanmalar
- Denizbank A.S. (1) - 176,227,106
- Deniz Finansal Kiralama A.$.(2) 20,757 194,017
iligkili olmayan taraflara kisa vadeli borglanmalar
- Borglanma araci ihraci (3) - 113,022,994
Toplam 20,757 289,444,117
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlan 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
iligkili olmayan taraflara kisa vadeli borglanmalar
- Kiralama iglemlerinden kaynaklanan yikumlulikler (4) 663,061 993,558
Toplam 663,061 993,558
Uzun vadeli borglanmalar 30 Eylul 2021 31 Aralik 2020
iligkili olmayan taraflara uzun vadeli borglanmalar
- Kiralama iglemlerinden kaynaklanan yikumltlikler (4) 2,235,327 2,089,419
Toplam 2,235,327 2,089,419

(1) Sirket, Denizbank A.S. Maslak Ticari Subesinden gayrimenkul projesi yatinrminda kullaniimak
Uzere %18,25 faiz oranli 175.976.506 TL spot kredi kullaniimis olup, s6z konusu kredinin 31 Aralik

2020 tarihi itibariyle birikmis faizi 250.600 TL’dir.

(2) Deniz Finansal Kiralama A.$. araciligiyla, yapilan kiralama sézlesmelerine iligkin tutarlardir.

(3) Sirket, 16 Aralik 2020 tarihinde 10 Mart 2021 vadeli TLREF+%1.30 degisken faiz oranli
67,000,000 TL nominal degerli ve 23 Mart 2020 tarihinde 22 Mart 2021 vadeli TLREF+%0.15
degdisken faiz oranli 41,850,000 TL tutarli bor¢glanma araci ihra¢ etmis olup, s6z konusu tahvillere
iliskin 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle birikmis faizi 4,172,994 TL'dir.

(4) TFRS 16 uygulama kapsamindaki kiralama s6zlesmeleri geregdi katlanilan yikimlilik tutarlarina

iliskin bakiyelerdir.
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7. Ticari alacaklar

30 Eylul 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle ticari alacaklarin detaylari agagdida verilmigtir:

Kisa vadeli ticari alacaklar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Gelir Tahakkuklari 229,388 -
lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar (1) 2,248,787 2,920,583
Alacak senetleri (1) 6,777,610 1,187,343
Sipheli ticari alacaklar (-) (1,453,062) (1,501,584)
Ticari alacaklar, net 7,802,723 2,606,342

(1) Sirketin faaliyet konusu ile ilgili olarak kiracilarindan olan kira alacaklarindan ve satislari yapilan
gayrimenkullerden olan alacaklardan olugsmaktadir.

Sipheli alacaklar karsiligi hareket tablosu asagidaki gibidir:

2021 2020
1 Ocak 1,501,584 1,429,939
Doénem iginde ayrilan karsiliklar 628,025 811,951
Donem icinde tahsil/ iptal edilen karsiliklar (-) (676,547) (752,794)
30 Eylul 1,453,062 1,489,096

8. Ticari borglar

30 Eylll 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle kisa vadeli ticari borglarin detaylari asagida verilmisgtir;

Kisa vadeli ticari borglar: 30 Eyliul 2021 31 Aralik 2020
iligkili olmayan taraflara ticari borglar:
Saticilar 623,275 19,656
Borg senetleri (3) 10,602,639 20,637,720
Proje gelistirme borglari (2) 250,787,757 143,056,443
iliskili taraflara ticari borglar (1) 116,984,196 98,972,779
Toplam 378,997,867 262,686,598

(1) istanbul ili, Sariyer ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller lizerinde proje
gelistirmek (izere, bu parseller {izerindeki Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi insaat
Sdzlesmesi ile tesis edilmis hak ve yukamlalUkler iligkili taraf DenizBank A.S. ile imzalanan 14 Mart
2018 tarihli devir s6zlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolari karsiligi devir alinarak "Kat
Karsiligi insaat Sézlesmesi" imzalanmig, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmistir. 31
Aralik 2020 tarihi itibari ile, s6zlesme hikimlerinin bir sakl tlrev UrGin ortaya ¢ikarmasi sonucu
dogrultusunda, ana sézlesmedeki nakit akiglarinin ilgili tirev islem dolayisi ile énemli bir sekilde
etkilendigini degerlendirilerek, ana sdzlesme ve sakh tirev drind ayristinimamis ve finansal
yukumlilik “Gergcege Uygun Deger Degisimi Kar veya Zarara Yansitilan” olarak tanimlama segenegi
kullanilarak Olgtlmustir. S6z konusu islem sakli tirev Griind ile birlikte ele alindiginda herhangi bir
déviz pozisyonu yaratmamaktadir. ilgili bakiyenin faiz orani; yillik %1.06°d1r.

(2) Projeler kapsaminda olusan maliyetler ile arsa tahakkuk giderleri icin 6denecek tutarlardir.

(3) Mugla ili, Bodrum llgesi, Eskicesme Mahallesinde gelistiriimekte olan proje kapsaminda alinan 928
ada, 3 parselde kayith yuzoélgimi 4,469.75 m2 olan gayrimenkuliin, 48 ay vadeli toplam 6,348,160
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8. Ticari borglar (devami)

Avro alim bedeli Gizerinden 24 Kasim 2017 tarihinde satin alinmasi ile olusan tutardan 6édemeler
sonrasli kalan bakiyedir.

Uzun vadeli ticari borglar 30 Eylul 2021 31 Aralik 2020
iligkili taraflara ticari borglar (1) 91,780,443 93,999,706
Toplam 91,780,443 93,999,706

(1) Istanbul ili, Sariyer licesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller iizerinde proje
gelistirmek (zere, bu parseller (izerindeki Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi insaat
Sdzlesmesi ile tesis edilmis hak ve yukumluldkler iligkili taraf DenizBank A.S. ile imzalanan 14 Mart
2018 tarihli devir s6zlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolari karsihdi devir alinarak "Kat
Karsiligi insaat Sézlesmesi" imzalanmisg, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baslanmistir. 30
Haziran 2020 tarihi itibari ile, s6zlesme hiukimlerinin bir sakh tirev Urin ortaya ¢ikarmasi sonucu
dogrultusunda, ana sézlesmedeki nakit akislarinin ilgili tirev islem dolayisi ile dnemli bir sekilde
etkilendigini degerlendirilerek, ana soézlesme ve sakli tlrev UrGnd ayristiriimamis ve finansal
yukimlilik “Gergege Uygun Deger Degisimi Kar veya Zarara Yansitilan” olarak tanimlama segenegi
kullanilarak 6lgllmustir. S6z konusu islem sakli tlrev trlnd ile birlikte ele alindiginda herhangi bir
déviz pozisyonu yaratmamaktadir. ilgili bakiyenin faiz orani; yillik %1.06°dur.

