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1 Ocak-31 Aralik 2013 hesap dé&nemine ait konsolide
finansal tablolar hakkinda bagimsiz denetim raporu

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
(eski Gnvaniyla Deniz Yatinim Ortakhids A.S.)
Yonetim Kurulu'na

Konsolide Finansal Tablolara iliskin Rapor

1.

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakht Anonim $irketi (eski tinvaniyla Deniz Yatinm Ortakidt A.S.)
{"Sirket”) ve bagh ortakhdr'min (hep birlikte “"Grup” olarak anilacaktir) 31 Aralik 2013 tarihli
konsolide finansal durum tablosu ile ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait; kensolide kar
veya zarar ve diger kapsamil gelir tablosu, konsolide 6zkaynak degisim tablosu ve konsolide
nakit akig tablosu ile Snemli muhasebe politikalanin 6zetleyen dipnotlar ve diger agiklayici
notlardan olugan iligikteki konsolide finansal tablolarint denetlemis bulunuyoruz.

Y#netimin Finansal Tablolara fligkin Sorumlulugu

2,

Grup yénetimi; konsolide finansal tablolanin Torkiye Muhasebe Standarlarina uygun olarak
hazirlanmasindan, gergede uygun bir bigimde sunumundan ve hata veya hile kaynakh énemli
yanliglk icermeyen finansal tablolarn hazirfanmasim saglamak igin gerekli gérdugh ic
kontrolden sorumiudur,

Bagimsiz Denetginin Soerumluludu

3.

Sorumlulugumuz, yaptigimiz bagimsiz denetime dayanarak, bu konsolide finansal tablolar
hakkinda girilg vermektir. Yaptigimiz bagimsiz denetim, Kamu Gézetimi, Muhasebe ve
Denetim Standartlari Kurumu tarafindan yayimlanan Tirkiye Denetim Standartlaninin bir pargasi
ofan Bagimsiz Denetim Standartlarina uygun olarak yarotiimastitr. Bu standarilar, etik
hiikimlere uygunluk saglanmasint ve bagimsiz denetimin, konsolide finansal tablolarin nemli
yanhghk icerip icermedidine dair makul glivence elde etmek tizere planlanarak yoratalmesini
gerektirmektedir.

Badimsiz denetim, konsolide finansal tablolardaki tutar ve aciklamalar hakkinda denetim kaniti
elde etmek amaciyla denetim prosedtrlerinin uygulanmasini igerir. Bu prosedirierin segimi,
konsolide finansal tablolardaki hata veya hile kaynakli *énemli yanliglk” risklerinin
degerlendiriimesi de dahil, bagimsiz denetginin mesleki muhakemesine dayanir. Bagimsiz
denetgi risk dederlendirmelerini yaparken, sartlara uygun denetim prosedtrlerini tasarlamak
amactyla, igletmenin konsolide finansal tablolartnin hazirlanmass ve gergege uygun sunumuyla
ilgili i¢ kontrolt degerlendirir, ancak bu degerlendirme, igletmenin i kontroltindn etkinligine iliskin
bir goris verme amac tagimaz, Bagimsiz denetim, bir bltiin olarak konsalide finansal tablolarin
sunumunun degerlendirilmesinin yam sira, Grup yonetimi tarafindan kullanlan muhasebe
politikalarinin uygunlugunun ve yapilan muhasebe tahrninlerinin makul olup olmadigimin
degderlendiriimesini de igerir.

Bagimsiz denetim sirasinda elde ettifimiz bagimsiz denetim kanitlarinin, géristmzin
olugturulmasi igin yeterli ve uygun bir dayanak olusturduguna inaniyoruz.



Gorls

B.

Goérisimize gore konsolide finansal tablolar, Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhgt Anonim
Sirketi (eski tnvaniyla Deniz Yatinm Ortaklidt A.S.) ve bagh ortakhdr'nin 31 Aralik 2013 tarihi
itibanyla finansal durumunu ve ayni tarihte sona eren hesap dénemine ait finansal performansim
ve nakit akiglanni, Tarkiye Muhasebe Standartlanna uygun olarak tim énemli yénleriyle gercede
uygun bir bigimde sunmaktadir

Diger Hususlar

7.

Deniz Yatirim Ortakhdt A.$.’nin Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yayimlanan finansal
raporlama standartlarina uygun olarak 31 Aralk 2012 tarihi itibariyle dtizenlenmis finansal
tablolan bir bagka Denetim Sirketi tarafindan denetlenmis ve séz konusu Sirket 14 Subat 2013
tarihli raporunda bu finansal tablolar Ozerinde olumiu gérilg beyan etmistir.

Grup'un daha dnce yayinlanmig olan, 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle sona eren yila ait finansal
tablolan ve bu konsolide finansal tablolar Gzerindeki 25 $ubat 2014 tarihli sarth goristin yer
aldigi denetim raporumuz, 2013 yih igerisinde Deniz Finansal Kiralama A.S.'den satin alinan
PUPA Gayrimenkul Kiralarna ve Yonetim Hizmetleri A.S.'nin sabin altminin, KGK tarafindan
yayimlanan Tlrkiye Muhasebe Standartlarinin Uygulanmasina yonelik ilke karan (2013-2) ‘Ortak
Kontrole Tabi Isletme Birlesmelerinin Muhasebelestiriimesi’ (llke Karar) gercevesinde revize
edilmesi nedeni yeniden dizenlenmis olup tekrar yayimlanmaktadir.

Diger llgili Mevzuattan Kaynakianan Bagimsiz Denetgi Yiikiimlitlitkieri Hakkinda Raporlar

9.

10.

6102 sayih TOrk Ticaret Kanunu'nun (“TTK") 402. Maddesi uyarinca; Yénetim Kurulu tarafimiza
denetim kapsaminda istenen agiklamalan yapmusg ve istenen belgeleri vermistir, ayrica Grup'un
1 Ocak — 31 Aralik 2013 hesap doneminde defter tutma diizeninin, kanun ile sirket esas
stzlegmesinin finansal raporlamaya iligkin hikOmlerine uygun olmadigina dair nemli bir hususa
rastlanmamigtir.

6102 sayh Tark Ticaret Kanununun 378. Maddesine gére, pay senetleri borsada iglem géiren
girketlerde, ydnetim kuruly, sirketin varligini, geligmesini ve devamini tehlikeye distiren
sebeplerin erken teshisi, bunun igin gerekli dnlemler ile ¢arelerin uygulanmasi ve riskin
yonetilmesi amaciyla, uzman bir komite kurmak, sistemi galigtirmak ve gelistirmekle
yikdmladar. Ayn kanunun 398, Maddesinin 4. fikrasina gére, denetginin, yénetim kurulunun
sirketi tehdit eden veya edebilecek nitelikteki riskleri zamaninda teshis edebilmek ve risk
y&netimini gergeklestirebilmek icin 378 inci maddede 6ngérilen sistemi ve yetkili komiteyi kurup
kurrnadigint, bbyle bir sistem varsa bunun yapisi ile komitenin uygulamalanni agiklayan, esaslar
KGK tarafindan belirflenecek, ayr bir rapor diizenleyerek, denetim raporuyla birlikte, yonetim
kuruluna sunmas: gerekmektedir. Denetimimiz, bu riskleri ydnetmek igin Grup Yénetimi'nin,
gercekiegtirdigi faaliyetlerin operasyonel etkinligi ve yeterliligini degerlendirmeyi
kapsamamaktadir. Bilango tarihi itibariyle KGK taraftindan heniz bu raporun esaslan hakkinda
bir agiklama yapitmamsgtir. Dolayisiyla bu konuya iligkin ayrt bir rapor hazirlanmarustir. Bununla
birlikte, Sirket, s6z konusu komiteyi 5 Nisan 2013 tarihinde kurmus olup, komite 2 Gyeden
olugsmaktadir.

Gliney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Mugavirlik Anonim Sirketi
A member firm of Ernst & Young Global Limited

Damla Harman, SMMM
Sorumlu Denetgi

Istanbul, 17 Nisan 2014
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski {invamyla Deniz Yatirmm Ortaklifa A.S.)

VE BAGLI ORTAKLIGI

31 Aralik 2013, 2012 ve 2011 tarihleri itibariyle

konsolide finansal durum tablosu

(Para birimi - Aksi belirtilmedikee Tiirk Lirasi (T'L))

Bafimsiz Bafimsiz Bafimsiz

tenetimden tdenetimiden denetimulen

gecmis geemis aoeememis

Dipnot Caridinem  Gegmis diinem Geemis dinem

referanslar 31 Arahlc 2013 31 Arahk 2012 31 Arahk 2011

Diinen varliklar 11.023,954 35.070.011 33.216.986
Makit ve nakit benzerleri G 3.886.560 2.241.118 14.620.602
Ticari alacaklar 9 444,836 1.288.115 1.342,889
Finansal yatirimtar 7 489.128 31.308.164 16.978.095
Pegin ddenmis gidetler 10 203.430 230.384 274.934
Diger ddnen varliklar - 2.230 466
Duran varhklar 162.810.873 122.295.916 144.573.930
Yatirim amagh gayrimenkuller 11 128.897.000 116.765.073 140.073.999
Maddi duran varliklar 12 401.611 423.917 165.879
Maddi olmuyan duran varclhiklar 197 367 994
Diger duran vachiklar 14 33.512.065 5.106.559 4.328.058
Toplam varhklar 172.834.827 157.365,927 177.796,916
Bagimsiz Bagimsiz Bafimsiz

denetimden denctimden denetimden

gecimis gecmiy gecmemis

Dipnot Caridbnem  Gecmis dinem Gegmis dinem

referanslar

31 Araltk 2013

31 Aralik 2012

31 Arahk 2011

Kisa vadeli viikiimlitliikler 3.355.840 207.280.841 202.231.524
Tieari borglar 9 114.963 103.858 30449
Finansal borglar 8 3.000.963 206.547 465 201.779.255
Caliganlara saglanan faydatar kapsaninda
borglar 13 104.259 77.456 82.825
Diger borglar 9 135.655 552,062 288.995
Uzun vadeli yilkiimliiliikler 35.471 70,437 49,645
Uzun vadeli karsiliklar

- Caliganlara saglanan faydalam
iligkin vzun vadeli kargthklar 13 85471 70.447 49.649
Ozkaynaklar 13 169.393.516 {49.985.361) {24.490.257)
Odenmis sermaye 50.000.000 14.985.000 14.985.000
Geri alinmug paylar - (3.437.003} {3.437.003)
Paylara iligkin primler/iskontolar 54.235.559 5.863.908 3.863.908
Kardan ayrlan kisitlannung yedekler 3.181.476 3.154.731 3.154.731
Ortak kontrole tabi isleimeleri iceren
birlesmelerin etkisi 52.568.417 {26.953.23]) {26.953.231)
Gegmis yillar karlan 11.836.145 {18.103.662) 8.106.870
Net dénem (zarar) / kan (2.428.081) {25.495.104) {26.210.532)
Toplam kaynaklar 172,834,827 157.365.927 177.790.916

Ekteki dipnottar bu finansal tablolarim tamamlayier bir pargasidir,
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
(eski iinvamyla Deniz Yatinm Ortakhigi A.5.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

31 Arahk 2013, 2012 ve 2011 tarihleri itibariyle

konsolide kar veya zarar ve difer kapsamh gelir gider tablosu
{Para birimi - Aksi belivtilmedikge Tiirk Liras: (TL))

Bafimsiz Bafimsiz Bafimsiz
denetimden tenctimden denetimden
geemiy gecmis geememis
Cari dénem  Geemis dénem  Geemis dénem
Dipnot 1 Ocak- 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslan 31 Arahk 2813 31 Aralik 2012 31 Aralik 2011
Kar veya zarar kismm

Haslat 16 52.527.827 22,422,698 11.231.628
Satiglarin maliyeti (-) 16 {48.216.282) (12.790.873) (8.627.138)
Brit (Zacar) Kar 4.311.545 9.631.825 2.604.490
Genel yonetim giderleri {-) 17,18 (2.346.77X) (1.870.305) (1.572.864)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 19 1.638.083 1.354.576 4.750.756
Csas faaliyetlerden diger giderler (=) i9 {196.060) {247.724) (292.167)
Esas faaliyet zararu(kar:) 3.506.706 8.868.372 5.490.215
Yatinm amaglt gayrimenkuller degerleme farklan 21 25.350.568 (37.145.431) 11.190.123
Finansal piderler ve pelirler Gncesi faalivet karvzaran 28.757.364 (28.277.059) 16.680.338
Finansal piderler (-} /gelirler 20 {31.185.445) 2.781.955 (42.890.870}

Siirdiirilen faaliyetler vergi 9ncesi
zarard{kary) {2.428.081) (25.495.104) {26.210.532)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi gelir/{oideri) - - -
Sitrdiiriilen faaliyetler dinem zarar/(kars) (2.428.081) (25.495.104) (26.210.532)
Pay basina kayip/kazang 23 {0.00200) 0.00400 {0,00120)
Diger kapsamh gelir/(gider) - - -
Toplam kapsamh gider/(gelir) (2.428.081) {(25.495.104) (26,210,532)

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarin tamamlayer bir pargasichr.
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DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

(eski iinvamyla Deniz Yiatmm Ortakhf A.S.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

31 Arahk 2013 tarihinde sona eren ara dineme ait
nakit akim tablosu

{Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Lirast (*TL") cinsinden ifade edilmistir.)

Bagimsiz

Bagimsiz

denctimden gegmis denetimden gecmis

Cari diinem Oneeki dnem
I Ocak- I Ocak-
31 Arahk 31 Aralik
2013 2012
tsletme Faaliyetlerinden nakit akiglar:
Dinem kan/{zarar} (2.428.081) (25.4935.104)
Didnem net kar/zarart mutabalat ile ilgili diizeltmeler
Deger DogtkIngmiptali ile ligili Dazeltmeler (261.430) {3.516.044)
Kargthiklar ile lgili Diizeltmeler 351.680 230,094
Amortisman ve tikenme paylart ilc Tigili diizelimeler 77433 32,379
Faiz Gelirleri ve Giderleri ile Hgili Dozeltmeler 263 35.655
Faualiyetlerden elde edilen nakit akiglart
Temettl pelirleri 465.245 229426
Faiz gelirleri 1.201.614 1.167.705
Yergi Odemelerifladeleri (30.436) (82.687)
isletme sermayesinde gerceklesen defiigimler
Ticari Alacaklardaki Arttg/Azahsla Hgili Dozeltmeler 506.623 (154.522)
Diger d3nen varltklardaki net degigim 59.620 125473
Diger duran varliklardaki net degisim (28.405.506) (778.501)
Finans Sektdrl Faaliyetlerinden Alacaklarda ArtigfAzalis 29.413.607 (12.211.156)
Ticari Borglardaki ArtigfAzalisla lgili Dizeitmeler 11.105 23.409
Faaliyetlerle ligili Diger Borglardaki ArtigfAzaligla Hpili Dilzoltncler (389.604) 257.698
Fanlivetlerde kullanilan net nakit 572.833 (40.136,175)
Yatunm faaliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlar
Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklann Alimndan Kaynakianan
Nzkit Cikiglart (54.957) (289.790)
Yaturm Amagh Gayrimenkullerde Degisim 123.868.073 23.313.926
Yatirrm faaliyetlerinde kullanitan net nakit 123.813.116 23.024,136
Finansman fausliyetlerinden kaynaklanan nakit akimlam
Sermaye arttinni 35.015.000 -
Pay ve Diger Ozkaynaga Dayal Araglann lhracindan Kaynaklanan Nakit
Girigleri 31.808.654 -
Borglanmadan Kaynaklanan Nakit Girisleri 3.000.000 5.000.000
Finansal Kiralama SGzlegmelerinden Kaynoklangn Borg Odemelerine
ITigkin Nakit Cikiglan (206.547.465) (267.445)
Odenen Temettitler (1.016.696) -
Finansman fazlivetlerinde kullanitan net nakit (117.740.507 4.732.555
Nakit ve nakit benzerlerindeki net artigfazalis 6.645.442 {12.379.484)
Diinem bagi nakit ve nakit benzeri deferler 2.241.118 14.620.602
Diinem sonundaki nakit ve nakit benzeri deferler 8.886.560 2.241.118

Ekteki dipnotlar bu finansal tablolarmn tamamlayici bir parcasidir.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
(eski iinvaniyla Deniz Yaturim Ortaklig1 A.S.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

Bagimsiz denetimden gegmis 31 Aralik 2013 tarihi ittbariyla

finansal tablolara iliskin dipnotlar
(Tutarlar aksi belirtilmedikee Tiirk Lirast (*TL") cinsinden ifade edilmistir.)