9. Pesin 6denmis giderler ve ertelenmis gelirler

30 Eylul 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle pesin 6denmis giderler detaylar asagida verilmigtir;

Pesin 6denmisg giderler 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Gayrimenkul gelistirme projesine iliskin avanslar (1) 552,047 1,833,518
Verilen siparis avanslari 85,206 89,194
Pesin 6denen vergiler 54,823 101,826
Gelecek aylara ait giderler 69,223 289,583
Toplam 761,299 2,314,121

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

30 Eylal 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle ertelenmis gelirler detaylari asagida verilmigtir;

Kisa vadeli ertelenmisg gelirler 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Alinan siparis avanslari (1) 17,522,245 24,070,236
Gelecek aylara ait kira gelirleri (2) 195,930 53,490
Toplam 17,718,175 24,123,726
Uzun vadeli ertelenmig gelirler 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Ertelenmis gelirler - 1,528,268
Toplam - 1,528,268

(1) So6z konusu tutar satigi yapilacak gayrimenkuller igin alinan kapora ve avanslardan olugsmaktadir.

(2) Pesin tahsil edilen kira gelirlerinin hentiz kazanilmamis kisimlarindan olusmaktadir.
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10. Diger donen varliklar

30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Katma deger vergisi (“‘KDV”) alacaklari (1) 11,397,755 -
Toplam 11,397,755 -

(1) Kisa vadede yararlanilacak KDV alacagi bakiyesinden olugsmaktadir.
11. Yatinm amagh gayrimenkuller

30 Eylul 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihinde sona eren déneme ait yatirrm amacli gayrimenkuller’in
detayi asagidaki gibidir:

Yatirnm amagh gayrimenkuller 30 Eylul 2021 31 Aralik 2020
istanbul Bahgesehir AVM 72,924,720 77,310,000
Ankara — G6ksu AVM 47,070,000 47,070,000
Ankara — C Blok Is Merkezi (Metrokent Konsept Magaza) 8,245,000 8,245,000
Ankara — A Blok Kres / Ana Okulu 5,215,000 5,215,000
Karakdy Binasi 67,650,000 67,650,000
Le Chic Bodrum Otel Binasi 150,500,000 150,500,000

351,604,720 355,990,000

Yatinm amagh gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilan tahmin ve varsayimlar asagidaki gibidir:

Tahmin ve varsayimlar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Kira degeri (br m?) (TL) 10 -115 10-115
Kapitalizasyon orani (%) 4.00 - 6.50 4,00 - 6,50
Satis deg@eri (br m?) (TL) 2,400 - 33,900 2,400 — 33,900
iskonto oran (%) 12.00 12.00
Doluluk orant (%) 71-84 71-84
Kira artig orani (%) 3.00 3.00

Sirket ydnetimi yatirnrm amagch gayrimenkullere yapilan harcamalarin ilgili gayrimenkuliin ger¢cede uygun
degerindeki etkisinin harcama tutarina esit oldugunu varsaymaktadir. Yeniden degerleme calismalari
yilda bir kez yapilmaktadir.

ISTANBUL-BAHCESEHIR AVM

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi,
e 265 Ada 6 Parselde kayith A1 ve A9 olarak adlandirilan villa tipi 2 adet blok ile D blokta yer alan
9 ticari unite,
e 267 Ada, 3 Parselde kayith F blokta 13 adet ticari Gnite ve
e 268 Ada 1 Parselde kayitll G blokta 10, H blokta 7 adet ticari Ginite olmak Uzere,
toplam 41 adet gayrimenkulden olugsmaktadir.

30 Arahk 2020 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore ekspertiz degeri 4,390,000 TL olan E Blok’ta
konumlu 1 nolu bagimsiz bélim, 5 Mart 2021 tarihinde 5,400,000 TL (KDV harig) tutara satiimistir.

25 Aralik 2019 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna goére ekspertiz degeri 4,370,000 TL olan E Blok'ta

konumlu 4 ve 5 nolu bagimsiz bélim, 22 Aralik 2020 tarihinde 5,100,000 TL (KDV harig) tutara
satiimistir.
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11. Yatinm amacgh gayrimenkuller (devami)

ANKARA- GOKSU AVM

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

ANKARA — C BLOK iS MERKEZI (METROKENT KONCEPT MAGAZA)

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

ANKARA — A BLOK KRES / ANA OKULU

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

KARAKOQOY BINASI

Istanbul 1li, Beyoglu ligesi, 1.694 m2 yiizélgiimll, 123 pafta, 94 ada, 141 parselde kayit Kemankes
Mahallesi, Gumrik Sokak No:26 Karakdy-Istanbul adresinde kayith (tam) arsa payli komple bina
niteligindeki tasinmazlardan olugsmaktadir.

LE CHIC BODRUM OTEL BiNASI

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde, 928 ada 2 no.lu parsel lizerinde “Otel”
niteligindeki tagsinmazlardan olugmaktadir.

12. Stoklar

30 Eylul 2021 31 Aralik 2020

Tarabya Projesi
Stok degder dlistikligd karsiligi (-)

364,214,912
(48,631,023)

423,073,440
(55,923,440)

Tarabya Projesi 315,583,889 367,150,000
Bodrum Projesi 323,290,811 253,236,624
Toplam 638,874,700 620,386,624
Stok deger diguklugii karsihigi 2021 2020
1 Ocak aclilis bakiyesi 55,923,440 -
Donem iginde iptal edilen karsiliklar (7,292,417) -
30 Eyliil kapanig bakiyesi 48,631,023 -

TARABYA PROJESI - TARABYA LE CHIC

istanbul ili, Sariyer ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller {izerinde gelistirilen
gayrimenkul projesi kapsaminda, sirket adina tescil edilen gayrimenkullerden rapor tarihi itibari ile 16
adeti satiimistir.
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12. Stoklar (devami)

BODRUM PROJESI - BODRUM LE CHIC

Mugla ili, Bodrum llgesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde 928 ada 2 parsel, 929 ada 3 parsel ve
928 ada 5Sparsel Uzerinde gelistirilen gayrimenkul projesi kapsaminda Uretilen 95 adet bagimsiz
bdlimden, rapor tarihi itibariyle 45 adet bagimsiz bélimin satisi tamamlanmistir.

13. Maddi duran varliklar

30 Eylul 2021 ve 30 Eylil 2020 tarihlerinde sona eren déneme ait maddi duran varliklar ve ilgili
amortismanlarin gergeklesen hareketler asagidaki gibidir:

1 Ocak 30 Eyliil
2021 llaveler Cikiglar  Transferler 2021
Maliyet

Tasitlar - 607,896 - - 607,896
Déseme ve demirbaglar 4,908,373 1,376,425 - - 6,284,798
Kullanim hakki varliklari 3,283,154 348,087 - - 3,631,241
8,191,527 2,332,408 - - 10,523,935

Birikmis Amortisman
Tasitlar - (88,569) - - (88,569)
Déseme ve demirbaslar (568,161) (824,255) - - (1,392,416)
Kullanim hakki varliklari (1,070,720) (499,302) - - (1,570,022)
(1,638,881) (1,412,126) - - (3,051,007)
Net kayith deger 6,552,646 7,472,928
1 Ocak 30 Eyliil
2020 ilaveler Cikiglar Transferler 2020

Maliyet

Déseme ve demirbaslar 592,129 12,886 (840) - 604,175
Kullanim hakki varliklari 2,874,375 408,779 - - 3,283,154
3,466,504 421,665 (840) - 3,887,329

Birikmis Amortisman
Déseme ve demirbaslar (537,678) (25,655) - - (563,333)
Kullanim hakki varliklari (492,326) (433,006) - - (925,332)
(1,030,004) (458,661) - - (1,488,665)
Net kayith deger 2,436,500 - - - 2,398,664
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14. Maddi olmayan duran varliklar

1 Ocak . 30 Eylul
2021 llaveler Cikiglar Transferler 2021
Maliyet
Haklar 184,196 - - - 184,196
184,196 184,196
Birikmig Amortisman
Haklar (184,196) - - - (184,196)
(184,196) - - - (184,196)
Net kayith deger - - - - -
1 Ocak ) 30 Eyliil
2020 llaveler Cikiglar Transferler 2020
Maliyet
Haklar 184,196 - - - 184,196
184,196 184,196
Birikmis Amortisman
Haklar (184,196) - - - (184,196)
(184,196) - - - (184,196)

Net kayith deger - - - - -

15. Calisanlara saglanan faydalara iligkin borglar

30 Eylil 2021 31 Arahik 2020
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 157,608 348,079
Toplam 157,608 348,079

16. Diger duran varhklar

30 Eylil 2021 31 Arahik 2020
Katma deger vergisi (‘KDV”) alacaklari (1) 30,022,995 62,663,730
Toplam 30,022,995 62,663,730

(1) isletmenin sirekliligi prensibi cercevesinde mevcut ve ileride gergeklesecek projeler neticesinde
kaydedilecek hesaplanan KDV ve diger 6denecek vergi ve yukumluliklerin mahsup edilmesi ile uzun
vadede yararlanilacak KDV alacagi bakiyesinden olugsmaktadir.
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17. Kisa ve uzun vadeli kargiliklar

30 Eylul 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle kisa vadeli karsiliklarin detayl asagida aciklanmistir:

Kisa vadeli karsiliklar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Calisanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli karsiliklar
- 1zin kargihgi 109,530 114,651
- Prim karsihgi 1,263,495 1,085,554
Diger kisa vadeli karsiliklar

- Ceza karsihgi 1,383,628 71,500
Toplam 2,756,653 1,271,705

30 Eylil 2021 ve 2020 tarihleri itibari ile galisanlara saglanan kisa vadeli karsiliklar igerisinde
muhasebelestirilen izin karsihiginin hareket tablosu asagidaki gibidir:

izin kargiligi 2021 2020
1 Ocak itibari ile karsilik 114,651 151,543
Doénem igin hareket 70,831 150,614
Odenen izin (-) (75,952) (180,888)
Dénem sonu 109,530 121,269

30 Eyldl 2021 ve 2020 tarihleri itibari ile calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli karsiliklar
icerisinde muhasebelestirilen kidem karsiligi tablosu asagidaki gibidir:

Kidem karsiligi 2021 2020
1 Ocak itibari ile karsilik 263,742 252,042
Dénem igin hareket 161,257 66,110
Odemeler (-) (85,420) -
Dénem sonu 339,579 318,152

Yirirliikteki is Kanunu hilkiimleri uyarinca, galisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde is
s6zlesmesi sona erenlere, hak kazandiklari yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yukimlaluga vardir.
Ayrica, halen yururlikte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih, 2422 sayili
ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili yasalar ile dedisik 60'inci maddesi hikmu geregince kidem
tazminatini alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarini 6deme yukimluligi
bulunmaktadir. Emeklilik 6ncesi hizmet sartlariyla ilgili bazi gecis karsiliklari, ilgili kanunun 23 Mayis
2002 tarihinde degistiriimesi ile Kanun’dan ¢ikariimistir.

30 Eylul 2021 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati aylik 8,284.51 TL (31 Aralk 2020: 7,117.17 TL)
tavanina tabidir.

Kidem tazminati yukdmluligu yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati
karsih@i, Sirket'in, ¢alisanlarin emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki muhtemel ylUkimlulik
tutarinin bugtinkt deg@erinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 (“Calisanlara Saglanan
Faydalar”), Sirket'in yukudmluluklerinin, tanimlanmis fayda planlari kapsaminda aktieryal degerleme
yontemleri kullanilarak gelistiriimesini 6ngorar.
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18. Ozkaynaklar

Sirket'in 6denmis sermayesi 400.000.000 TL (31 Aralik 2020: 150,000,000 TL) olup her biri 1 TL hominal
degerli 400,000,000 adet hisseden olusmustur (31 Aralik 2020 — 1 TL— 150,000,000 adet).

30 Eylul 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapisi asagidaki gibidir:

Pay Pay
Orani 30 Eylul Orani 31 Aralk
Ortaklar Grubu (%) 2021 (%) 2020
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler (A) 0.01 5,000 0.01 5,000
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler (B) 74.72 298,878,543 75.67 113,516,327
Diger (B) 25.28 101,116,457 24.32 36,478,673

100.00 400,000,000 100.00 150,000,000

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

A grubu paylarin tamami bilango tarihi itibariyla Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler A.S.’nin milkiyetinde
bulunmaktadir.