1. SIRKET’iN ORGANIZASYONU VE FAALIYET KONUSU

Sirket, Deniz Yatmm Ortakligt A.S. (“Sirket”) tinvan ile 2499 sayih Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili
mevzuat hilkilmlerine uygun olarak sermaye piyasasi faaliyetlerinde bulunmak (izere 5 Mayis 1995
tarihinde Istanbul Ticaret Sicili’'ne tescil edilip, 16 Mayis 1995 tarih ve 3786 Sayili Titrk Ticaret Sicili
Gazetesi'nde ilan edilerek kurulmustur.

Sirketin hissedarn Deniz Yatirnim Menkul Kiymetier A.S."nin kontroliinii elinde bulunduran Sirketin
ana ortaj Denizbank A.§.’nin ana hissedart olan Dexia Participation Belgique S.A.’nimn sahip oldugu
Denizbank A.$.’nin sermayesinin %99,85°ini temsil eden paylar 28 Eylil 2012 tarihinde imzalanan
stzlegme ile Sirketin nihai ortagt Sberbank of Russia’a devredilmistir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu ve Bakanlik izinleri dogrultusunda gayrimenkul yatrim ortaklifina
donilgmek igin 20 Arahk 2013 tarihinde yaptig1 olaganiistii genel kurul toplantisinda,

¢  Gayrimenkul yatirim ortakh@ma dénligmek amaciyla esas stzlesmesinin tadiline,
¢ §irket Unvanimin Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortaklif A.S. olarak degistirmesine,
* Kayith sermaye tavaninin 95 milyon TL,
o Odenmis sermayesinin 50 milyon TL olarak belirlenmesine,

karar verilmig olup, alinan genel kurul kararlart 26 Aralik 2013 tarihinde istanbul Ticaret Sicil’inde tescil
edilip, 02 Ocak 2014 tarih ve 8477 Sayth Turk Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilmistir.

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasast araclari ve
Sermaye Piyasas: Kurulunca belirlenecek diger varlik ve hakiardan olusan portfyli igletmek amaciyla
paylarim ihrag etmek fizere kurulan ve sermaye piyasast mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasast kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik anonim ortakliktir.

Sirket, 31 Arahk 2013 tarihli duyurusu ile Kamuya agikladi@ Pupa Gayrimenkul Kiralama ve
Yonetim Hizmetleri A.§.'nin %100'niin satin almigtir. Bu satin alim islemi;

¢ Deniz Finansal Kiralama A.$.'nin maliki bulundugu Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Yénetim
Hizmetleri A.Snin beheri [.-TL itibari kiymetindeki 339.999.996 adet paymin
118.999.998,60.-TL bedelle,

* Kahraman GUNAYDIN'n maliki bulundugu Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Yonetim
Hizmetleri A.$.'nin beheri 1.-TL itibari kiymetindeki 1 adet payinin 0,35.-TL bedelle,

» Saban GAGIRAN'n maliki bulundugu Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Ydnetim Hizmetleri
A.$.'nin beheri 1.-TL itibari kiymetindeki | adet payinn 0,35.-TL bedelle,

* Mehmet CITIL'in maliki bulundugu Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Yénetim Hizmetleri
A.§.'nin beheri 1.-TL itibari kiymetindeki 1 adet payimin 0,35.-TL bedelle,

e Selim Efe TEOMAN'm maliki bulundugu Pupa Gayrimenkul Kiralama ve Ydnetim
Hizmetleri A.$.'nin beheri 1.-TL itibari kiymetindeki 1 adet payinin 0,35.-TL bedelle,

pesin ve nakden satin alinmak suretiyle, satin alma islemi 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle
tamamlanmstir.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski tinvaniyla Deniz Yatinm Ortakhf1 A.S.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

Bafimsiz denetimden gegmis 31 Aralik 2013 tarihi itibariyla

finansal tablolara iliskin dipnotlar (devami)
{Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR

Sirket, faaliyetlerini Sermaye Piyasast Kurule'nun (#*SPK™) belitledigi 11148.1 sayii “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi™ne gére siirdiirmektedir.

31 Arahk 2013 tarihi itibanyla ¢alisan sayis1 3'dir (31 Aralik 2012: 2 kisi).
Sirket’in ticari adresi, Biiyiikdere Caddesi No:108/B Kat:8 Esentepe/Sisli/Istanbul olarak kayitlidir.

Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'na (“SPK™) kayithidir ve hisseleri 1995 yilindan beri Borsa istanbul’da
("BIST”) islem gdrmektedir,

Finansal tablolarin onaylanmas::

Finansal tablolar, yGnetim kurulu tarafindan onaylanmig ve 17 Nisan 2014 tarihinde yayinlanmas: igin
yetki verilmigtir. Mevzuat cercevesinde Sirketin yetkili kurullarmin ve dilzenleyici kurumlarin finansal
tablolan degistirme yetkisi butunmaktadir,

2,1 Sunuma iligkin Temel Esaslar

Uvgulanan muhasebe standartlan

Higikteki konsolide finansal tablolar Sermaye Piyasast Kurulu’nun (*SPK™) 13 Haziran 2013 tarih ve
28676 sayill Resmi Gazete’de yaymlanan Seri II, 14.]1 no’lu “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” (“Teblig™) hitktimlerine uygun olarak hazirlanmistir.

SPK mevzuatina gore raporlama yapan sirketler Tebligin 5. Maddesine gére Kamu Gozetimi
Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (“KGK™) tarafindan yayimlanan Tiirkive Muhasebe
Standartlar’m / Tirkiye Finansal Raporlama Standartlari ile bunlara iliskin ek ve yorumlar
(“TMS/TFRS"™) uygularlar.

Finansal tablolar gercefie uygun degeri ile taginan yatrmm amagh gayrimenkuller ve finansal
yatirimlar diginda, tarihi maliyet esasina gore hazirlanmaktadir.

Kullantlan para birimi

Sirket’in ve konsolidasyona dahil edilen sirketin iglevsel (gegetli) para birimi Ttirk Lirasi (“TL”)"dir
ve muhasebe kayitlarim Tirkiye'de gegerli olan ticari mevzuat, mali mevzuat ve Maliye
Bakanhi’nca yayimlanan Tek Diizen Hesap Plani gereklerine gore TL olarak tutmaktadir.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski iinvamyla Deniz Yatirim Ortakhg A.S.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

Bagimsiz denetimden gegmis 31 Aralik 2013 tarihi itibariyla

finansal tablolara iliskin dipnotlar (devami)
(Tutarlar uksi belirtilmedikge Tirk Lirasi (“*TL™) cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR

Konsolidasyon esaslar

Konsolide finansal tablolar ana ortaklik Deniz gayrimenkul Yatinm ortaklign (Deniz GYO) ve Baglh
Ortakhig’'min  (hepsi birlikte “Grup” olarak adlandirilmigtir) agagidaki belirtilen csaslara gére
hazirlanan hesaplarimi kapsamaktadir. Konsolidasyona dahil edilen sirketin finansal tablolarmin
hazirlanmas: sirasinda, yasal kayitlarina Teblig'e uyguniuk ve Grup tarafindan uygulanan muhasebe
politikalarina ve sunum bigimlerine uyumluluk agisindan gerekli dlzeltmeler ve siuflandirmalar
yapilmgtir.

Ortak kontrol altinda gergeklesen igletme birlesmelerinin - muhasebelestirilmesinde  igletme
birlesmesine konu olan varhk ve yUkiimltikler birlesme dncesinde bagh ortakligin mali tablolarinda
gergede uygun degeri ile taginan yatirim amagh gayrimenkuller disinda kayitlt degerleri ile konsolide
finansal tablolara alinmigtir. Kar veya zarar ve deger kapsaml: gelir tablosu isletme birlesmesinin
gerceklestifi  gin  itibariyle konsolide edilmis olup, &nceki doénem finansal tablolart da
kargilagtirilabilirlik amaciyla yeniden diizenlenmigtir. Bu iglemler sonucunda herhangi bir serefiye
veya negatif serefiye hesaplanmamstir. istirak tutar ile satn alinan sirketin sermayesindeki payt
nispetindeki tutarin netlestirmesi sonucu olusan fark dogrudan dzkaynaklar igerisinde “Ortak kontrole
tabi igletmeleri igeren birlegmelerin etkisi” olarak dzkaynaklar altinda muhasebelestirilmistir.

31 Aralik 2013 ve 2012 taribleri itibariyle konsolidasyona tabi tutulan Bagh Ortaklik ve ortaklik
oranlar asagida gésterilmistir;

Deniz GYO’nun Beniz GYQ'nun
dogrudan ve dolayh  dogrudan ve dolayli
kontrolii (%) kontrolil (%a)
31 Aralikk 2013 31 Arahk 2012
PUPA Gayrimenkul Kiralama ve Yo8netim Hizmetleri A.S,
(PUPA Gayrimenkul) 100,00 -

31 Arahk 2012 finansal durum tablosunda yaptlan simflamalar

SPK’nin 7 Haziran 2013 tarih ve 20/670 sayilt toplantisinda alinan karar uyarinca Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin Esaslar Tebligi kapsamina giren sermaye piyasast kurumlari
igin 31 Mart 2013 tarihinden sonra sona eren ara dénemlerden itibaren ylirlirliige giren finansal tablo
drnekleri ve kullanim rehberi yaymlanmistir, Yitriicliige giren bu formatlar uyarinca Sirket’in finansal
durum tablolarinda gesitli smiflamatar yapilmistir, Sirket’in 31 Aralik 2012 tarihli finansal durum
tablosunda yapilan siniflamalar sunlardir:

»  diger donen varliklar hesap grubunda gésterilen 279 TL pesin Gdenmis giderler finansal
durum tablosunda ayri bir hesap olarak,

o diger kisa vadeli yilkkiimliltikler hesabinda gosterilen 18.931 TL tutarindaki sosyal giivenlik
katkilar galisanlara saglanan faydalar kapsaminda borglar hesabina,

¢  diger kisa vadeli yukiimltliikler hesap grubunda gdsterilen 1.543 TL gider tahakkuklart,
ticari borglar hesabinda
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski iinvamyla Deniz Yatirim Ortakhif1 A.S.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

BaZmmsiz denetimden ge¢mis 31 Arahk 2013 tarihi itibanyla
finansal tablolara iliskin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Titrk Lirasi (*TL"} cinsinden ifade cdilmigtir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR

31 Arahk 2012 tarihi itibariyle sona eren dneme ait kar veya zarar ve digier kapsaml gelir tablosunda
Sirket’in Genel yonetim giderleri hesabinda buluran 150.000 TL tutarindaki portfoy yonetim giderleri
ile 11.817 TL tutarnindaki hisse senedi alim satim komisyonlart satiglarin maliyeti hesabina
siflandirilmistir,

2.2  Muhasebe Politikalarindaki Degisiklikler

31 Aralik 2013 tarihi itibariyle sona eren hesap dénemine ait konsolide finansal tablolann
hazirlanmasinda esas alinan muhasebe politikalart agagida zetlenen 1 Qeak 2013 tarihi itibariyle
gegerli yeni ve degistirilmis TFRS standartlar1 ve TFRYK yorumlart diginda Snceki yilda
kullanilanlar ile tutarlt olarak uygulanmgtir. Bu standartlarin ve yorumitarin Grup’un mali durumu ve
performansi {izerindeki etkileri ilgili paragraflarda agiklanmustir,

1 Ocak 2013 tarihinden itibaren gecerli olan yeni standart, degisiklik ve yorumlar asagidaki
gibidir:

TERS 7 Finansal Araglar: Acaklamalar — Finansal Varhk ve Borclarm Netlestirilmesi
(Degisiklik)

Degisiklik isletmenin finansal araglarimi netlestirmeye iliskin haklan ve ilgili diizenlemeler (6rnek
teminat stzlegmeleri) konusunda bazi bilgileri agtklamasim gerektirmektedir. Getirilen agtklamalar
finansal tablo kullamctlarina

i) Netlestirilen iglemlerin sirketin finansal durumuna etkilerinin ve muhtemel etkilerinin
degerlendirilmesi igin ve

ii)  TFRS'ye gire ve difer genel kabul gdrmils muhasebe ilkelerine gére hazirlammg finansal
tablolarin kargifagtirlmasi ve analiz edilmesi i¢in faydal: bilgiler sunmaktadr.

Yeni agtklamalar TMS 32 uyarinca bilangoda netlestirilen tiim finansal aragtar igin verilmelidir. Sz
konusu agiklamalar TMS 32 uyannca bilangoda netlestirilememis olsa dahi uygulanabilir ana
netlestirme dilzenlemesine veya benzer bir anlagmaya tabi olan finansal araglar icin de gegerlidir,
Degisiklik sadece agiklama esaslaring etkilemektedir ve Grup’un finansal tablosu iizerinde bir etkisi
olmamistir.

TMS 1 Finansal Tablolarin Sunumu {Degisiklik) — Diger Kapsamh Gelir Tablosu Unsurlarmm
Sunumu

Yapilan degigiklikler diger kapsamli gelir tablosunda gosterilen kalemlerin sadece gruplamasini
degigtirmektedir. Bundan sonra diger kapsamh gelir tablosunda ileriki bir tarihte gelir tablosuna
sinifianabilecek (veya geri dondiiriilebilecek) kalemlerin higbir zaman gelir tablosuna
simflanamayacak kalemlerden ayri gésterilmesi gerekmektedir, Degisiklik sadece sunum esaslarim
etkilemistir ve Grup'un finansal durumu veya performans: iizerinde bir etkisi olmamistir.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski iinvaniyla Deniz Yatirim Ortakhgt A.§.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

Bagimsiz denetimden gegmis 31 Arahk 2013 tarihi itibaniyla

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devamr)
{Tutarlar aksi belirtilmedikge Tirk Liras: (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR
TMS 19 Cahsanlara Saglanan Faydalar {Degigiklik)

Standartta yapilan degigiklik kapsaminda birgok konuya agiklik getiriimis veya uygulamada degisiklik
yaplmistir. Yapilan birgok degigiklikten en &nemlileri tazminat ylikémltligi arahg mekanizmasi
uygulamasimin kaldinlmasi, tammlanms fayda planlarinda aktlieryal kar/zararinin diger kapsaml
gelir altinda yansitilmasi ve kisa ve uzun vadeli personel sosyal haklar: ayriminin artik personelin hak
etmesi prensibine gore defiil de yikUmliltiiin tahmini Sdeme tarihine gore belirlenmesidir.
DegisikliZin Grup finansal durumu veya performansi lizerinde nemli bir etkisi olmamustir.