Geri Alinan Paylar

Geri Alinan Paylar Sirket'in ana hissedari Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.$.'nin kontroliinu elinde
bulunduran DenizBank A.S. (iligkili taraf) tarafindan iktisap edilen istanbul ili, Sariyer ilgesi, Tarabya
Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller Uzerindeki Tagsinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi
insaat S6zlesmesi'nde yer alan tiim hak ve yikimliliklerinin yapilan Devir Sézlesmesi ile devir alinmasi
islemine iliskin olarak sz konusu islemin SPK'nin 11-23.1 Onemli Nitelikteki Islemlere iligkin Ortak
Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi'nde (“Teblig”) yer alan "Ayrilma Hakkinin Kullaniimasi" baglikli 9'uncu
maddesine gére Islem’in onaylandi§i 1 Haziran 2018 tarihindeki Sirket genel kurul toplantisina katilip
ve muhalefet serhini toplanti tutanagina isleten pay sahipleri 763,287 TL nominal paylarini 1 TL nominal
degerli her bir pay i¢in 3.2342 TL ayrilma hakki fiyati zerinden Sirket'e satarak ayrilma haklarini 8
Haziran 2018 — 22 Haziran 2018 tarihleri arasinda kullanmiglardir. Sirket, paylarin geri alim iglemi ile
ilgili olarak 6denen 2,468,622 TL'nin 763,287 nominal bedele karsilik gelen kismi olan 763,287 TL
“Gegmis Dénem Karl” hesabinda, geri kalan 1,705,335 TL tutarindaki kismi ise “Paylara iligkin
Primler/iskontolar’ hesabinda gésterilmistir. Sirket tarafindan geri alinan 763,287 payin tamami 1 Ocak
— 31 Aralik 2019 déneminde ortalamada 3.74 TL'dan satiimistir.
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18. Ozkaynaklar (devami)

Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler

30 Eylil 2021 31 Aralik 2020
Yasal yedekler (*) 3,181,476 3,181,476
Toplam 3,181,476 3,181,476

* Tuark 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 diisilir. TTK'ya gore safi kardan pay sahipleri
icin %5 birinci temettli (kar payi) ayrildiktan sonra, pay sahipleri ile kara istirak eden diger
kimselere dagitiimasi kararlastirilan kismin onda biri ikinci yasal yedek olarak ayrilir. Birinci
temettl isletmelerin 6denmis sermayesi lGzerinden TTK 466/3. Maddesi ve ana s6zlesme geregi
pay sahipleri ile kara istirak eden kimselere %5 oraninda dagitiimasi 6ngorilmus kar payidir.

Kar Dagitimi

Halka agik sirketler, kar pay! dagitimlarini SPK’nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yururlige giren I1-
19.1 no’lu Kar Payi Tebligi'ne gbre yaparlar.

Ortakliklar, karlarini genel kurullari tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalar gergevesinde ve ilgili
mevzuat hikimlerine uygun olarak genel kurul karariyla dagitir. S6z konusu teblig kapsaminda, asgari
bir dagitim orani tespit edilmemistir. Sirketler esas soézlesmelerinde veya kar dagitim politikalarinda
belirlenen sekilde kar payi oderler. Ayrica, kar paylarinin esit veya farkli tutarli taksitler halinde
o6denebilecektir ve ara dénem finansal tablolarda yer alan kar Gzerinden nakden kéar payi avansi
dagitabilecektir.

TTK’ya gére ayrilmasi gereken yedek akgeler ile esas s6zlesmede veya kar dagitim politikasinda pay
sahipleri igin belirlenen kar payl ayriimadik¢a; baska yedek akce ayriimasina, ertesi yila kar
aktarilmasina ve intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu Uyelerine, ortaklik galisanlarina ve pay sahibi
disindaki kisilere kardan pay dagitiimasina karar verilemeyecegi gibi, pay sahipleri i¢in belirlenen kar
payi nakden 6denmedikge bu kisilere k&rdan pay dagitilamaz.

Ortakliklarin gegmis yillar zararlarinin; gegmis yillar kéarlari, paylara iligskin primler dahil genel kanuni
yedek akge, sermaye hari¢ 6zkaynak kalemlerinin enflasyon muhasebesine gore dizeltimesinden
kaynaklanan tutarlarin toplamini asan kismi, net dagitilabilir dénem karinin hesaplanmasinda indirim
kalemi olarak dikkate alinir.
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19. Satiglar ve satiglarin maliyeti

1 Ocak- 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
Hasilat 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020
Satilan ticari mallar (konut)
satis geliri

- Tarabya projesi 82,891,683 51,471,138 - -

- Bodrum projesi 184,113,192 21,859,279 - -
Gayrimenkul satis geliri 5,400,000 -- - -
Kira geliri 16,853,017 9,299,492 16,748,570 9,158,451
Diger gelirler 101,626 66,874 30,880 2,980
ladeler (734,591) (374,318) (3,726,676) (3,726,676)
Toplam 288,624,927 82,322,465 13,052,774 5,434,755

1 Ocak- 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -

Satiglarin maliyeti (-) 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020

Satilan konut maliyetleri

- Tarabya projesi (65,844,429) (38,124,429) - -

- Bodrum projesi (147,897,623) (18,772,336) - -

Satilan gayrimenkul maliyeti (4,390,000) -- - -

Bina yonetim giderleri (-) (4,313,409) (483,839) (2,176,425) (678,464)

Diger (68,107) (30,495) - -

Toplam (222,513,568) (57,411,099) (2,176,425) (678,464)
20. Pazarlama satis dagitim giderleri

1 Ocak- 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -

30 Eylul 2021 30 Eylil 2021 30 Eylul 2020 30 Eyliil 2020

Reklam giderleri (*) (2,857,889) (1,831,910) (243,718) (127,714)

Toplam (2,857,889) (1,831,910) (243,718) (127,714)

* Pazarlama satis dagitim giderinin tamami Sirket'in Bodrum ve Tarabya projeleri igin yaptig

reklam ve tanitim giderlerinden olugsmaktadir.

21. Genel yonetim giderleri

1 Ocak- 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eylul 2020
Personel lcret ve giderleri (4,887,003) (1,356,031) (4,309,364) (1,307,922)
Supheli ticari alacaklar (*) (1,490,352) (566,841) (150,449) 160,845
Amortisman gideri (1,412,126) (520,204) (458,660) (154,476)
Sermaye arttirim gideri (1,219,191) (100,569) - -
Danismanlik giderleri (264,893) (57,602) (193,104) (123,133)
Ofis giderleri (258,765) (58,903) (119,136) (55,501)
Arag giderleri (131,944) (49,034) (256,325) (88,931)
Genel kurul giderleri (31,879) (805) (30,577) -
Diger (717,083) (114,389) (936,175) (715,491)
Toplam (10,413,236) (2,824,378) (6,453,790) (2,284,609)
* ilgili tutarin; 628,025 TL’lik kismi ticari alacaklara istinaden ayrilan karsiliktan olusmaktadir. Kalan

tutar olan 862,328 TL'lik kisim ise diger alacaklara istinaden ayrilan karsiliktan olugsmaktadir.
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22. Esas faaliyetlerden diger gelir ve giderler

Esas faaliyetlerden diger gelirler hesabi detay asagdidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -

30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2021 30 Eylil 2020 30 Eyliil 2020

Cari kur farki geliri 2,642,080 1,096,995 - -
Konusu kalmayan ticari

alacaklar karsiligi iptali 676,547 585,627 - -

Diger 383,959 95,968 271,528 44,019

Toplam 3,702,586 1,778,590 271,528 44,019

Esas faaliyetlerden diger giderler hesabi detayi asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -

30 Eylul 2021 30 Eylul 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020

Cari kur farki gideri (7,709,910) (3,407,665) - -
Vergi ve ceza giderleri (1,466,579) (1,466,579) - -
Diger (84,952) 26,155 (35,522) (13,899)
Toplam (9,261,441) (4,848,089) (35,522) (13,899)

23. Finansal gelirler ve giderler

1 Ocak- 1 Temmuz - 10cak-  1Temmuz -
Finansal Gelirler 30 Eylil 2021 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020
Kur farki gelirleri 2,869,696 1,190,533 1,060,800 853,774
Faiz gelirleri 1,111,988 551,614 570,830 56,911
Toplam 3,981,684 1,742,147 1,631,630 910,685

1 Ocak- 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
Finansal Giderler 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eylil 2020
Finansman giderleri (15,996,675) (1,838,317) (1,417,318) (609,159)
Tlrev araglarin gergege
uygun deger farki (*) (16,401,967) (6,071,997) - -
Kur farki gideri (969,856) (730,721) (1,514,229) (1,384,117)
Toplam (33,368,498) (8,641,035) (2,931,547) (1,993,276)
(*) Istanbul ili, Saryer ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller lizerinde proje

gelistirmek (izere, bu parseller {izerindeki Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsiligi insaat
Sozlesmesi ile tesis edilmis hak ve yukumlulikler iligkili taraf DenizBank A.S. ile imzalanan 14 Mart
2018 tarihli devir s6zlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolari karsiligi devir alinarak "Kat
Karsiligi insaat Sézlesmesi" imzalanmisg, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmistir. 31
Aralik 2020 tarihi itibari ile, s6zlesme hikimlerinin bir sakli tirev Urlin ortaya ¢ikarmasi sonucu
dogrultusunda, ana s6zlesmedeki nakit akiglarinin ilgili tirev islem dolayisi ile énemli bir sekilde
etkilendigini degerlendirilerek, ana sdzlesme ve sakh turev drind ayristirimamis ve finansal
yukumlulik “Gergege Uygun Deger Degisimi Kar veya Zarara Yansitilan” olarak tanimlama segenegi
kullanilarak olgilmustar.
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24. Vergi varlik ve yukimliliikleri (ertelenmis varlik ve yiikiimliliikler dahil)

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

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

25. Hisse basina kazan¢

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

1 Ocak- 1 Ocak-
30 Eylul 2021 30 Eylal 2020
Tedavlldeki hisse senedi adedi:
1 Ocak itibariyla (toplam) 150,000,000 150,000,000
Nakit sermaye artisi 250,000,000 -
30 Eyliil itibanyla (toplam) 400,000,000 150,000,000
Tedavildeki hisse senedinin
Agirlikh ortalama adedi 327,038,463 150,000,000
Net donem kari / (zarar) (TL) 17,894,565 3,114,930
Hisse basina kar / (zarar) (TL)
(0,01 TL nominal karsihgi) (*) 0.054 0.052

(*) Sirket'in sermayesi 30 Eylul 2021 itibariyla 400,000,000 adet hisseden olusmaktadir (31 Aralik 2020:
150,000,000 adet). Hisselerin itibari degeri hisse bagina 1 TL'dir. (31 Aralik 2020: hisse bagi 1 TL).

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

26. lligkili taraf agiklamalan

30 Eylul 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla iligkili taraflarla bakiyeler agagidaki gibidir:

Kisa vadeli borglanmalar 30 Eyliul 2021 31 Aralik 2020
Deniz Finansal Kiralama A.S. (Not 6) 20,757 194,017
Denizbank A.S. (Not 6) - 176,227,106
Toplam 20,757 176,421,123
Kisa vadeli ticari borglar 30 Eylul 2021 31 Aralik 2020

Denizbank A.S. (Not 8) (*) 116,950,328 98,972,779
Toplam 116,950,328 98,972,779
Uzun vadeli ticari borglar 30 Eylul 2021 31 Aralik 2020

Denizbank A.S. (Not 8) (*) 91,780,443 93,999,706
Toplam 91,780,443 93,999,706

* ilgili bakiyenin faiz orani; yillik %1.06°dr.
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26. lligkili taraf agiklamalarn (devami)

Kisa vadeli diger alacaklar 30 Eylul 2021 31 Aralik 2020
Ekspres Bilgi islem Ticaret A.S. 6,098,930 -
Toplam 6,098,930 -
Kisa vadeli diger borglar 30 Eylul 2021 31 Aralik 2020
Ekspres Bilgi islem Ticaret A.S. 33,868 -
Toplam 33,868 -

Sirket ile iligkili taraflar arasindaki islemlerin detaylari asagida agiklanmistir.

Nakit ve nakit benzerleri 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Denizbank Maslak Ticari Subesi vadesiz mevduat hesabi 1,779 96,357
Denizbank Maslak Ticari Merkez ve Ozel Bankacilik Subesi
vadeli mevduat hesabi 70,223,730 2,034,560
Denizbank Maslak Ticari Subesi Tahsil Cekleri 2,292,010 876,957
Toplam 72,517,519 3,877,874
iligkili taraflar ile olan dnemli igslemlerin detay asagidaki gibidir:
) 1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
lligkili taraflara 6denen licret/komisyonlar 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020
Denizbank A.S. (faiz gideri) 6,784,153 45,901 3,279,199 1,009,424
Denizbank A.S. (ortak giderler) 46,017 22,015 88,300 54,952
Denizbank A.S. (masraf yansitmalari) 31,070 13,226 28,742 12,377
Denizbank A.$. (teminat mektubu komisyonu
Ucreti) 8,271 2,756 11,666 3,880
Denizbank A.S. (bank komisyonu Ucreti) 40,618 40,574 11 -
Denizbank A.$. (I¢ kontrol gideri) 122,487 -
Denizbank A.S. (kira iade gideri) - - 21,011 21,011
Deniz Finansal Kiralama A.$. (kiralama giderleri) 395,113 79,449 1,797,162 487,610
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.§. (MKK
yetkilendirme Ucreti) 11,505 - 10,090 -
Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S. (Bono ihrag
komisyonu) 341,285 - 1,566,500 322,800
Intertech Bilgi Islem ve Paz. Tic. A.$. (E-Defter
uygulamasi Ucreti) - - 2,407 802
Ekspres Bilgi Islem Ticaret A.S. 844,811 369,573 13,493 13,493
Toplam 8,625,330 573,494 6,818,581 1,926,349
. 1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
lligkili taraflardan alinan gelirler 30 Eyliil 2021 30 Eylul 2021 30 Eylil 2020 30 Eyliil 2020
Denizbank A.S. (Faiz gelirleri) 1,111,988 551,615 570,661 56,810
Denizbank A.S. (Kira gelirleri) - - 619,004 278,505
Denizbank A.$. (Diger gelirler) - - 11 -
Ekspres Bilgi Islem ve Ticaret A.S. (Diger
gelirler) 7,384,923 7,0928,584 1,737,125 1,737,125
Toplam 8,496,911 7,650,199 2,926,800 2,072,439
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26. lligkili taraf agiklamalarn (devami)