TMS 27 Bireysel Finansal Tablolar (Degisiklik)

TFRS 10°nun ve TFRS 12’nin yaymlanmasinin sonucu olarak, KGK TMS 27'de de degisiklikler
yapmustir. Yapilan degigiklikler sonucunda, artik TMS 27 sadece baglh ortaklik, mistereken kontrol
edilen isletmeler ve istiraklerin bireysel finansal tablolarda muhasebelegtirilmesi konularini
icermektedir. Soz konusu degisikligin Grup’un finansal durumu veya performans: zerinde bir etkisi
olmamustir.

TMS 28 Igtiraklerdeki ve Is Ortakhklarindaki Yatirimlar (Degigiklik)

TFRS 11%in ve TFRS 12'nin yaymlanmasimin sonucu olarak, KGK TMS 28'de de degisiklikler
yapmig ve standardin ismini TMS 28 Istiraklerdeki ve Is Ortakliklarnindaki Yatirimlar olarak
degigtirmigtir. Yapilan degisikiikler ile istiraklerin yam sira, is ortakliklarinda da 8zkaynak ydntemi
ile muhasebelegtirme getirilmistir. S8z konusu standardin Grup’un finansal durumu veya performansi
Uzerinde higbir etkisi olmamigtir.

TFRS 10 Finansal Tablolar

TFRS 10 - TMS 27 ve Bireysel Finansal Tablolar Standardintn konsolidasyona iligkin kismunun yerini
almigtir. Hangi sirketlerin konsolide edilecegini belirlemede kullanilacak yeni bir “kontrol” tanimi
yaptlmustir. Mali tablo hazirlayicilarina karar vermeleri igin daha fazla alan birakan, ilke bazli bir
standarttir, $irket, 31 Arahk 2013 tarihinde satin aldigt Pupa Gayrimenkul'deki yatirimim TFRS 10
kapsaminda degerlendirmis ve kontrol giicliniin olmas; sebebiyle 31 Aralik 2013 tarihinde 562 konusu
yatinmu konsolide etmistir.

TFRS 11 Miisterek Diizenlemeler
Standart mugterek yonetilen i3 ortakhklarmmn ve miigterek faaliyetlerin nasii muhasebelestirilecegini
duzenlemektedir. Yeni standart kapsaminda, artik is ortakhiklarimin oransal konsolidasyona tabi

tutulmasina izin verilmemektedir. $6z konusu standardin Grup’un finansal durumu veya performanst
tizerinde hicbir etkisi olmamistir,

TFRS 12 Diger Isletmelerdeki Yatirimlarm A¢tklamalari
TFRS 12 igtirakler, is ortakliklari, baglt ortakltklar ve yapisal isletmelere iliskin verilmesi gereken

tiim dipnot acikiama gerekliklerini i¢ermektedir. S6z konusu standart sadece sunum esaslari ile
ilgilidir ve Grup’un verdigi agiklamalar {izerinde bir etkisi olmamstir.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski iinvamyla Deniz Yatinm Ortakhgi A.5.)
VE BAGLI ORTAKLIG]

Bagimsiz denetimden geemis 31 Araltk 2013 tarihi itibaniyla

finansal tablolara iliskin dipnotlar (devami)
{Futarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR
TFRS 13 Gergefe Uygun Degerin Qlgiimii

Yeni standart gergefie uygun deferin TFRS kapsaminda nasi &lgiilecedini agiklamakla beraber,
gergefe uygun degerin ne zaman kullamilabilecegi ve/veya kullamilmasi gerektigi konusunda bir
degisiklik getirmemektedir, TUm gergefe uygun defer Slglimleri igin rehber niteligindedir. Yeni
standart ayrica, gergege uygun deger Siclimleri ile ilgili ek ag¢iklama yiikGmlititikleri getirmektedir.
Yeni agiklamalarin sadece TFRS 13’iin uygulamaya baglandiit donemden itibaren verilmesi
gerekmektedir. Konsolide finansal tablolarda gergege uygun deeriyle lglilen yatinm amagh
gayrimenkuller ile ilgili dipnotlar Not 7 ve Not 26°da agiklanmigtir.

TFRYK 20 Yeriisti Maden fsletmelerinde Uretim Asamasmdaki Hafriyat (Dekapaj)
Maliyetleri

Yorum, Uretim asamasindaki hafriyatlarin ne zaman ve hangi kosullarda varltk olarak
muhasebeleseceii, muhasebelesen varhfn ilk kayda alma ve sonraki dénemlerde nasil ¢lgillecegine
acikhik getirmektedir. S6z konusu yorum Grup igin gecerli degildir ve Grup’un finansal durumu veya
performansi fizerinde etkisi olmamigter.

Uygulama Rehberi (TFRS 10, TFRS 11 ve TFRS 12 defisiklik)

Degisiklikler geriye donitk diizeltme yapma gerekliligini ortadan kaldirmak amaciyla sadece
uygulama rehberinde yapilmistir. itk uygulama tarihi “TFRS 10’un ilk defa uygulandigi yillik hesap
ddneminin baglangict™ olarak tammianmisgtir. Kontroliin otup olmadift degerlendirmesi karsilastirmali
sunulan dinemin bast yerine ilk uygulama tarihinde yapilacaktir. Eger TFRS 10°a gire kontrol
degerlendirmesi TMS 27/TMSYK 12’ye gore yapilandan farkls ise gerive doniik dilzeltme etkileri
saptanmahdir. Ancak, kontrol degerlendirmesi aym ise geriye doniik diizeltme gerekmez, Eger birden
fazla kargtlagtirmali dénem sunuluyorsa, sadece bir donemin geriye donltk diizeltilmesine izin
verilmistir. Aynt sebeplerle TFRS 11 ve TFRS 12 uygulama rehberlerinde de degisiklik yapilmis ve
gecis hilkiimleri kolaylastinibmigtir, Degisikligin Grup'un finansal durumu ve performanst lizerinde bir
etkisi olmamustir.

TFRS'deki iyilestirmeler

1 Ocak 2013 ve sonrasinda baslayan yillik hesap dénemleri igin gegerli olan ve asafida agtkianan
2009-2011 dénemi y1lhk TFRS iyilestirmelerinin Grup’un finansal durumu veya performans: tizerinde
bir etkisi olmamistir,

TMS 1 Finansal Tablolarin Sunusu:
intiyari kargilagtirmals ek bilgi ile asgari sunumu mecburi olan karsilastirmalt bilgiler arasindaki farka
agikhk getirilmistir.

TMS 16 Maddi Duran Varliklar:

Maddi duran varlik tantmina uyan yedek parga ve bakim ekipmanlarinin stok olmadigt konusuna
agtklik getirilmistir.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski iinvamyla Deniz Yatirnm Ortakhgt A.S.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

Bagimsiz denctimden gegmis 31 Aralik 2013 tarihi itibariyla

finansal tablolara iliskin dipaotlar (devami)
{Tutarlar aksi belirtilmedikge Thirk Liras1 (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR

TMS 32 Finansal Araglar: Sunum:

Hisse senedi sahiplerine yapilan dagitumlarin  vergi etkisinin TMS 12  kapsaminda
muhasebelestirilmesi  gerektifine agikitk getirilmistir. Degisiklik, TMS 32’de bulun mevecut
yuktmlillidkleri ortadan kaldirip sirketlerin hisse senedi sahiplerine yaptifi dagitimlardan dogan her
tirlii gelir vergisinin UMS 12 hitkiimleri gercevesinde muhasebelestirmesini gerektirmektedir.

TMS 34 Finansal Raporlama:

TMS 34’de her bir faaliyet biltmine iliskin toplam bblém varliklan ve borglart ile ilgili istenen
agiklamalara agtkltk getirilmistir. Faaliyet boliimlerinin toplam varliklan ve borglart sadece bu bilgiler
igletmenin faaliyetlerine iligkin karar almaya yetkili merciine diizenli olarak raporlamyorsa ve
agiklanan toplam tutarlarda bir gnceki yillik mali tablolara gore onemli degisiklik olduysa
agtklanmahdir.,

Yayinlanan ama yiiriirliife girmemis ve erken uygulamaya konulmayan standartlar

Finansal tablolarm onaylanma tarihi itibariyle yayimlanmrs fakat cari raporlama dénemi icin heniiz
yirrlige girmemis ve Grup tarafindan erken uygulanmaya baglanmamig yeni standartlar, yorumlar ve
degisiklikler agagidaki gibidir. Grup aksi belirtilmedikge yeni standart ve yorumlarin yirfirliige
girmesinden sonra finansal tablolarnim ve dipnotlarint etkileyecek gerekli degisiklikleri yapacaktr.

TMS 32 Finansal Araglar: Sunum - Finansal Varltk ve Borglarin Netlestirilmesi (Degisiklik)

Degisiklik “muhasebelegtirilen tutarlari netlestirme konusunda meveut yasal bir hakkimin bulunmasi”
ifadesinin anlamina agiklik getirmekte ve TMS 32 netlestirme prensibinin es zamanlh olarak
gergeklesmeyen ve briit ddeme yapilan hesaplagma (takas biirolari gibi) sistemlerindeki uygulama
alanina agikhk getirmektedir. Degisiklikler 1 Ocak 2014 ve sonrasinda baglayan yillik hesap
dinemleri igin geriye donilk olarak uygulanacaktir. S8z konusu standardin Grup’un finansal durumu
veya performansi tizerinde nemli bir etkisi olmas1 bekienmemektedir,

TFRS 9 Finansal Araglar ~ Smiflandirma ve Agiklama

Aralik 2011 de yapilan degisiklikle yeni standart, 1 Ocak 2015 tarihi ve sonrasinda baslayan yillik
hesap dénemleri igin gegerli olacaktir. TFRS 9 Finansal Araglar standardinm itk safhasi finansal
varhiklarm ve yiiklimliilitklerin Slgiilmesi ve simflandirilmasina iliskin yeni hitkiimier getirmektedir,
TFRS 9'a yapilan degisiklikler esas olarak finansal varliklarm simiflama ve &lgtimiintt ve gergege
uygun deger farki kar veya zarara yansitilarak lgillen olarak siniflandinlan finansal ytiktimltliiklerin
Glglimiint etkileyecektir ve bu tiir finansal yiiktimliiliiklerin gercege uygun deger degisikliklerinin
kredi riskine iligkin olan kismimn diger kapsamh gelir tablosunda sunumunu gerektirmektedir,
Standardin erken uygulanmasna izin verilmekiedir. Grup, standardin finansal durumu ve performanst
tizerine etkilerini degerlendirmektedir.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski iinyamyla Deniz letll'lm Ortakhfi A.S.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

Bagimsiz denetimden gegmis 31 Arahk 2013 tarihi itibariyla

finansal tablolara iliskin dipnotlar {devam)
{Tutarlar aksi belirtilmedikee Titrk Lirasi (*'TL") cinsinden ifade edilmistir)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKiN ESASLAR
TFRYK Yorum 21 Zoruniu Vergiler

Bu yorum, zorunlu vergiye iligkin yliklimliiliigiin isletme tarafindan, ddemeyi ortaya ¢ikaran eylemin
ilgili yasalar cergevesinde gergeklestigi anda kaydedilmesi gerektigine agiklik getirmektedir. Aym
zamanda bu yorum, zoruniu verginin sadece ilgili yasalar gercevesinde tdemeyi ortaya ¢ikaran
eylemin bir donem igerisinde kademeli olarak gerceklesmesi halinde kademeli olarak tahakkuk
edebilecegine aqikitk getirmektedir. Asgari bir esigin asilmas: halinde ortaya g¢ikan bir zorunlu
verginin, asgari egik asilmadan yiikiimliiltik olarak kayitlara alinamayacaktir. Bu yorum 1 Qcak 2014
ve sonrasinda basglayan yillik hesap donemleri i¢in gegerli olup erken uygulamaya izin verilmektedir.
Bu yorumun gegmise dontlik olarak uygulanmas: zorunludur. S8z konusu yorum Grup igin gegerli
degildir ve Grup’un finansal durumu veya performansi {izerinde hicbir etkisinin olmasi
beklenmemektedir,

Uluslararas1 Muhasebe Standartlarnt Kurumu (UMSK) tarafindan yaymnlanmig fakat KGK
tarafindan yaymlanmamg yeni ve diizeltilmis standartlar ve yorumlar

Asafida listelenen yeni standartlar, yorumlar ve meveut UFRS standartlarindaki degisiklikler UMSK
tarafindan yaynlanmig fakat cari raporlama déinemi igin heniiz yiirirlige girmemistir. Fakat bu yeni
standartlar, yorumlar ve degisiklikler hentiz KGK tarafindan TFRS’ye uyarlanmamistic /
yaymlanmamistir ve bu sebeple TFRS nin bir pargasini olusturmazlar, Sirket finansal tablolarinda ve
dipnotlarda gerekli degigiklikleri bu standart ve yorumlar TFRS’de yirilrliige girdikten sonra
yapacaktir.

UFRS 10 Finansal Tablolar (Degisiklik)

UFRS 10 standard: yatirtm girketi tammmina vyan sirketlerin konsolidasyon hitkiimlerinden muaf
tutulmasina iligkin bir istisna getirmek igin degistiriimistir. Konsolidasyon hiitktimlerine getirilen
istisna ile yatirim sirketlerinin bagh ortakhiklarim UFRS 9 Finansal Araglar standard) hilkiimleri
cercevesinde gercegie uygun deferden muhasebelestirmeleri gerekmektedir, Stz konusu degisikligin
Grup’un finansal durumu ve performansi izerinde hig bir etkisinin olmasi beklenmemektedir.,

UMS 36 Varhklarda Deger Diisiikliigii - Finansal olmayan varliklar icin geri kazamlabilir deger
agiklamalari {Degisiklik)

UMSK, UFRS 13 *Gergegfie uygun defer dlglimleri’ne getirilen degisiklikten sonra UMS 36
Varliklarda defier diglkIUgl standardindaki deger diisiikliigiine ugramis varliklarin geri kazamiabilir
degerlerine iliskin bazi agtklama hitkUimlerini degistirmigtir, Degisiklik, deger distkl{igtine ugramig
varliklarin (ya da bir varlik grubunun) gergege uygun dederinden elden gikarma matiyetleri dilstitmils
geri kazamlabilir tutarinin élgiimil le ilgili ek agiklama hitkiimleri getirmistir. Bu degisiklik, 1 Qcak
2014 ve sonrasinda baslayan yillik hesap ddnemlert icin geriye déniik olarak uygulanacaktir. isletme
UFRS 13'0% uygulamigsa erken uygulamaya izin verilmektedir. Sz konusu standardin Grup'un
finansal durumu veya performans tizerinde Snemli bir etkisi olmasi beklenmemektedir.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
{eski iinvaniyla Deniz Y_gltlrlm Ortakhfi A.S.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

Bafimsiz denetimden gegmis 31 Araltk 2013 tarihi itibariyla
finansal tablolara iligkin dipnotiar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikee Tiirk Lirast (“TL") cinsinder ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA [LISKIN ESASLAR

UMS 39 Finansal Araglar: Muhasebelestirme ve Olgme — Tiirev iiriinlerin devri ve riskten
korunma muhascbesinin devamhhig (Degisiklik) :

UMSK, Haziran 2013’de UMS 39 Finansal Araglar: Muhasebelestirme ve Olgme standardina
getirilen degiglikleri yaynlamigtir, Bu degisiklik, finansal riskten korunma aracimin kanunen ya da
dizenlemeler sonucunda merkezi bir karsi tarafa devredilmesi durumunda riskten korunma
muhasebesinin durdurulmasint zorunlu kilan hikme dar bir istisna getirmektedir. Bu degisiklik, 1
Ocak 2014 ve sonrasinda baslayan yillik hesap donemleri igin geriye donilk olarak uygulanacakur,
S0z konusu standardin Grup’un finansal durumu veya performans: iizerinde bir etkisi olmas
beklenmemektedir,

UFRS 9 Finansal Araglar — Riskten Korunma Muhasebesi ve UFRS 9, UFRS 7 ve UMS 39'daki
degisiklikler -~ UFRS 9 (2013)

UMSK Kasim 2013°de, yeni riskten korunma muhasebesi gerekliliklerini ve UMS 39 ve UFRS 7°deki
ilgili degisiktikleri iceren UFRS 9’un yeni bir versiyonunu yayinlamistir. Isletmeler titm riskten
korunma iglemleri igin UMS 39’un riskten korunma muhasebesi gercklilikierini uygulamaya devam
etmek {izere muhasebe politikasi secimi yapabilirler. Bu Standart’in zorunlu bir gegerlilik taribi
yoktur, fakai halen uygulanabilir durumdadir ve yeni bir zorunlu gegerlilik tarihi, UMSK projenin
degier disikluglt fazimi bitirdikten sonra belirlenecektir. Grup, standardin finansal durumu ve
performanst {izerine etkilerini degerlendirmektedir.