B 1 Ocak - 1 Temmuz - 1 Ocak - 1 Temmuz -
Ust diizey yoneticilere saglanan menfaatler 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2021 30 Eyliil 2020 30 Eyliil 2020
Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 2,187,941 547,946 1,468,881 453,989
Toplam 2,187,941 547,946 1,468,881 453,989

27. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve dizeyi

Sermaye Risk Yonetimi

Sirket’in sermaye ydnetimindeki 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.

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

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

Finansal Risk Faktorleri

Sirket, 30 Eylul 2021 ve 31 Aralik 2020 hesap dénemi faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (gergege uygun
deger faiz orani riski, nakit akimi faiz orani riski ve fiyat riski) ve likidite riskine maruz kalmaktadir.
Sirket’in risk ydnetimi programi genel olarak mali piyasalardaki belirsizligin, Sirket'in finansal
performansi tzerindeki potansiyel olumsuz etkilerinin minimize edilmesi Gzerine odaklanmaktadir.

Faiz orani riski yonetimi

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

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

Faiz Pozisyonu Tablosu

Sabit Faizli Araglar 30 Eyliil 2021 31 Aralik 2020
Sabit faizli finansal araglar

Borglanmalar (kiralama yukumldlikleri) 2,919,145 3,276,994
Borclanmalar (tahvil ve kredi) - 176,227,106
Ticari borglar 470,778,310 356,686,304
Degisken faizli finansal araclar

Borg¢lanmalar (Tahvil) - 113,022,994
Fiyat riski

30 Eylul 2021 tarihi itibariyla Sirket’in finansal varlik portféyu bulunmamaktadir (31 Aralik 2020: Yoktur).

Kredi riski

Sirket'in finansal araglardan dolayr maruz kaldigi kredi riskine iliskin detayli bilgi 28’inci dipnotta
verilmistir.
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27. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi ve diizeyi (devami)

Kur riski yonetimi

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

Cari yilda Sirketin maruz kaldigi piyasa riskinde veya maruz kalinan riskleri yonetim ve o6lgim
yontemlerinde dnceki yila gore bir degisiklik olmamistir.

Yabanci para cinsinden iglemler kur riskinin olugsmasina sebebiyet vermektedir.

Sirket'in, 30 Eylil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla, yabanci para cinsinden yapilan iglemlerini
TL’ye gevirirken kullandi§i doviz kurlari TL olarak asagidaki tabloda verilmistir:

ABD Dolari

30 Eylil 2021 8,8433
31 Aralik 2020 7,3405
EURO

30 Eylul 2021 10,3135
31 Aralik 2020 9,0079

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

30 Eylil 2021 TL Karsihgi Doéviz Tutari
Nakit ve nakit benzerleri - ABD Dolari - -
Nakit ve nakit benzerleri - Avro 23,628,730 2,291,049
Ticari borglar - Avro (13,026,301) (1,263,034)
Borg senetleri - Avro (10,602,639) (1,028,035)
Net yabanci para varlik/yiikiimliiliik pozisyonu (210)

31 Aralik 2020 TL Karsgihgi Doéviz Tutan
Nakit ve nakit benzerleri - ABD Dolari - -
Nakit ve nakit benzerleri - Avro 920,427 102,180
Ticari borglar - Avro (11,377,284) (1,263,034)
Borg senetleri - Avro (9,260,436) (1,028,035)

Net yabanci para varlik/yikiimliiliik pozisyonu

(19,717,293)
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27. Finansal araglardan kaynaklanan risklerin niteligi vediizeyi (devami)

Kur riskine duyarlilik

Sirket, yabanci paracinsinden kur riskine maruz kalmaktadir. Asagidaki tablo Sirket'in yabaci para
kurlarindaki %10’luk artisa ve azalisa olan duyarliligini gdstermektedir. Duyarlilik analizi sadece dénem
sonundaki agik yabanci para cinsinden parasal kalemleri kapsar ve s6z konusu kalemlerin dénem
sonundaki %10’luk kur degisiminin etkilerini gosterir. Pozitif deder kar/zararda ve diger 6zkaynak
kalemlerindeki artisi ifade eder.

30 Eylul 2021 31 Aralik 2020

Yabanci para Yabanci para

TL karsihgi TL karsihgi

%210 artisin kar / zarar etkisi (22) (1,971,729)
%10 azalisin kar / zarar etkisi 21 1,971,729

Likidite risk yonetimi

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

Likidite riski tablosu:

Asagidaki tablo, Sirket'in tirev niteliinde olmayan finansal ydkimluliklerinin vade dagilimini
gOstermektedir ve yukimluliklerin 6denmesi gereken en erken tarihlerde 6denecegi varsayimina gore
hazirlanmistir.

30 Eylil 2021
5wyl
1 aya kadar 1-3 ay 3ay-1yil 1-5yil Uzeri Vadesiz Toplam
Ticari borglar - 23,628,940 355,368,927 91,780,443 - - 470,778,310
Bor¢lanmalar - 683,818 2,235,327 - - 2,919,145
Diger borglar - 1,200,943 - - - - 1,200,943
Toplam - 24,829,883 356,052,745 94,015,770 - - 474,898,398
31 Arahk 2020
5yl
1 aya kadar 1-3 ay 3ay-1 vyl 1-5yll Uzeri Vadesiz Toplam
Ticari borglar 19,656 - 262,666,942 93,999,706 - - 356,686,304
Borglanmalar 176,227,106 113,465,402 745,167 2,089,419 - - 292,527,094
Diger borglar - 5,269,659 - - - - 5,269,659
Toplam 176,246,762 118,735,061 263,412,109 96,089,125 - - 654,483,057

Beklenen vade ve s6zlesme vadelerine gdre nakit ¢ikiglari yukarida verilen likidite tablosundaki vade ve
tutarlardan farklilik géstermedigi icin ayrica bir tablo sunulmamistir.
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28. Finansal araglar