UFRS ndaki iyilestirmeler

UMSK, Aralik 2013’de ‘2010-2012 dénemi’ ve ‘2011-2013 Donemi’ olmak iizere iki dizi
‘UFRS'nda Yillik lyilestirmeler’ yaymlarmistir.  Standartlanin “Karar Gerekgeleri"ni etkileyen
degisiklikler haricinde degisiklikler 1 Temmuz 2014’den itibaren gegerlidir.

Yilhk iyilegtirmeler - 2010~-2012 Dénemi

UFRS 2 Hisse Bazh Odemeler:

Hakedis kosullani ile ilgili tanunlar degismis olup sorunlari gidermek igin performans kosulu ve
hizmet kogulu tammlanmgtir. Degisiklik ileriye donilk olarak uygulanacaktir,

UFRS 3 isletme Birlegmeleri

Bir igletme birlesmesindeki 8zkaynak olarak simiflanmayan kosullu bedel, UFRS 9 Finansal Araglar
kapsaminda olsun ya da olmasin sonraki dénemlerde pergege uygun degierinden Slgiilerek kar veya
zararda muhasebelesir. Degigiklik isletme birlesmeleri igin ileriye donik olarak uygulanacaktir.

UFRS 8 Faaliyet Bolitmleri

Degisiklikler su sekildedir: i) Faaliyet boiUmleri standardm ana ilkeleri ile tutarli olarak
birlestirilebilir/ toplulagtinabilir. 1) Faaliyet varbklarnin toplam variiklar ile mutabakati, bu

mutabakat igletmenin faaliyetlere iligkin karar almaya vetkili y&netici’sine raporlaniyorsa
agiklanmalidir. Degigiklikler geriye doniik olarak uygulanacaktir.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski tinvaniyla Deniz Yaiirim Ortakhgi A.S.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

Bagimsiz denetimden geemis 31 Arahk 2013 tarihi itibariyla

finansal tablolara iligkin dipnotlar {devami)
{Tutarlar aksi belictilmedikee Tiirk Lirasi (*TL") cinsinden ifade edilmiytin)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIN ESASLAR
UFRS 13 Gergege Uygun Deger Olgiimii

Karar Gerekgeleri’nde agiklandify Gizere, iizerlerinde faiz orani belirtiimeyen kisa vadeli ticari alacak
ve borglar, iskonto etkisinin $nemsiz oldugu durumlarda, fatura tutarmdan gosterilebilecektir.
Degisiklikler derhal uygulanacaktir.

UMS 16 Maddi Duran Varliklar ve UMS 38 Maddi Olmayan Duran Varhklar

UMS 16.35(a) ve UMS 38.80(a)’daki degisiklik yeniden de@erlemenin asafudaki sekilde
yapilabilecegini agikhia kavusturmustur i) Varhifin briit defler deferi piyasa degerine getirilecek
sekilde duizeltilir veya ii) varligin net defter degerinin piyasa degeri belirlenir, net defier defieri piyasa

degerine gelecek sekilde briit defter degeri oransal olarak diizeltilir. Degisiklik geriye donilik olarak
uygulanacaktir.

UMS 24 iligkili Taraf A¢tklamalan

Degisiklik, kilit ySnetici personeli hizmeti veren ydnetici isletmenin iligkili taraf agiklamalarina tabi
itigkili bir taraf oldugunu agikhiia kavusturmustur. Degisiklik geriye dénitk olarak uygulanacaktir,

Yilhk fyilegtirmeler - 2011-2013 Dénemi

UFRS 1 Uluslararas: Finansal Raporlama Standartlarimir Hk Uygulamas

Isletme, mevcut bir standard: ya da hentiz zorunlu olimayan ancak erken uygulamaya izin veren yeni
bir standard: uygulamak konusunda, igletmenin ilk UFRS finansal tablolarinda sunulan dénemler
boyunca tutarl: olarak uygulanmak kogulu ile se¢im yapabilir. Degisiklik derhal uygulanacaktir.

UFRS 3 isletme Birlegmeleri

Degisiklik, i) sadece is ortakliklarimn degil milgterek anlagmatarin UFRS 3°tin kapsaminda olmadift

i) bu kapsam istisnasinin sadece miisterek anlagmamn finansal tablolarindaki muhasebelegmeye
uygulanabilir oldugu agiklia kavusturulmugtur, Degisiklik ileriye déniik olarak uygulanacaktir.

UFRS 13 Gergege Uygun Deger Olgiimii

UFRS 13’deki portfy istisnasinin finansal varlik, finansal ylkiimliilik ve difer sézlegmelere
uygulanabilir oldugu agikhiga kavusturmugtur. Degisiklik ileriye déniik olarak uygulanacaktir.

UMS 40 Yatirnm Amach Gayrimenkuller

Gayrimenkuliin yatirtm amagh gayrimenkul ve sahibi tarafindan kullamilan gayrimenkul olarak
siniflanmasinda UFRS 3 ve UMS 40"un kargihikli iliskisini agiklia kavusturmustur, Degisiklik ileriye
doniik olarak uygulanacaktir.

S6z konusu degisikliklerin Grup'un finansal durumu veya performansi iizerinde Snemli bir etkisi
olmasi beklenmemektedir.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski iinvaniyla Deniz Y?tll’lm Ortakhd A.S.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

Bagimsiz denetimden gegmis 31 Aralik 2013 tarihi itibaniyla

finansal tablolara iliskin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL") cinsinden ifade cdilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKiN ESASLAR
UFRS 14 — Regiilasyona Tabi Ertelenen Hesaplara fliskin Gegici Standart

UMSK bu standardi Ocak 2014°de yaymlamgtir. UFRS 14, UFRS'yi ilk kez uygulayan fiyatlan
regiile edilen igletmelerin, fiyat regiilasyonu ile ilgili tnceki mevzuata gore kayitlanina aldikiar
tutarlar) UFRS’ye gore hazirladiklar: mali tablolarinda tasimaya devam etmelerine izin vermektedir.
Halen UFRS’ye gore finansal tablo hazirlayan girketlerin bu standardi uygulamast yasaklanmmstir,
Standart, 1 Qcak 2016 ve sonrasinda baglayan yillik hesap dénemleri igin geriye donilk olarak
uygulanacak olup erken uygulamaya izin verilmektedir. Standart Sirket icin gecerli degildir ve
Grup’un finansal durtmu veya performans: tizerinde etkisi olmayacaktir.

KGK tarafindan yaymlanan itke kararlar:

Yukarida belirtilenlere ek olarak KGK Tiirkiye Muhasebe Standartlarinin Uygulanmasina yonelik
asafiidaki ilke kararlart yayimlamigtir. “Finansal tablo érnekleri ve kullamm rehberi” yaymnlanma tarihi
itibariyle gegerlilik kazanmustir ancak diger kararlar 31 Arahk 2012 tarihinden sonra baglayan yillik
raporlama dnemlerinde gegerli olmak {izere uygulanmistir.

2013-1 Finansal Tablo Ornekleri ve Kullanim Rehberi

KGK, 20 Mayis 2013 tarihinde finansal tablolarinin yeknesak olmasim saglamak ve denetimini
kolaylagtirmak amaciyla “Finansal tablo Srnekleri ve kullanim rehberi” yayinlamistir. Bu diizenlemede
yer alan finansal tablo &rnekleri, bankacilik, sigortacilik, bireysel emeklilik veya sermaye piyasast
faaliyetlerinde bulunmak {izere kurulan finansal kuruluglar diginda TMS’yi uygulamakla yitkiimlii olan
sirketlerin hazirlayacaklan finansal tablolara $mek tegkil etmesi amaciyla yaymnlanmstir. Sirket bu
ditzenlemenin gerekliliklerini yerine getirmek amaciyla sintflama degisikliklerini yapmistir.

2013-2 Ortak Kontrole Tabi isletme Birlesmelerinin Muhasebelestiritmesi

Karara gére i) ortak kentrole tabi isletme birlesmelerinin haklarin birlesmesi (pooling of interest)
yontemi ile muhasebelestirilmesi gerektigi, ii) dolayisiyla finansal tablolarda serefiyeye yer verilmemesi
gerektigt ve iii) haklanin birlestirilmesi yontemi uygulanirken, ortak kontroliin olustufu raporlama
ddneminin bagi itibantyla birlesme gergeklesmis gibi finansal tablolarin diizeltilmesi ve ortak kontroliin
olustugu raporlama dbneminin bagindan itibaren kargilagtirmali olarak sunulmasi gerektigi hitkme
baglanmistir.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski iinvamyla Deniz Yatirrm Ortakligi A.$.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

Bagimsiz denctimden gegmis 31 Aralik 2013 tarihi itibariyla

finansal tablolara iliskin dipnot)ar (devam)
(Tutariar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirast (*“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR

31 Arahk 2013 tarihinde Denizbank Finansal Hizmetler Grubu sirketlerinden PUPA Gayrimenkul
Kiralama ve Yénetim Hizmetleri A.$. sirketinin tamamim ortak kontrole tabi Deniz Finansal Kiralama
A.S. ve diger ortaklardan 119 milyon TL &deyerek satin almigtir. Sirket, sézkonusu satin alma islemini
KGK tarafindan yaymmlanan Tirkiye Muhasebe Standartlanmin Uygulanmasina yonelik ilke karari
(2013-2) *Ortak Kontrole Tabi isletme Birlegmelerinin Muhasebelegtirilmesi® gercevesinde “haklanin
birlesmesi” y&netimi ile degerlendirmis, ortak kontroliin olustufiu raporlama déneminin bagi jtibariyla
satin alma gerceklesmis gibi konsolide finansal tablolanm yeniden diizenlemis ve ortak kontroliin
olugtufu raporlama doneminin basindan itibaren kargilastirmali olarak sunmustur. Bu islemler
sonucunda herhangi bir serefiye veya negatif serefiye hesaplanmamistir, 31 Arahk 2013 tarihi itibari ile
istirak tutan ile satin alinan sirketin sermayesindeki payt nispetindeki tutarmn netlestirmesi sonucu olusan
52.568.417 TL tutarindaki fark dogrudan “Ortak kontrole tabi isletmeleri igeren birlesmelerin etkisi™
olarak &zkaynaklar altinda muhasebelegtirilmigtir. PUPA Gayimenkul’lin ortak kontrole tabi isletme
birlesmesi nedeniyle olusan aktif-pasif uyumsuzivgunu gidermek amaciyla 31 Aralik 2012 ve 2011
tarihleri itibari ile 26.953.231 TL &zkaynaklar altinda “Ortak kontrole tabi isletmeleri iceren
birlegmelerin etkisi” olarak muhasebelestirmistir.

2013-3 Intifa Senetlerinin Muhasebelestirilmesi

intifa senedinin hangi durumlarda finansal bir borg hangi durumlarda ise Szkaynaga dayal: finansal arag
olarak muhasebelestirilmesi gerektigi konusuna agiklhik getirilmistir. Degisikligin Grup finansal durumu
veya performans: tizerinde bir etkisi olmamigtir,

2013-4 Karsgiikli istirak Yatirimlarsnin Muhasebelestirilmesi

Bir igletmenin igtirak yatimnu olan bir isletmede kendisine ait hisselerin bulunmas1 durumu karsilikls
istirak iligkisi olarak tammlannmg ve karsilikly igtiraklerin muhasebelestirilmesi konusu, yatirimn tiiriine
ve uygulanan farkh muhasebelestirme esaslarina bagl olarak degerlendiriimistir, S6z konusu ilke karar
ile konu asafndaki Gi¢ ana bashk altinda degerlendirilmis ve her birinin muhasebelestirme esaslar:
belirlenmistir.

i) Bagl: ortakh@in, ana ortakhifin 6zkaynaga dayali finansal araglarina sahip olmas) durumu,

if)  Istiraklerin veya is ortakhfnm yatinme: igletmenin Szkaynaga dayali finansal araglarina sahip
olmas: durumu

iify Isletmenin Ozkaynafa dayali finansal araglarina, TMS 39 ve TFRS 9 kapsaminda
muhasebelestirdigi bir yatiriminm bulundugu igletme tarafindan sahip olunmasi durumu.

56z konusu kararlarin Grup’un finansal tablolarmda veya performansi tizerinde bir etkist olmamistir.
2.3 Muhasebe Tahminlerindeki Degisiklikler ve Hatalar

Muhasebe tahminlerindeki degisiklikler, yalmzea bir déneme iligkin ise, degisikligin yaptldig cari
dbnemde, gelecek ddnemlere iligkin ise, hem degisikligin yapidig: dénemde hem de gelecek
donemlerde, ileriye yonelik olarak uygulamr. Grup’un cari yil igerisinde muhasebe tahminlerinde
dnemli bir degisikligi olmamistir.

Tespit edilen Snemli muhasebe hatalarr geriye diniik olarak uygulamir ve Sneeki dSnem finansal
tablolari yeniden diizenlenir.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski tinvamiyla Deniz Yatirrm Ortakhgt A.S.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

Bagimsiz denetimden gegmis 31 Aralik 2013 tarihi itibariyla

finansal tablolara iliskin dipnotlar (devamm)
(Tutariar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras) (*TL") cinsinden ifade cdilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR (devanu)

2.4  Onemii Muhasebe Politikalarimn Ozeti

Finansal tablolarm hazirlanmasinda izlenen Snemli muhasebe politikalan agagida ézetlenmistir:
Nakit ve nakit benzeri deferler

Nakit ve nakit benzeri degerler, eldeki nakit, banka mevduatlart ile tutar belirli, nakde kolayca
gevrilebilen kisa vadeli ve yliksek likiditeye sahip ve degerindeki degisim riski 6nemsiz olan orijinal
vadesi 3 ay veya daha kisa olan yatirimian igermektedir.

Iliskili taraflar
() Bir kisi veya bu kiginin yakn ailesinin bir liyesi, asafidaki durumlarda Grup ile iligkili saytlir:
Sz konusu kisinin,

(i)  Grup tizerinde kontrol veya miisterek kontrol giictine sahip olmasi durumunda,

(i)  Grup tizerinde Snemli etkiye sahip olmas: durumunda,

(i) Grup'un veya Grup’un bir ana ortakliginin kilit y8netici personelinin bir fivesi olmas
durumunda,

b)  Asagidaki kogullardan herhangi birinin mevcut olmasi halinde igletme Grup ile iliskili sayilir:

(i) Isletme ve Grup’un aym grubun ilyesi olmasi halinde.

(if) Isletmenin, diger isletmenin (veya diger isletmenin de lyesi oldugiu bir grubun tiyesinin)
istiraki ya da is ortaklig1 olmasi halinde,

(iii) Her iki isletmenin de ayni bir ligiincil tarafin i ortakhi}1 olmas: halinde.

(iv) lsletmelerden birinin diglincii bir isletmenin is ortakhg olmas ve digier isletmenin sz
konusu {iglineil isletmenin istiraki olmasi halinde.

(v) Isletmenin, Grup’in ya da Grup ile iligkili olan bir isletmenin ¢alisanlarina iligkin olarak
igten ayrilma sonrasinda saglanan fayda planlarinin olmast halinde. Grup’un kendisinin
biyle bir planinin olmast halinde, sponsor olan igverenler de Grup ile iligkilidir.

(vi) Isletmenin (a) maddesinde tanimlanan bir kit tarafindan kontrol veya milstereken kontrol
edilmesi halinde.

(vii) (a) maddesinin (i) bendinde tanimlanan bir kisinin isletme iizerinde &nemli etkisinin
bulunmasi veya s6z konusu igletmenin (ya da bu isletmenin ana ortakhgmnin) kilit
ySnetici personelinin bir {iyesi olmasi halinde,

lligkili taraflarla yaptlan iglem, iligkili taraflar arasinda kaynaklamimin, hizmetlerin ya da
ykiimidliklerin bir bedel karstig: olup olmadigina bakilmakstzin transferidir,

Yabanect para islemleri

Donem icinde gergeklesen dovizli iglemlier, iglem tarihlerinde gegerli olan doviz kurlan iizerinden
gevrilmigtir. Ddvize dayali parasal varlik ve yilkiimliiliikler, dSnem sonunda gecerli olan TCMB diviz
ahg kurlan Ozerinden TL’ye c¢evrilmisti. Dvize dayalt parasal varhk ve yiikiimlulikierin
gevrimlerinden dogan kur kazanci veya zararlari, konsolide kar veya zarar ve diger kapsamh gelir
tablosuna yansitilmistir.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
{eski iinvamyla Deniz Yatirnm Ortakh1 A.S,)
VE BAGLI ORTAKLIGI

Bafimsiz denetimden geemis 31 Aralik 2013 tarihi itibariyla

finansal tablolara iliskin dipnoflar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL™) cinsinden ifade edilmistir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR
Tiecari alacaklar

Grup, tahsil imkammn kalmadigina dair objektif bir delil oldugu takdirde, ilgili ticari alacak igin siipheli
alacak karsihf1 ayirmaktadir. S8z konusu bu karsilifin tutart, alacagin kayith degeri ile tahsili momkiin
tutar arasindaki farktir, Tahsili milmkiin tutar; teminatlardan ve glivencelerden tahsil edilebilecek
meblaglar dahil olmak Uzere ttim nakit akiglartmun, olugan ticari alacaZm orijinal etkin faiz oram esas
alinarak iskonto edilen degeridir.

Stpheli alacak tutarina karsilik ayrniimasim takiben, siipheli alacak tutanmn tamarminin veya bir kisminin
tahsil edilmesi durumunda, tahsil edilen tutar ayrilan slipheli alacak kargiigmmdan diigiilerck kar veya
zarar ve diger kapsamh gelir tablosuna gelir olarak kaydedilir. Tahsili tamamen miéimkiin olmayan
alacaklar tespit edildikleri durumlarda tamamen silinirler.

Maddi duran varhklar

Maddi duran varliklar iginde yer alan, 1 Ocak 2005 tarihinden énce satin ahnan kalemler, 31 Aralik 2004
tarihi itibariyle enflasyonun etkilerine gore diizeitilmis maliyet degerlerinden ve 1 Ocak 2005 tarihinden
sonra alinan kalemier ise satin alim maliyet degerlerinden, biritkmis amortismanin disiilmesi suretiyle
gosterilmektedir. Amortisman, maddi duran varliklarm degerleri izerinden faydali dmirleri csas
almarak dogirusal amortisman ytntemi ile ayriimaktadir,

S6z konusu varltklann tahmini faydali dmilrlerini gésteren maddi duran varlik amortisman stireleri
asafdaki gibidir:

Yillar
Makine, tesis ve cihazlar 35
Dijseme ve demirbaslar 3-5

Bir varh@m kayitli degeri, varhfiin geri kazamlabilir degerinden daha yiiksekse, kargilik ayirmak
suretiyle kayitl deger geri kazamilabilir deferine indirilir. Indirilen kargilik tutari, olustugu dénemde
kar veya zarar ve diger kapsaml gelir tablosuna gider olarak déhil edilir.

Maddi duran varliklarin elden gtkartilmasi sonucu olugan kar veya zarar, net finansal durum tablosu

degeri ile tahsil olunan tutarlarin kargilagtiriimas: ile belirlenir ve cari dénemde ilgili gelir ve gider
hesaplarina yansitihr.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski iinvamiyla Deniz Yatirim Ortakhii A.S.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

Bagimsiz denetimden geemis 31 Arahk 2013 tarihi itibariyla

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi {(*TL"} cinsinden ifade edilmitir.)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKiN ESASLAR
Yatirim amagh gayrimenkuller

Mal ve hizmetlerin {iretiminde kullanilmak veya idari maksatlarla veya islerin normal seyri esnasinda
satilmak yerine, kira elde etmek veya deger kazaruimi amaciyla veya her ikisi igin tutulan araziler ve
binalar yatinm amagh gayrimenkuller olarak simflandirthir ve gergefie uysun deger yontemi ile
degerlenir. Yatirim amagh gayrimenkullerin ger¢efie uygun degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan
kazang veya zarar, olustugu dénemde kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosuna dahil edilir.

Yatirirn amacgh gayrimenkullerin kayitlardan ¢ikartlmasi, elden ¢ikarilmalariyla, ya da bir yatirim
amagh gayrimenkuliin kullamimdan gekilmesiyle ve bunun elden gikarimastndan ileriye dénilk higbir
ekonomik fayda beklenmiyorsa gergeklesir. Yatirim amagh gayrimenkullerin elden gikarilmas: sonucu
olusan kar veya zaran elden gikarma igleminin gergeklestigi dénemde ilgili gelir ve gider hesaplarina
yansitihr,

Yatirtm amach gayrimenkullere yapilan transferler sadece, gayrimenkuliin miilk sahibince kullanimin
sona ermesi, baska bir tarafa faaliyet kiralamas: gergevesinde kiraya verilmesi ya da yatinm
cahgmalarimin sonlanmas1 neticesinde, gayrimenkuliin kullamun amacinda degisiklik olmasiyla
milmkiindlir. Yatinm amagli gayrimenkullerden yapilan transferler ise, gayrimenkuliin miilk sahibince
kullamimaya baglamasi, ya da satigina ydnelik yatinm c¢absmalarimin baslamas: halinde kullamm
amacinda degisiklik olmasiyla ger¢eklesir.

Tieari borglar

Ticari borglar gerceklesmis mal ve hizmet ahimlart ile ilgili faturalanmis ya da faturalanmanms
tutarlan ihtiva etmekte olup, indirgenmis net degerleri ile tasinmaktadir,

Finansal olmayan varhiklarda deger diisiikliigii

Grup, her finansal durum tablosu tarihinde, bir varliga iligkin deger kaybmin olduguna dair herhangi
bir gisterge olup olmadigi degerlendirir. Biyle bir gbsterge mevcutsa, o varligm geri kazamiabilir
tutan tahmin edilir.

Eger stz konusu varlifin veya o variiZa ait nakit tireten herhangi bir biriminin kayith degeri, kullamm
veya salig yoluyla geri kazamlacak tutarindan yilksekse, defer diisiiklizli meydana gelmistir. Geri
kazamlabilir tutar varhidm net satig fiyat: ile kullanim degierinden ytitksek olam segilerek bulunur.

Kullamm degeri, bir varh@in stirekli kullanimindan ve faydali dmrit sonunda elden gikariimasindan
elde edilmesi beklenen nakit akimlarimn tahmin edilen buglinkil degeridir. Deger digiiklugi kayiplart
kar veya zarar ve diger kapsamh gelir tablosunda muhasebelestirilir. Bir varhikta olusan deger
digiiklugt kaybr, o varhiin geri kazantlabilir tutarindaki miiteakip artisin, deger diigiikliigtiniin
kayitlara alinmalanim izleyen donemlerde ortaya ¢ikan bir olayla iliskilendirilebilmesi durumunda
daha dnce deger diigtklugh ayrilan tutarr gegmeyecek sekilde geri gevrilir.
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Bagimsiz denetimden geemis 31 Aralik 2013 tarihi ititbariyla

finansal tablolara fliskin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tlirk Liras1 (“TL") cinsinden ifade edilmigtir,)

2. FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLiSKIN ESASLAR
Ertelenen vergi

Ertelenen vergi; ytkiimliilik yontemi kullamlarak, varhik ve yiiktimliliiklerin finansai tablolarda yer
alan kayith degerleri ile vergi degerleri arasindaki gegici farklar iizerinden hesaplamir. Ertelenen vergi
hesaplanmasinda yUrlirlitkteki vergi mevzuat: uyarinca finansal durum tablosu tarihi itibariyle gecerli
bulunan vergi oranlar kullantlir.

Ertelenen vergi yUkomliHigl vergilendirilebilir gegici farklarin tiimil igin hesaplanirken; indirilebilir
gecici farklardan olusan ertelenen vergi varhklari, gelecekte vergiye tabi kar elde etmek suretiyle bu
farklardan yararlanmanin kuvvetie muhtemel olmas: sartiyla hesaplanmaktadhr,

Aynt {ilkenin vergi mevzuatna tabi olmak ve ayni isletmeye iliskin olmak sartiyla ve cari vergi
varhklanimin cari vergi yiikiimliiliklerinden mahsup edilmesi konusunda yasal olarak uygulanabilir bir
hakkin bulunmasi durumunda ertelenen vergi varliklart ve ertelenen vergi yikiimliilitkleri, karsilikli
olarak birbirinden mahsup edilir.

Gelirlerin kaydedilmesi

Gelirler, faaliyetlerinden dolayr Grup’a ekonomik getiri saglanmasi olasilifi oldugu ve gelirin
gilvenilir olarak &lgillebilmesinin milmkiin oldufu zaman muhasebelestirilir. Gelirler, katma deger
vergisi ve satiy vergileri diisllidiikten sonra net olarak gisterilir. Gelirin olugmas: igin asafidaki
kriterlerin gergeklesmesi kosulu aranmaktadii: '

Faiz gelir ve giderleri

Faiz gelir ve giderleri ctkin faiz yéntemi kullanilarak tahakkuk esasina gére muhasebelestirilmektedir.
Banka kredileri

Biititn banka kredileri, ilk kayit aminda rayi¢ degerlerini de yansitigt diisiinillen ve ihrag maliyetini
igeren maliyet bedeli ile kaydedilir. Ik kayda alimdan sonra krediler, etkin faiz oram y&ntemiyle
indirgenmis net degerleri ile gosterilir. Indirgenmis deger hesaplamurken ilk ihrag amindaki maliyetler
ve geri §deme sirasindaki indirimler ve primler géz 6niinde bulundurulur,

Borg¢lanma maliyetleri

Borglanma maliyetleri &zellikli bir varhiin satin alinmasi, ingaati veya tiretimi ile dogrudan iligkisi
kurulabildigi takdirde, ilgili ozellikli varhim maliyetinin bir unsuru olarak aktiflestirilir. Bu tlir
maliyetler giivenilebilir bir bicimde Sigiilebilmeleri ve gelecekte ekonomik yararlardan isletmenin

faydalanabilmesinin muhtemel olmasi durumunda, varlifin maliyetine dahil edilir. Bu kapsamda
olmayan borglanma maliyetleri ise olugtuklan tarihte giderlestirilir,
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Bagimsiz denetimden gegmis 31 Arahk 2013 tarihi itibariyla

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devani)
{Tutarlar uksi belivtilmedikee Tiirk Lirasi (*TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIN ESASLAR

Finansal varhklar

TMS 39 kapsamindaki finansal varliklar, gergefe uygun deger (rayic defer) farki kar veya zarara
yansitilan finansal varhklar, kredi ve alacaklar, vadeye kadar elde tutulacak yatirimlar ve satilmaya hazir
finansal variiklar olarak simflandimlir. Finansal varliklar, ilk olarak, gergege uygun degerlerinden ve
finansal varliklarin rayic degerlerinin kar veya zarar ve diger kapsamli gelir tablosu ile
iliskilendiritmemesi durumunda, birebir iligkilendirilebilen iglem maliyetleri dahil olmak tizere kayda
alinitlar.

Grup, finansal varlik veya yUkiimliilikleri, ilgili finansal arag stizlesmelerine taraf oldugu takdirde
finansal durum tablosuna yansitmaktadir, Grup finansal varhn tamamim veya bir kismim, sadece
s6z konusu varliklarin konu oldufiu sbzlesmeden dogan haklar tizerindeki kontroliinii kaybettigi
zaman kayittan ¢ikartir, Grup finansal yiikiimliliikleri ancak stzlegmede tamimlanan yiikiimlitliigi
ortadan kalkar, iptal edilir veya zaman agimina udrar ise kayittan ¢ikartur.

Bitdin normal finansal varlik alim ve satimlart islem tarfhinde, yani Grup’un varhif almay: veya
satmayt taahhiit ettigi tarihte kayitlara yansitihr. Stz konusu ahim ve satimlar genellikle piyasada
olugan genel teamill ve diizenlemelerle belirlenen zaman dilimi igerisinde finansal varligin teslimini
gerektiren alim satumlardir.

Grup, finansal varliklannin simflandirilmasima ilk kayda alimdan sonra karar vermektedir ve izin
verildigi ve uygun oldugu slivece, her mali dénem sonunda bunu yeniden degerlendirmektedir. Bltiin
olagan finansal varlik alim ve satim iglemleri Sirket’in ilgili varli® almay! tashhiit ettifii islem
tarihinde kayitlara yansitilir, S6z konusu alim ve satimlar genellikle piyasada olugan genel teamill ve
diizenlemelerle belirlenen zaman dilimleri igerisinde finansal varlifin teslimini gerektiren alim ve
satimlardir.

Grup’un finansal durum tablosunda yansitilan finansal varliklari, nakit ve nakit benzerleri, ticari ve
diger alacaklar ile finansal yatinmlar olarak simflandirilan bankalardaki vadeli mevduati icermekte
olup bunlar kredi ve alacaklar olarak simflanmakta ve ilk kayda ahimdan sonra itfa edilmis
maliyetlerinden varsa deger diigiikliigt karsihin diiglilditkten sonraki degerleri ile yansitilmaktadir.

Finansal araclarin gergege uygun degeri

Gercefie uygun (rayig) deger, piyasa katthmeilan arasinda dlglim tarihinde olagan bir islemde, bir
varh@in satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde Sdenceek fiyattir (gikis fiyatl)). Meveut
olmasi durumunda kote edilmis piyasa fiyati gergege uygun degeri en iyi bicimde yansttir.

Kosullu varhk ve yiikiimliiliikler

Gegmis olaylardan kaynaklanan ve mevcudiyeti igletmenin tam olarak Kkontroliinde bulunmayan
gelecekteki bir veya daha fazla kesin olmayan olaym gergeklesip gergeklegsmemesi ile teyit

edilebilmesi milmkiln yiikiimlaliikler ve varliklar finansal tablolara alinmamakta ve sarta bagl
yilktimlUlitkler ve varliklar olarak degerlendirilmektedir.
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(eski iinvamyla Deniz Yatirim Ortakhf A.S.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

Bagimsiz denetimden geemis 31 Aralik 2013 tarihi itibariyla
finansal tablolara iliskin dipnoilar (devami)
{Futarlar aksi belirtilmedikee Tiirk Liras) (*TL") cinsinden ifade edibmistic.)