Finansal Araglar Kategorileri:

Gergege
30 Eylul 2021 Defter degeri uygun degeri
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 70,248,009 70,248,009
Ticari alacaklar 7,802,723 7,802,723
Finansal yukamlulikler
Borglanmalar 2,919,145 2,919,145
Ticari borglar 470,778,310 470,778,310
Diger borglar 1,200,943 1,200,943
Gergege
31 Aralik 2020 Defter degeri uygun degeri
Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri 3,001,809 3,001,809
Ticari alacaklar 2,606,342 2,606,342
Finansal yukamlulikler
Borglanmalar 292,276,493 292,276,493
Ticari borglar 356,686,304 356,686,304
Diger borglar 5,269,659 5,269,659

Gercege uygun deger 6l¢iimleri:

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

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

Seviye 2: Seviye 1’'de yer alan kayitli fiyatlar disinda kalan ve varliklar ya da borg¢lar agisindan dogrudan
(fiyatlar aracihgiyla) ya da dolayli olarak (fiyatlardan tiretilmek suretiyle) gézlemlenebilir nitelikteki

veriler.

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

30 Eyliil 2021 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatirrm amagl gayrimenkuller (Not 11) 351,604,720 - - 351,604,720
Finansal yikumlilikler/Ticari borglar

(Not 8) 473,697,455 - 473,697,455 -

31 Aralik 2020 Seviye 1 Seviye 2 Seviye 3

Yatinm amach gayrimenkuller (Not 10) 355,990,000 - - 355,990,000

Finansal yukiumlaltkler/Ticari borglar (Not 8) 649,213,398 - 649,213,398 )
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28. Finansal araglar (devami)
Degerlemeler sirasinda kullanilan yéntemler ve varsayimlar soyledir:

istanbul — Karakoy Binasi:

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

Nihai deger takdirinde s6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede yeterli sayida karsilastirilabilir
satihk/satiimis ve kiralik/kiralanmis benzer nitelikte komple bina emsali bulundugundan dolayr emsal
karsilastirma yaklasimi ile gelir kapitalizasyonu yaklagimlari birlikte kullaniimis olup her iki degerleme
yaklasimina da %50 oraninda agirlik verilmigtir.

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

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

Ankara- Goksu AVM:

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

istanbul-Bahgesehir AVM:

Degerleme raporuna konu gayrimenkullerin deger takdirinde “Emsal Karsilagtirma Yaklasimi” ile “Gelir
Kapitalizasyonu Yaklasimi” metotlarindan olan “Direkt Kapitalizasyon Metodu” kullaniimistir. Bélgede
yapilan incelemeler sonucunda elde edilen ve degerleme yaklagimlarinda kullanilan
benzer/kargilastirilabilir emsal bilgileri bu raporun “Piyasa Arastirmalar” bashgdinda sunulmustur.

Nihai deger takdirinde s6z konusu proje icerisinde yer alan benzer niteliklere sahip emsallerden istenilen
satis degerlerinin piyasa gergegini yansitmadigdi ve gayrimenkullerin degerini géstermekten uzak oldugu
kanaatine varilmasindan dolay! emsal kargilagtirma yaklasimi kullaniimamis olup mevcutta kiralik veya
yakin zamanda kiralanmis yeterli sayida karsilastirilabilir benzer 6zelliklere sahip emsal bulundugundan
dolayi gelir kapitalizasyonu yaklasimi yontemine %100 oraninda agirlik verilmistir.

Le Chic Bodrum Otel Binasi :
Pazar degerinin tespitinde “Maliyet Yontemi” ve “Gelir Yaklasimi Yéntemi” kullaniimis olup, her iki

yontemden Gelir Yaklagimi Yénteminden elde edilen toplam deder tasinmazin Pazar Degeri olarak
takdir edilmistir.
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28. Finansal araglar (devami)

Finansal arag turleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar  Nakit ve Nakit Benzerleri
iligkili iligkili Diger Vadeli Vadesiz
30 Eyliil 2021 Taraf Diger Taraf Taraf Taraf Mevduat Mevduat
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E)

* - 7,802,723 - - 70,246,230 1,779
- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - - -

A. Vadesi gegcmemis veya deger diusukligine ugramamis finansal
varliklarin net defter degerleri - 7,802,723 - - 70,246,230 1,779

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

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

(*)  Tutanin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi glvenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamistir.
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28. Finansal araglar (devami)

Finansal arag turleri itibariyla maruz kalinan kredi riskleri:

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar  Nakit ve Nakit Benzerleri
iligkili iligkili Diger Vadeli Vadesiz
31 Aralik 2020 Taraf Diger Taraf Taraf Taraf Mevduat Mevduat
Raporlama tarihi itibariyla maruz kalinan azami kredi riski (A+B+C+D+E)

* - 2,606,342 - 1,257 2,035,452 966,357
- Azami riskin teminat, vs ile glivence altina alinmis kismi - - - - - -

A. Vadesi gegcmemis veya deger diusukligine ugramamis finansal
varliklarin net defter degerleri - 2,606,342 - 1,257 2,035,452 966,357

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

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

(*)  Tutarnin belirlenmesinde, alinan teminatlar gibi, kredi glvenilirliginde artis saglayan unsurlar dikkate alinmamistir.
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28. Finansal araglar (devami)

Finansal aracin taraflarindan birinin s6zlesmeye bagh yukumliligini yerine getirememesi
nedeniyle Sirket'e finansal bir kayip olusturmasi riski kredi riski olarak tanimlanir. Sirket,
islemlerini yalnizca kredi guvenirlili§i olan taraflarla gerceklestirme ve mimkin oldugu
durumlarda yeterli teminat elde etme yoluyla kredi riskini azaltmaya ¢alismaktadir. Sirket'in maruz

kaldidi kredi riskleri devamli olarak izlenmektedir.

Sirket'in 30 Eylll 2021 tarihi itibari ile vadesi gecmis ancak deger disiikligine ugramamis alacagi

bulunmamaktadir (31 Aralik 2020: Bulunmamaktadir).
29. Karsiliklar, kogullu varlik ve yikumliikler

Sarta bagh varlik ve yiikiimliliikler

a) 30 Eylul 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle teminatlar ve taahhitler asagidaki

gibidir:
30 Eyliil 31 Aralik
2021 2020
Alinan teminatlar 3,667,210 673,067
30 Eyliil 31 Aralk
Verilen teminat mektuplari 2021 2020
Sirket tarafindan verilen teminat, rehin ve ipotekler (TRi)'ler
A. Kendi tiizel kisiligi adina vermis oldugu TRI’lerin toplam tutari (*) 85,000 85,000
B. Tam konsolidasyon kapsamina dahil edilen ortakliklar lehine vermis
oldugu TRI’lerin toplam tutari - -
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yuriGtilmesi amaciyla diger 3. Kisilerin
borcunu temin amaciyla vermis oldugu (**) 1,000,000 3,040,000
D. Diger verilen TRI'lerin toplam tutari -
i. Ana ortak lehine vermis oldugu TRIl'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 - -
Toplam 1,085,000 3,125,000

* istanbul 19.Asliye Ticaret mahkemesi nezdindeki 2016/299 Esas no.lu dava igin

mahkemeye verilen 16 Mart 2017 tarihli 85.000 TL tutarinda teminat mektubudur.

(**) Sirket'in Tarabya gayrimenkul projesi kapsaminda imzalanan kat karsihgi

insaat

s6zlesmesi geregi verilen 1.000.000 TL tutarinda teminat mektuplarindan olusmaktadir.

Sirket tarafindan verilen TRi’'ler 30 Eyliil 2021 ve 31 Aralik 2020 tarihleri itibariyle TL cinsindendir.
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29. Karsiliklar, kosullu varlik ve yiikiimliikler (devami)

Sirket'in bankadaki cari hesabina iligkin olarak Sirket adina alinan 11 adet yaprakli ¢ek karnesi
karsiligi yaprak basina 2,670 TL olmak Uzere 29,370 TL gayri nakdi ¢ek taahhitu bulunmaktadir.

b) 30 Eylul 2021 itibariyle gayrimenkuller bazinda serhler, hak ve yukumlalikler bulunmaktadir.

c) 30 Eylil 2021 itibariyle Sirket'in devam eden davalari, bulunmakta olup aleyhte olan davalar
icin Sirket tarafindan karsiliklar ayrilmaktadir.

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

30. Bilango tarihinden sonraki olaylar
Yoktur.

31. EK Dipnot: Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii

Sirket, 30 Eylul 2021 tarihi itibariyle, 13 Eylil 2013 tarih ve 28676 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan Seri I, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar
Tebligi’'nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolarinin dipnotlarina “Ek Dipnot: Portfoy
Sinirlamalarina Uyumun KontrolG” baglikli ayri bir dipnot maddesi eklemistir. S6z konusu dipnotta
yer verilen bilgiler SPK’nin Seri:ll, 14.1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya iligkin
Esaslar Tebligi'nin 16.maddesi uyarinca finansal tablolardan turetilmis 6zet bilgiler niteligindedir
ve SPK'nin Seri: lll, No:48.1, “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Tebligi'nin portfdy
sinirlamalarina uyumun kontrolline iligkin hikimleri gevresinde hazirlanmistir.
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Deniz Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.

30 Eyliil 2021 tarihinde sona eren dokuz aylik hesap dénemine ait
finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

31. EK Dipnot: Portfoy sinirlamalarina uyumun kontrolii (devami)
Ek Dipnot : Portféy Stmrlamalarma Uyumun Kontrolii
Konsolide Olmayan/Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri Tebligdeki ilgili Diizenleme | Cari Dénem (TL) | Onceki Dénem (TL)
A |Para ve Sermaye Piyasas: Araclan I11-48.1. Md.24/(b) 70,248,009 3,001,809
B |Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayal Haklar I1-48.1. Md.24/(a) 990,479,420 976,376,624
C_|istirakler I11-48.1. Md.24/[b)
iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) I11-48.1. Md.23/(f)
Diger Varhklar 74,748,559 74,138,096
D |Toplam Varhklar (Aktif Toplami) IM-48.1. Md.3/(k) 1,135,475,988 1,053,516,529
E |Finansal Borclar IM-48.1. Md.31 2,919,145 289,692,507
F |Diger Finansal Yilkiimliltkler 111-48.1. Md.31
G |Finansal Kiralama Borglan I11-48.1. Md.31
H |iliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) IM-48.1. Md.23/(f)
I |Ozkaynaklar IM1-48.1. Md.31 639,605,575 371,461,404
Diger Kaynaklar 492,951,268 392,362,617
D |Toplam Kaynaklar I1-48.1. Md.3/(k) 1,135,475,988 1,053,516,529
Konsolide Olmayan /Bireysel Diger Finansal Bilgiler Tebligdeki ilgili Diizenleme | Cari Dénem (TL) | Onceki Dénem (TL)
A1 |Para ve Sermaye Piyasas: Araclarimin 3 Yallik Gayrimenkul Odemeleri icin Tutulan Kisnu |11-48.1, Md.24//(b)
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab ve TL Cinsinden|
48] 2
A2 Vadeli Mevduat / Katilma Hesabt I11-48.1. Md.24/(b) 70,247,321 3,000,917
A3 |Yabanc Sermaye Pivasas: Araclan 111-48.1. Md.24/(d)
B1 |Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar I1-48.1. Md.24/(d)
B2 |Atil Tutulan Arsa/Araziler 111-48.1. Md.24/(c)
€1 |Yabana istirakler 111-48.1. Md.24/(d)
€2 |isletmeci Sirkete [stirak 11-48.1. Md.28
] |Gayrinakdi Krediler 111-48.1, Md.31 1,085,000 3,125,000
K Uzermdel Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Arsalarmn Ipotek l-48.1. Md.22/(e)
Bedelleri
L |Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasas: Araglan Yatirnmlarinin Toplanu 111-48.1. Md.22/(1) 70,248,009 3,001,809
Portféy Sinrlamalart Tebligdeki ilgili Diizenleme Cari Dénem Onceki Dénem Asgagli ‘:za‘“i
1 g:;r:]r]l:; Profe Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli Arsalann Ipotek] 111-48.1. Md.22/(e) 0% 0% <5610
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar 111-48.1. Md.24/(a).(b) 87% 93% =051
Para ve Sermaye Piyasas: Araglari ile Istirakler 111-48.1. Md.24/(b) 6% 0% = %49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar, ;
% listirakler, Sermaye Piyasas: Araclar 1I-48.1. Md.24/(d) 0% 0% = %%
5 |anl Tutulan Arsa/Araziler 11-48.1. Md.24/(c) 0% 0% = 5420
6 |isletmeci Sirkete istirak 111-48.1. Md.28 0% 0% = %10
7 |Borglanma Simn 11-48.1. Md.31 1% 79% = %500
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden] ]
8 |vadeli Meveuat / Katima Hesab 1I-48.1. Md.24/(b) 6% 0% =510
O | Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasas: Araglam Yatimmlarinm Toplam [I-48.1. Md.22/(1) 6% 0% = %10
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