2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILISKIN ESASLAR
Nakit akis raporlamas

Nakit akis tablosunda, déneme iliskin nakit akumlar esas, yatirim ve finansman faaliyetlerine dayali
bir bigimde smifiandirilarak raporlamir. Konsolide nakit akig tablosunda yer alan nakit ve nakit
benzeri degerler, kasa ve bankalarda bulunan nakit ve orijinal vadesi 3 ay veya daha kisa vade vadeli
yliksek likiditeye sahip yatirimlarla teminat niteliginde olmayan mevduatlar igermektedir,

Pay basina kar/zarar

Konsolide kar veya zarar ve difer kapsamli gelir tablosunda belirtilen pay basma kar/zarar, ana
ortakhifa ait net kar/zarann ilgili dénem iginde mevceut hisselerin agirlikli ortalama adedine bisltinmesi
ile tespit edilir.

Bilang¢o Tarihinden Sonraki Olaylar

Bilango tarihinden sonraki olaylar; kara iligkin herhangi bir duyuru veya diger secilmis finansal
bilgilerin kamuya ag¢iklanmasindan sonra ortaya ¢ikmig olsalar bile, bilango tarihi ile bilangonun
yayimi i¢in yetkilendirilme tarihi arasindaki tiim olaylar1 kapsar.

Grup, bilango tarthinden sonraki diizeltme gerektiren olaylarin ortaya ¢itkmasi durumunda, finansal
tablolara alman tutarlar: bu yeni duruma uygun sekilde diizeltilir.

Karsiliklar, Kogullu Varhik ve Yiikiimliiliikler

Gegmis olaylardan kaynaklanan mevcut bir yikiimltligiin bulunmasi, yiikiimlilltigtin yerine
getirilmesinin muhtemel olmast ve stz konusu yikimlilik tutarnimn gilvenilir bir gekilde tahmin
edilebilir olmasi durumunda finansal tablolarda kargilik ayrilir,

Kargthk olarak aynlan tutar, yiiklimliiliige iligkin risk ve belirsizlikler g6z 6niinde bulundurularak,
bilango tarihi itibaryla yUklimlilliiglin yerine getirilmesi i¢in yapilacak harcamanmn tahmin edilmesi
yoluyla hesaplanir,

Kargihigin, meveut ytkiimliiliigiin karsilanmas: i¢in gerekli tahmini nakit akimlarmi kullanarak
dlgtilmesi durumunda stz konusu Karsihgin defter degeri, ilgili nakit akimlarimin bugiinkil degerine
esittir,

Kargihigin 6denmesi igin gerekli olan ekonomik faydanin bir kismm ya da tamammin tigtincli taraflarca

karsilanmasinin beklendigi durumlarda, tahsil edilecek tutar, ilgili tutann tabsil edilmesinin hemen
hemen kesin olmasi ve glivenilir bir sekilde lgiilmesi halinde varlik olarak muhasebelestiritir,
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA ILiSKIiN ESASLAR
Kurum Kazanet Uzerinden Hesaplanan Vergiler

Sirket, Kurumiar Vergisi Kanunu'na gire Kurumlar Vergisinden muaftir. Gelir Vergisi Kanunu’na
gbre ise gayrimenkul yatiim ortakliklannin kazanglar: stopaja tabi tutulmug olmakia birlikie, 93/5148
sayith Bakanlar Kurulu kararn ile stopaj oram "0" olarak belirlenmistir. Bu nedenle Sirket'in ve ilgili
dtnemlere iligkin herhangi bir vergi yilkiimlilltigli meveut degildir.

Bununla birlikte Sirket’in bagl ortakhigi PUPA Gayrimenkul Kiralama ve Yénetim Hizmetleri A.S.,
Tirkiye’de yiiriirlitkte bulunan vergi mevzuati ve uygulamalarina tabidir.

Turkiye'de Kurumlar Vergisi Kanunu 13 Eyliil 2006 tarih ve 5520 sayith yasa ile degismistir. Stz
konusu 35320 sayili yeni Kurumlar Vergisi Kanunu’nun pek ¢ok hitkmil 1 Ocak 2006 tarihinden
gecerli olmak tizere yrtirliige girmistir. Buna gére Tiirkiye’de, kurumlar vergisi oram 2013 yili igin
%20°dir (2012: %20). Kurumlar vergisi orani kurumlarin ticari kazancina vergi yasalar: gerefince
indirimi kabul edilmeyen giderlerin ilave edilmesi, vergi yasalarinda yer alan istisna (istirak
kazanglarr istisnasi, yatirim indirimi istisnasi vb.) ve indirimlerin (ar-ge inditimi gibi) indirilmesi
sonucu bulunacak vergi matraluna uygulamir. Kar daginlmadii takdirde baska bir vergi
ddenmemektedir (GVK Gegici 61. madde kapsaminda yararlantlan yatirim indirimi istisnasi olmasi
halinde yarartamlan istisna tutar: fizerinden hesaplanip &denen %19,8 oranindaki stopaj harig).

Tiirkiye’deki bir igyeri ya da daimi temsilcisi aracilify ile gelir elde eden dar milkellef kurumlar ile
Tirkiye’de yerlesik kurumlara $denen kar paylarindan (temettiiler) stopaj yaptlmaz. Buniarin disinda
kalan kisi ve kurumiara yapilan temettll Sdemeleri %15 oraninda stopaja tabidir. Karin sermayeye
ilavesi, kar dafitim: sayrimaz,

Sirketler ficer ayhk finansal karlar tizerinden %20 oraninda gegici vergi hesaplar ve o dnemi izleyen
ikinci aym 14 tinctl gliniine kadar beyan edip 17 inci giinii aksamina kadar éderler. Y1l i¢inde 6denen
gegici vergi o yila ait olup izleyen yil verilecek kurumlar vergisi beyannamesi {izerinden hesaplanacak
kurumlar vergisinden mahsup edilir, Mahsuba ragmen Sdenmis gegici vergi tutart kalmis ise bu tutar
nakden jade alinabilecefi gibi devlete kar;i olan herhangi bir bagka finansal borca da mahsup
edilebilir.

Turkiye'de ddenecek vergiler konusunda vergi otoritesi ile mutabakat saglamak gibi bir uygulama
butunmamaktadir. Kurumlar vergisi beyannameleri hesap ddneminin kapandigr ayr takip eden
dordiincll ayin 25 inci giinil aksamuina kadar baglt bulunulan vergi dairesine verilir.

Vergi incelemesine yetkili makamlar bes yil zarfinda muhasebe kayitlarim inceleyebilir ve hatal
islem tespit edilirse yapilacak vergi tarhiyat: nedeniyle denecek vergi miktarlar: degisebilir.

Tiirk vergi mevzuatina gire beyanname {izerinde gsterilen finansal zararlar 5 yih asmamak kaydiyla

donemn Kurum kazancindan indirilebilirler. Ancak, finansal zararlar, gegmis yil karlanindan mahsup
edilemez.
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2.  FINANSAL TABLOLARIN SUNUMUNA iLISKIiN ESASLAR
Calisanlara Saglanan Faydalar / Kidem Tazminatlar:

Tilrkiye’de mevcut kanunlar ve toplu is stzlesmeleri hitkiimlerine gére kidem tazminati emeklilik
veya isten gikarilma durumunda ddenmektedir. Giincellenmis olan TMS 19 Calisaniara Saglanan
Faydalar Standardi (“TMS 19”) uyarinca soz konusu tiirdeki ddemeler tamimlanmig emeklilik fayda
planlar olarak nitelendirilir,

Bilangoda muhasebelestirilen kidem tazminati yOkiimliiliigd, tiim ¢alisanlarin emeklilikleri dolavisiyla
ileride dogmast beklenen ylUkiimliliik tutarlarinin net bugtinkii degerine gére hesaplanmis ve finansal
tablolara yansitnlmistir. Hesaplanan tiim aktiieryal kazanglar ve kayiplar gelir tablosuna yansittimstir.

Sirket, bagimsiz bir aktier sirket tarafindan, hesaplanan ytikiimlililk tutanmi, ilisikteki konsolide
finansal tablolara yansitmistir.

2.7 Onemli Muhasebe Degerlendirme, Tahmin ve Varsayimlar

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

Yatirim amagh gayrimenkullerin muhasebelegtirilmesi: 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle Grup’un
konsolide finansal tablolarda gergegie uygun defierinden taginan 128.897.000 TL tutarinda yatiim
amagly gayrimenkiilll bulunmaktadir. Ger¢egie uygun deger hesaplamasinda kullamlan tahmin ve
varsayimlar ilgili notta agiklanmigtir,

Devreden KDV’nin muhasebelestirilmesi

Dipnot 14’de aqiklandify lizere, 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle Sirket’in 33.512.065 TL tutarinda
devreden KDV’si bulunmaktadir. KDV alacakiari Pupa Gayrimenkul’{in sahip oldugu gayrimenkulleri
finansal kiralama yoluyla elde etmis olup satin alimindan 6nce $irket tiim borcu kapamis olup,
33.512.065 TL tutarinda KDV alacagi olusmustur. Sirket yonetimi tarafindan bu tutanin tamamindan
kisa vadede yararlamlamayacag: dlsliniilmektedir. Bu nedenie ekli konsolide finansal tablolarda
indirilecek KDV uzun vadeli bir varlik olarak sintflandiriimigtir. Bu tutardan isletmenin stirekliligi
prensibi cergevesinde mevecut ve ileride gergeklegecek projeler neticesinde kaydedilecek hesaplanan
KDV wve difer &denecek vergi ve yllkiimitliiklerin mahsup edilmesi yolu ile yararlamimasi
planlanmaktadir.
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3. iSLETME BIRLESMELERI

Sirket, 31 Aralik 2013 tarihinde Denizbank Finansal Hizmetler Grubu sirketlerinden PUPA Gayrimenkul
Kiralama ve Y&netim Hizmetleri A.$. sirketinin tamamim ortak kontrole tabi Deniz Finansal Kiralama
A.S.den satim alostir. Sirket, sdzkonusu satin alma islemini KGK tarafindan yayimlanan Tilrkiye
Muhasebe Standartlarinin Uygulanmasina y&nelik ilke karar1 (2013-2) “Ortak Kontrole Tabi Igletme
Birlesmelerinin Muhasebelegtirtimesi’ gergevesinde degerlendirmis, ortak kontroliin olustuiu raporiama
déneminin bagt itibanyla satin alma gergeklegmis gibi konsolide finansal tablolarin dizeltmis ve ortak
kontroliin olustugu raporlama déneminin bamindan itibaren kargilastirmali olarak sunmustur, Pupa
Gayrimenkul’tin konselidasyon &ncesi finansal tablolarinda gergee uygun degerinden tasinan yatirim
amag¢lt gayrimenkuller ise konsolide mali tablolara gergege uygun degerleri ile tasinmiglardir, Bu
islemler sonucunda herhangi bir serefiye veya negatif serefiye hesaplanmamugtir. Igtirak tutar: ile satin
alinan sirketin sermayesindeki pay: nispetindeki tutarn netlegtirmesi sonucu olugan fark dogrudan
“Ortak kontrole tabi isletmeleri igeren birlesmelerin etkisi” olarak &zkaynaklar altinda
muhasebelestirilmistir,

Elde edilen net aktifler 31 Aralik 2013
Nakit ve nakit benzerleri 8.405.892
Maddi duran varliklar 401.611
Maddi elmayan duran varhklar 197
Ticari alacaklar 444 836
Diger alacaklar 202.197
Yatinm amagh gayrimenkuller 128.897.000
Diger duran varhiklar ' 33.507.024
Ticari borglar (106.449)
Diger borgiar (183.891)
Alinan net aktif deger 171.568.417
Iktisap tutar: 119.000.000
Ortak kontrole tabi isletmeleri iceren birlesmenin etkisi 52.568.417

4, IS ORTAKLIKLARI
Bulunmamaktadir (31 Aralik 2012: Bulunmamaktadir).
5. BOLUMLERE GORE RAPORLAMA

Bélumlere giire raporlamay: gerektirecek herhangi bir farkhi faaliyet alant ve farkli cografi boige
bulunmamaktadir (31 Arahk 2012: Bulunmamaktadir).
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

(eski finvamiyla Deniz Yatinnm Ortakhii A.S.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

Bagimsiz denetimden gecmis 31 Arahik 2013 tarihi itibariyla

finansal tablolara iliskin dipnotlar {devam)

{Tutarlar aksi belirtilmedikce Tiirk Liras: (“*TL") cinsinden ifade edilmistir.)

6. NAKIT VE NAKIT BENZERLERI{

31 Arahk 2013

31 Aralik 2012

Ters-repo islemlerinden alacaklar - 860.132
Diger (*) (Not 24) 480.668 381

Banka
- vadesiz mevduat 143.892 10.605
- vadeli mevduat 3.262.000 1.370.000
8.886.560 2.241.118

(*) Stz konusu tutar Sirket’in Deniz Yatirum Menkul Kiymetler A.S. nezdindeki cari hesabindan

olusmaktadir.

31 Arahk 2013 tarihi itibariyle vadeli mevduatlar 2 Ocak 2014 vadesi olup, faiz oran1 7,2%*dir (31

Aralik 2012: 7%).

Ters repo islemlerinden alacaklar:

31 Arahk 2012

Faiz Orant © Vade Kayith
% Tarihi Malivet Deger
5,00 - 6,00 2 Ocak 2013 860.000 860.132
860.000 860.132

7. FINANSAL YATIRIMLAR

Kisa Vadeli Finansal Yatirimlar

Gergegie uygun deger fark gelir
tablosuna yansitilan finansal variiklar

(28)
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski iinvaniyla Deniz Yatirim Ortakhg A.S.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

Bagimsiz denetimden gegmis 31 Arahk 2013 tarihi itibariyla
finansal tablolara iligkin dipnotlar {devam)
(Tutarlar aksi belictilmedikee Tiirk Lirasi (*TL") cinsinden ifade edilmigtin)

7.  FiINANSAL YATIRIMLAR (devami)
31 Arahk 2013

Gercepe uyeun deder farki selir tablosuna

vansitilan finansal varhiklar Maliyet Makul Deger| Kayitit Degeri

Borglanma senetleri

Devlet tahvilleri - - -

Ozel sektdr tahvili 4.002 4.060 4.060

Hisse senetleri

Borsada iglem giren hisse senetleri 862.876 485.068 485.068

866.878 489.128 489,128
31 Aralik 2012

Gercegie uygun defier fark: gelir tablosuna

yansitilan finansal varliklar Maliyet Makul Deseri Kayith Degeri

Bor¢lanma senetleri

Devlet tahvilieri 6.571.158 6.855.896 6.855.896

Ozel sektr tahvili 5.174.204 5247413 5.247.413

Hisse senetleri

Borsada islem gdren hisse senetleri 19.387.539 19.204.855 19.204.855
31,132,901 31.308.164 31.308.164

Finansal yatirimlardaki risklerin niteligi ve diizeyine iliskin agiklamalar 26. notta agiklanmistir,

8. FINANSAL BORCLAR

31 Aralik 2013 ve 2012 tarihleri itibariyle finansal borglarin detaylar: agagida verilmigtir:

31 Arahk 2013

31 Aralik 2012

Krediler (*) (not 24) 3.000,963 5.034.655
Finansal kiralama ytikiimlilliikleri (not 24) - 201.512.810
3.000.963 206,547.465

(*) Sirket 31 Aralik 2013 tarihinde Denizbank Istanbul Kurumsal Subesinden Deniz Varlik Yonetimi A.S.
yatinminda kullanmak igin 6 ay vadeli erken tdeme opsiyonlu %11,55 faiz oranlt 3 milyon TL kredi
kullanmigtir, Bu krediden dogan 963 TL de faiz tahakkuku bulunmaktadir. (31 Aralik 2012: 5.034.655 TL).

31 Aralik 2013 31 Aralk 2012

Qdemelerin Odemelerin

Minimum bugilnki Minimum bugtnkd

ddeme dederi ¢deme degeri

1 yila kadar - - 242192237 201.512.810
Toplam minimum finansal ddemeler - - 242,192.237 201.512.810
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski iinvamiyla Deniz Yatirim Ortakhge A.S.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

Bagimsiz denetimden gegmis 31 Aralik 2013 tarihi itibariyla

finansal tablolara iliskin dipnotlar (devama)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL") cinsinden ifade edilmistir.)

9. TICARI ALACAK, BORCLAR VE DIGER BORCLAR
31 Aralik 2013 ve 2012 tarihleri itibariyle ticari alacaklarin detaylar asagida verilmistir:

Kisa vadeli ticari alacaklar: 31 Aralik 2013 31 Aralik 2012

iligkili taraflardan ticari alacaklar - -
iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar

- Alicilar 1.291.241 1.544.092

- Alinan ¢ekler - 160.336

- Alinan senetler 75.003 168.440
1.366.244 1.872.868

Siipheli ticari alacaklar karsihig (921.408) {584.753)
Ticari alacaklar, net 444.836 1.288.115

31 Arahk 2013 ve 2012 tarihleri itibariyle ticari borglarin detaylari asagida verilmistir:

Kisa vadeli ticari bor¢lar: 31 Aralhk 2013 31 Arahk 2012

Iligkili taraflara ticari borglar - -

Higkili olmayan taraflara ticari borglar -
- Satteilar 106.449 102.315

- Diger ticari borglar 8.514 1.543
114.963 103.858

31 Aralik 2013 tarihi itibariyle kisa vadeli ticari alacaklar gayrimenku! faaliyetlerinden dogan ticari
alacaklart icermektedir.

Diger horglar

Diger borclar 31 Aralik 2013 31 Arabk 2012
Depozito ve teminatlar 59.453 15.065
Dava ve mahkeme giderleri kargtigi 65.400 442,251
Diger ¢esitli borglar 10.802 94.746

135.655 552.062
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski iinvamyla Deniz Yatinnm Ortakhii A.5.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

Bagimsiz denetimden gegmis 31 Aralik 2013 tarihi itibariyla

finansal tablelara iligkin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikee Tiirk Liras: {**TL") cinsinden ifade edilmistir.)

10. PESIN ODENMIS GiDERLER

31 Arahk 2013 31 Aralik 2012

Ciro Kira Tahakkuklari 60,433 97.162
Pesin ddenen Sigorta giderleri 47.174 49,425
Pesin 6denen AVM aidat giderleri 64.154 -
Pesin Gdenen vergiler 30.436 82.687
Gelecek aylara ait giderler 1.233 1.110

203.430 230.384

Il. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER

Sirket 31 Aralik 2013 tarihinde Denizbank Finansal Hizmetler Grubu sirketlerinden PUPA
Gayrimenkul Kiralama ve Y&netim Hizmetleri A.$. sirketinin %100 payim toplam 119
milyon TL 6deyerek istirak olarak satin almigtir. Bu satin alma sonrast PUPA gayrimenkuliin
elinde bulunan gayrimenkuller Sirket’e konsolide edilmis olup, asagidaki bakiyelerin tamam
konsolidasyon sonucu gelen gayrimenkullerden olugmaktadir.

Yatirim amagh gayrimenkuller 31 Aralik 2013 31 Aralik 2012
| Ocak 2013 agihis bakiyesi 116.765.073 140.078.999
Ortak kontrele tabi isletmelerin birlegmesi sebebiyle elde edilen
yatirim amagl gayrimenkuller 128.897.000 116.765.073
Degerleme etkisi 12,131.927 (23.313.926)
31 Arahik 2013 kapanig bakiyesi 128.897.000 116.765.073

iISTANBUL-BAHCESEHIR AVM

istanbul ili, Basaksehir {lgesi, Hogdere Mahallesi, 20.284,35 m? yiizdlgtimln 265 Ada 6 Parselde
kayith Al ve A9 olarak adlandirilan villa tipi bloklar ile D blokta yer alan 9, E blokta ver alan 7 adet
ticari {inite, 11.546 m?* yiiz8l¢timIlt 267 Ada, 3 Parselde kayitls C2 blokta 1 adet mesken, F blokta 33
adet ticari @inite ve 19.370,58 m? yiizbl¢limIl 268 Ada 1 Parselde kayith G blokta 10, H blokta 7 adet
ticari linite olmak Uzere toplam 69 adet gayrimenkulden olusmaktadir. Bu béliim 31 Aralik 2013 tarihi
itibariyle, 02 Eylul 2013 tarihili ekspertiz raporunda belirtilmis olan 72.175.000 TL (31 Araitk 2012:
67.888.336 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

ANKARA _METROKENT AVM

Ankara Hi, Etimesgut Hgesi, Eryaman Mahallest, 30.171 m2 ylizélglimlii, 46477 ada 1 parselde kayitl1,
C Blok’ta konumlu 23 adet isyeri niteligindeki tasmmazlardan olugmaktadir. Bu béltim 31 Aralik
2013 tarihi itibariyle, 2 Eyliil 2013 tarihli ekspertiz raporunda belirtilmis olan 14.210.000 TL (31
Aralik 2012: 11.142.983 TL) piyasa degeri ile degerlenmisgtir.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski iinvaniyla Deniz Yatirim Ortaklif A.S.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

Bagimsiz denetimden gegmis 31 Aralitk 2013 tarihi itibariyla

finansal tablolara iliskin dipnotlar (devamn)
(T'utarlar aksi belirtilmedikee Tiirk Lirasi (*TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

11. YATIRIM AMACLI GAYRIMENKULLER (devami)

ANKARA —-METROKENT CONCEPT MAGAZA

Ankara fli, Etimesgut ll¢esi, Eryaman Mahallesi, 12.290 m2 ylizél¢limlii, 46480 ada 1 parselde kayith,
C Blok’ta konumlu 24 adet isyeri niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir. Bu bdliim 31 Aralik
2013 tarihi itibariyle, 2 Eyldl 2013 tarihli ekspertiz raporunda belirtilmis olan 4.465.000 TL (31
Arahik 2012: 3,758,138 TL) piyasa degeri ile degerlenmigtir.

ANKARA -KRES /ANA OKULU

Ankara 1li, Etimesgut ilgesi, Eryaman Mahallesi, 12.290 m2 yiizSl¢limli, 46480 ada 1 parselde kayith,
A Blok, Egitim Tesisi niteligindeki bir adet tasinmazdan olusmaktadir. Bu béliim 31 Aralhk 2013
tarihi itibariyle, 2 Eyltil 2013 tarihli ekspertiz raporunda belirtilmis olan 1.820.000 TL (31 Aralk
2012: 1.637.327 TL) piyasa degeri ile degerlenmigtir.

ANKARA- GOKSU AVM

Ankara ili, Etimesgut ligesi, Eryaman Mabhallesi, 90.679 m2 ylizolcliimi, 48147 ada 1 parsel M
Blok’ta konumiu 38 adet isyeri niteliindeki tasinmazlardan olugmaktadir. Bu blitm 31 Arahk 2013
tarihi itibariyle, 2 Eyliil 2013 tarihli ekspertiz raporunda belirtilmis olan 35.827.000 TL (31 Aralik
2012: 31.995.747 TL) piyasa degeri ile degerlenmigtir.

DUZCE -~ KAYNASLI

Diizce {li, Kaynagh llgesi, Dariyeribakacak Kéyi, 94.416,86 m2 ytizolgiimla, G26C03BLA-B-C
Pafta, 235 Parsel tizerinde yer alan “Doksanalt1 Adet Konut ve Sosyal Tesis ve Tarla” nitelikli
gayrimenkulde konumlu, “Mesken-Dubleks™ nitelifine sahip 57 ve 59 nolu, 2 adet bagumsiz
bollimlerden olugmaktadir, Bu bélim 31 Arahik 2013 tarihi itibariyle, 2 Eylill 2013 tarihli ekspertiz
raporunda belirtilmis olan 400.000 TL (31 Aralik 2012: 342,542 TL) piyasa degeri ile defierlenmistir.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski iinvamyla Deniz Yatim Ortakhii A.S.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

31 Arahk 2013 tarthinde sona eren yila ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devam)
{Tutarlar aksi belirtilmedikee Tiirk Liras: (*'TL"} cinsinden ifade edilmigtir.)

12, MADDI DURAN VARLIKLAR

31 Arahk 2013 tarihinde sona eren yila ait maddi duran varlhiklar ve ilgili amortismanlarinda
gergeklesen hareketler asagidaki gibidir. Belirtilen demirbaglanin tlimil ortak kontrole tabi isletme
birlegmesi sebebiyle elde edilmistir. Konsolide finansal tablolara ortak kontrole tabi isletmelerin
birlegmesi sebebiyle 2012 etkisi de bulunmaktadir.

1 Ocak 31 Aralik
2013 flaveler Cilaglar Transferler 2013
Maliyet
Dégeme ve demirbaglar 463.664 54.957 - - 518.621
463.664 54.957 - - 518.621
Birikmis Amortisman
Dageme ve demirbaglar (39,747 {77.263) - - (117.010)
{39.747) (77.263) - - (117.018)
Net layitls defer 423.917 {22.306) - - 401,611
1 Ocak 31 Aralik
2012 Haveler Cikiglar Transferler 2012
Maliyet
Digeme ve demirbaglar 173.874 289.790 - - 463.664
173.874 289.790 - - 463.664
Birikmiy Amortisman
Doseme ve demirbaslar {7.995) {31.752) - - {39.747)
(7.925) {31.752} - - (39.747)
Net kavith deger 165,879 258.038 - - 423.917
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski linvamyla Deniz Yatiim Ortakhgi A.$.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

31 Aralik 2013 tarihinde sona eren yila ait

finansal tablolara iliskin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedik¢e Tiirk Liras) (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

13. CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKIN KARSILIKLAR

31 Aralik 2013 31 Araltk 2012
Caliganlara saglanan kisa vadeli faydalar 104.259 77.456
104.259 77.456

Calisanlara saglanan kisa vadeli faydalar, izin kargiliklar: ve personele idenecek Vergi Harg ve Diger
Kesintilerden olusmakiadir.

31 Aralik 2013 31 Aralik 2012

Caliganlara saflanan faydalara iliskin uzun vadeli
kargiliklar 8547 70.447
85.471 70,447

Yirlirlukteki I Kanunu hitkimleri uyarinca, ¢alisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde
is sozlesmesi sona erenlere, hak kazandiklar yasal kidem tazminatlanmin ddenmesi yilkimliligi
vardir. Ayrnica, halen yiirlirlitkte bulunan 306 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu'nun 6 Mart 1981 tarih,
2422 sayil1 ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayily yasalar ile degisik 60" et maddesi hitkmil geregince
kidem tazminatim alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarmi &deme
yitkiimlalugia bulunmaktadir. Emeklilik oncesi hizmet gartlanyla ilgili bazi gegis karsithiklar, ilgili
kanunun 23 Mayis 2002 tarihinde degistirilmesi ile Kanun’dan ¢ikanimistir,

31 Aralik 2013 tarihi itibanyla Gdenecek kidem tazminati ayhk 3.254.44 TL (31 Arahk 2012:
3.033,98 TL) tavanina tabidir.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski iinvamyla Deniz Yatirim Ortakhgr A.§.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

31 Arahk 2013 tarihinde sona eren yila ait

finansal tablolara iligkin dipnotlar (devam)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (*TL”) cinsinden ifade edilmistir.}

13.  CALISANLARA SAGLANAN FAYDALARA iLiSKiN KARSILIKLAR (devami)

Kidem tazminati y(kiimlil{igh yasal olarak herhangi bir fonlamaya tabi degildir. Kidem tazminati
kargilifi, Sirket’in, cahsaniarnn emekli olmasindan kaynaklanan gelecekteki mulitemel ytkiimlilik
totartmin bugiinkll degerinin tahmin edilmesi yoluyla hesaplanmaktadir. TMS 19 (“Calisanlara
Saglanan Faydalar™), Sirket’in yitkimlbliiklerinin, tantmlanmis fayda planlarr kapsaminda aktileryal
degerleme yontemleri kullantlarak geligtirilmesini Gngdriir.

Ana varsayim, her hizmet yil1 i¢in olan azami yiikiimiiiliik tutarinm enflasyona paralel olarak artacak
olmasidir. Dolayisiyla, uygulanan iskonto oram, gelecek enflasyon etkilerinin diizeltilmesinden
sonraki beklenen reel oram ifade eder. Bu nedenle, 31 Aralik 2013 tarihi itibariyla, ekli konsolide
finansal tablolarda karsiliklar, gelecege iliskin, galisanlarin emekliliginden kaynaklanacak muhtemel
yikiimliiliginiin bugiinkil degeri tahmin edilerek hesaplarmur. ligili bilango tarihlerindeki kargiliklar,
yillik %5 enflasyon ve %8,80 iskonto orani varsayimiarina gore yvaklastk %3,62 olarak elde edilen
reel iskonto oram kullanilmak suretivle hesaplanmstir (31 Aralik 2012: %4,66 reel iskonto orani).
{stege bagl isten ayrilmalar neticesinde Sdenmeyip, Sirket’e kalacak olan kidem tazminatt tutarlarinin
talmini oram da dikkate alinmmgtir. 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle kidem tazminati bagimsiz aktiler
calismasina dayandirilmistir,

14. DIGER DURAN VARLIKLAR

31 Aralik 2013 31 Arabk 2012

Katma deger vergisi ("KDV") alacaklar 33.512.065 5.106.559

33.512.065 5.106.559

KDV alacaklanmn tamam: ortak kontrole tabi isletme birlesmesinden kaynaklanmaktadir. Pupa
Gayrimenkul sahip oldugu gayrimenkulleri finansal kiralama yolu ile elde etmis olup, satin alimdan
Gnce ttiim borcu kapams olup, Kesilen faturalar sonucu 33.512.065 TL’lik KDV alacag olusmugtur
(31 Aralik 2012: 5.106.559 TL).

15. OZKAYNAKLAR

Sirket’in Gdenmis sermayesi 50.000.000 TL (31 Arahik 2012: 14.985.000 TL) olup her biri 1 TL
nominal degerli 50.000.000 adet hisseden olusmustur. (31 Aralik 2012 - 1 Krg - 1,498,500.000 adet)

31 Aralik 2013 ve 31 Arahk 2012 tarihleri itibariyla ddenmis sermaye yapist agagidaki gibidir:

Pay Pay

Orani 31 Aralik Orani 31 Aralik

Ortaklar Grubu (%) 2013 {%5) 2012
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler (A) 0,01 5.000 0,03 5.000
Deniz Yatirtim Menku! Kiymetler {B) 86,75 43.374.65% 40,83 6.117.200
Halka A¢ik Kisim {B) 13,24 6.620.338 44,18 6.620.338
Diger (B) <0,00 6 <0,00 6
Sirketin geri aldifit hisse senetleri (B) - - 14.96 2.242.456
100,00 50.000.000 140,00 14.985.000
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski iinvamyla Deniz Yattrim Ortakhgi A.5.)
YE BAGLI ORTAKLIGI

31 Araltk 2013 tarihinde sona eren yila ait

finansal tablolara iliskin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras1 (*TL") cinsinden ifade edilmistir.)

15, OZKAYNAKLAR (devami)

31 Arahk 2013 31 Arahk 2012

Yonetim Kurulu Yinetim Kurulu

Uyelerini Aday Uyeleri Segiminde

Paylarmn Gisterme Hakki Oy Halda
Tertibi / Grubn Pay Adedi {Pay Basina) Pay Adedi (Pay Basina)
A 5.000 I 500.000 10.000

Sirket'in 5.000 TL nominal degerli imtiyazli A tipi pay bulunmaktadir. A grubu paylarin yonetim
kurulu iiyelerinin seciminde aday g@isterme imtiyaz1 vardir. Yonetim Kurulu iiyelerinin tamamm A
grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak tizere, genel kurul tarafindan segilir. (31
Arahk 2012 : Imtiyazli A grubu paylann her biri ySnetim kurulu iiyelerinin se¢iminde 10.000 oy
hakKina sahiptir.} A grubu paylarin tamanu bilanco tarihi itibariyla Deniz Yatirim Menkul Kiymetler
A.8. nin millkiyetinde bulunmaktadir.

25 Arabk 2013 tarihinde Sermayenin, 14.985.600 TL den 50.000.000 TL’ye artinimast dolayisiyla
ihrag edilen toplam 35.015.000 TL nominal degerli paylarin, 1 Ttirk Lirast nominal degerli beher pay
igin 2,34 TL fiyatla alict Deniz Yatirim Menkul Kiymetier A.S.'ve tahsis iglemi, Borsa Istanbul A.S.
Toptan Satiglar Pazari'nda (TSP} bugiin gergeklestirilmek suretiyle tamamlanmigtir. Tahsisli sermaye
artirimunin ardindan Gdenmis sermayemiz 50,000,000 TL sina yikselmistir.

Kardan Ayrilan Kisitlanmis Yedekler

31 Arahk 2013 31 Arahk 2012
Yasal yedekler (*) 3.181.476 3.154.731
3.181.476 3.154.731

(™) Tirk Ticaret Kanunu'nun (*TTK™) 466, Maddesi’ne gore igletmeler ticari (safi) karin %5 ini
odenmis sermayelerinin %20'sini buluncaya kadar birinei yasal yedek olarak aymrirlar. isletmenin
geemis yillar zararlart varsa %5’in hesabinda ticari kardan digiilr. TTK’ya gére safi kardan pay
sahipleri igin %3 birinci temettil (kar payr) ayrildiktan sonra, pay sahipleri ile kara istirak eden diger
kimselere dagitilmas: kararlasgtinilan kismin onda biri ikinei yasal yedek olarak ayrihir. Birinci temettl
isletmelerin ddenmis sermayesi ilzerinden TTK 466/3, Maddesi ve ana stzlesme geregi pay sahipleri
ile kara igtirak eden kimselere %3 oraninda daBitilmas: $ngériilmils kar payidir,

Kar Dagitim

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VI, No:30 nolu “Menkul Kiymet Yatinm Ortakhiklanina lliskin
Esaslar Tebligi’nin 30.maddesi gerefiince, 2012 yih net dagitilabilir dénem karindan, ¢ikarilmig
sermayesinin %6,78’st (briit=net) oraminda 1.016.696 TL tutarindaki temettiiniin nakit olarak
dagitiimasima karar verilmis olup sGz konusu temettdl 31 Mayis 2013 tarihinde ortaklara nakden
dagitibmistir.

Halka agik sirketler, kar pay1 dagitimlanim SPK’nin 1 Subat 2014 tarihinden itibaren yUrliriige giren
11-19.1 no’lu Kéar Pay: Tebligi’ne gbre yaparlar.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
{eski iinvamyla Deniz Yatirim Ortakhif A.5.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

31 Aralik 2013 tarihinde sona eren yila ait

finansal tablolara iliskin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (**TL™) cinsinden ifade edilmigtir.)

15. OZKAYNAKLAR (devam)

Ortakliklar, kérlarini genel kurullar: tarafindan belirlenecek kir dagitim politikalar: gergevesinde ve
ilgili mevzuat hitkiimlerine uygun olarak genel kurul karariyla dagitir. S6z konusu teblig kapsaminda,
asgari bir dagitim orami tespit edilmemigtir. Jirketler esas stzlegmelerinde veya kar dagiim
politikalarinda belirlenen sekilde kar payr Gderler. Ayrica, kar paylarmn egit veya farkls tutarh
taksitler halinde ddenebilecektir ve ara dénem finansal tablolarda yer alan kir tizerinden nakden kar
pay: avans: dagitabilecektir,

TTK ya gbre ayrilmas1 gereken yedek akgeler ile esas sbzlesmede veya kir dagitim politikasinda pay
sahipleri igin belirlenen kdr payr ayrilmadik¢a; baska yedek ak¢e ayrilmasina, ertesi yila Kkar
aktartlmasina ve intifa senedi sahiplerine, ydnetim kurulu tiyelerine, ortaklik galisanlarna ve pay
sahibi digindaki kisilere kdardan pay dagitilmasina karar verilemeyecegdi gibi, pay sahipleri igin
belirlenen kér pay: nakden ddenmedikge bu kigilere kérdan pay dagitilamaz.

Ortakliklanin geemis yillar zararlarinin; geemis yillar kdrlan, paylara iligkin primler dahil genel
kanuni yedek akce, sermaye hari¢ Ozkaynak kalemlerinin enflasyon muhasebesine gire
dirzeltilmesinden kaynaklanan tutarlarin toplamini asan kismi, net daZitdabilir dénem kirinn
hesaplanmasinda indirim kalemi olarak dikkate alinir,

Kar Dagimmna Konu Edilebilecek Kaynakliar:

Sirket’in yasal kayitlarinda bulunan dnem zarar (1.163.674) TL (31 Arahk 2012: 5.111.294 TL
dénem kar1) ve kar dagitimina konu edilebilecek diger kaynaklarin toplam tutan 9.374.415 TL’dir (31
Aralik 2012: 8.144.527 TL).

Geri Satin Alinan Sirket Hisseleri

SPK'nin 1 Eyitil 2009 tarih 27/748 sayili {lke Karar: geregi, Sirket 18 Mart 2011 tarihinde yaplan
Genel Kurul toplantisinda onaylanmis olan Hisse Senetleri Geri Alim Program gergevesinde 25 Mart
2011 tarihinde bagladig geri alim islemleri 18 Eyltil 2012 tarihinde geri alim programin sona ermesi
ile sonlanmus olup, 31 Aralik 2012 itibaryla 2.242.456 TL nominal tutarindaki Sirket hisse senedini
Borsa Istanbui’dan 3.437.003 TL &deyerek geri satin almistir, Sirket geri satin aldigt kendi hisselerini
Ozkaynaklar altinda “Geri Alinmig Paylar” hesabinda $zkaynaktan diiserek muhasebelestirmistir.

Geri ahm progranmu 18 Eylill 2012 tarihinde sona ermesine miitakip alinan paylarin hepsi 15 Ocak
2013 tarihinde Borsa Istanbul’dan 2,18 TL ortalama fiyattan toplam 4.888.554,08 TL satis tutart ile
Deniz Yattrim Menkul Degerler A.S.’ye satilmistir. {glemlerden elde edilen 1.451.551 TL tutarindaki
satig kar Kkonsolide finansal durum tablosunda paylara iliskin primler hesabin altinda
muhasebelegtirilmigtir.

Ortak kontrole tabi isletmeleri iceren birlesmelerin etkisi

Ana Ortak Deniz GYO, 31 Arahk 2013 tarihli duyurusu ile Kamuya agikladig: Pupa Gayrimenkul
Kiralama ve Y&netim Hizmetleri A.$.'nin %100'ntin satin alnugtir. Bu iglemler sonucunda herhangi
bir serefiye veya negatif serefiye hesaplanmamustir. Istirak tutars ile satn alinan sirketin
sermayesindeki pay: nispetindeki tutarin netlestirmesi sonucu olusan 52.568.417 TL tutarindaki fark
dofrudan Szkaynaklar igerisinde “Ortak kontrole tabi isletmeleri iceren birlesmelerin etkisi” olarak
tzkaynakiar altinda muhasebelestirilmistir. PUPA Gayimenkul’iin  ortak kontrole tabi isletme
birlesmesi nedeniyle olugan aktif-pasif uyumsuziugunu gidermek amaciyla 31 Aralik 2012 ve 2011
tarihleri itibari ile 26.953.231 TL d&zkaynaklar altinda “Ortak Kontrole tabi isletmeleri igeren
birlesmelerin etkisi” olarak muhasebelestirmistir.
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(Tutarlar aksi belirtiimedikge Tiirk Liras: (*FL") cinsinden ifade edilmistir,)

16. SATISLAR VE SATISLARIN MALIYETI

1 Oeak- 1 Ocak -
Hasilat 31 Arahk 2013 31 Arahk 2012
Hisse senetleri ve gegici ilmuhaber satislart 21.280.125 9.746.362
Devlet tahvili ve hazine bonosu satiglari 21.783.412 1.101.961
Kira geliri 6.820.306 6.289,735
Yattrtm amagl gayrimenkul satis gelirleri 1.209.936 -
Hisse senedi deger artig gelirleri / (azalis giderleri) (266.647) 3.516.044
Kamu menkul kiymet deger artis gelirleri 5217 364.616
Ters repo faiz gelirleri 461.014 403.105
Kamue menkul kiymet faiz gelirleri 740.600 764.600
Temettil gelirleri 4635.245 229,426
BPP Gelirleri 17.096 -
Takasbank &diing menkul kiymetlerden alian komisyon 3.697 6.847
Vadelj islemler (VOB) teminati nema gelirleri 2.826 2
52.527.827 22.422.698
1 Qcak- 1 Ocak-
31 Arahk 31 Aralik
Satislarin maliveti (-) 2013 2012
Hisse senetleri ve gegici ilmuhaber satig maliyeti () (22.662.700) (9.397.740)
Devlet tahvili satig maliyeti (-) (21.886.592) (1.088.679)
Vergi, resim ve harglar (-) (1.947.018) (384.508)
Bina y{netim giderleri (-) (1.475.947) {1.696.439)
PortfSy ybnetim gideri (-} (150.000) (150.000)
Sigorta giderieri {-) (68.962) (61.690)
Hisse senedi alim satim komisyon giderleri (=) (25.063) (11.817)
Toplam (48.216.282) (12.790.873)
17. GENEL YONETiIM GIDERLERI
1 Ocak- 1 Ocak-
31 Aralhik 31 Aralhik
2013 2012
Genel yonetim giderleri (=) (2.346.772) {1.870.305)
(2.346.772) {1.870.305)
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18. NITELIKLERINE GORE GIDERLER

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 31 Arahik

2013 2012

Personel {icret ve giderleri (690.459) (619.035)
isletme giderleri (423.573) (251.761)
Hatka Arz Giderleri(*) (214.668) -
Genel kurul giderleri (85.087) (25.971)
Borsa Istanbul’a 8denen giderler (17.735) (12.664)
I¢ kontrol sistemi hizmet alim gidert (14.160) (14.160)
Risk ydnetim sistemi hizmet alim gideri (7.080) (7.080)
Siipheli ticari alacaklar (350.997) (301.730)
Davalik gekler/senetler (111.400) -
Milgaviriik ve damsmanhik giderleri {142.194) {101.916)
Kargthik giderleri (59.989) (455.595)
Demirbaglar amortismarn {(77.433) (32379
Diger genel y&netim ve faaliyet giderleri (151.997) (48.014)
(2.346.772) (1.870.305)

(*)  Sirket, SPK ve Bakanbk izinleri dogrultusunda gayrimenkul yatnm ortakhfma dniigmek igin
20 Arabk 2013 tarihinde yaptig1 olaganiistit genel kurul toplantisinda, Gayrimenkul yatirun oriaklidina
donfgmek igin karar vermis olup, alinan genel kurut kararlan 26 Arahk 2013 tarihinde lstanbul Ticaret
Sicil'inde teseil edilip, 02 Ocak 2014 tarih ve 8477 Sayilt Turk Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilmistir.
Bu finvan degisikligi dolayisiyla tekrar bir halka arz gideri olugmustur.

19. ESAS FAALIYETLERDEN DiGER GELIR/GIDERLER

1 Ocak- 1 Qcak-

31 Arahk 31 Arahk

Esas faaliyetierden difier gelirler 2013 2012
Faiz gelirleri 199.978 545.000
Konusu kalmayan kargihklar 546.222 44,867
Diger faaliyet gelirleri 891.883 764.709
1.638.083 1,354,576

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Arahk 31 Arahk

Esas faaliyetlerden diger giderler 2013 2012
Kanunen kabul edilmeyen giderler (196.060) (246.171)
Digier faaliyet giderleri - (1.5533)
(196.060) (247.724)
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20. FINANSAL GELIRLER ve GIDERLER

1 Ocak- 1 Ocak-

31 Aralik 31 Arahk

2013 2012

Faiz giderleri {9.378.500) (7.006.856)
Kur fark: gelir/(gidert) (21.806.945) 9.788.811
(31.185.445) 2.781.955

21.  YATIRIM FAALIYETLERINDEN GELIR VE GIDERLER

31 Aralik 2013 ve 2012 tarihlerinde sona eren donemlere iligkin yatirim amagl gayrimenkul deger
artis ve azalislanmin gelir tablosuna etkileri asagidaki gibidir:

1 Ocak- 1 QOcak-

31 Aralik 31 Arahik

2013 2012

Yatirim amach gayrimenkullerin degerleme farklan 25.723.731 (37.145.431)

25.723.731 _ (37.145.431)
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22. VERGI VARLIK VE YUKUMLULUKLERI (ERTELENMI§ VARLIK VE
YUKUMLULUKLER DAHIL)

Sirket, Kurumlar Vergisi Kanunu'na gére Kurumiar Vergisi'nden muaftir. Gelir Vergisi Kanunu’na
gore ise gayrimenkul yatinm ortaklikiarmin kazanglar: stopaja tabi tutulmus olmakla birlikte, 93/5148
sayilt Bakanlar Kurulu karar ile stopaj orant "0” olarak belirlenmistir. Bu nedenle Sirket’in ve ilgili
dénemlere Hiskin herhangi bir vergi yiiktimliiligli mevcut degildir.

23. HISSE BASINA KAZANG

Gelir tablosunda belirtilen hisse bagina kar, cari yil net karinimn, dénem boyunca piyasada bulunan
hisse senetlerinin agurlikl: ortalama sayisina bitttnmesi ile bulunmaktadir.

i1 Qcak - 1 Ocak -

31 Arahk 2013 31 Aralik 2012
Tedaviildeki hisse senedi adedi ;
1 Ocak itibartyla (toplam) 50.000.000 1.498,500.000
Geri alinan Sirket Hisse senetleri - (224.245.600)
31 Arahk itibaniyla (toplam) 50.000.000 1,.274.254.400
Tedaviildeki hisse senedinin
Agurhikl ortalama adedi 1.489.421.231 1.274.254.400
Net dénem karn / (zarar) (TL) {2.372.692) 5.083.481
Hisse basina kar / (zarar) (TL)
(0.01 TL nominal karsili1) {*) (0,00200) 0,00400

(*} Sirket'in sermayesi 31 Araltk 2013 itibariyla 50.000.000 adet hisseden olusmaktadir (31 Aralik
2012: 1.498.500.000 adet). Hisselerin itibari deZeri hisse bagina 1 TL dir (31 Aralik 2012: hisse
bas1 0,01 TL).

Sirket’in 5.000 TL nominal degerli, imtiyazl: pay! bulunmaktadir. Bu paylarin her biri yonetim kurulu
iiyelerinin segiminde aday g@sterme imtiyaz: vardir. Yénetim kurulu diyelerinin tamam A grubu pay
sahiplerinin gsterdigi adaylar arasindan olmak tizere, genel kurul tarafindan segilir, (31 Aralik 2012
— A grubu imtiyazl paylarin her biri yénetim kurulu tyelerinin se¢iminde on bin oy hakkina sahiptir.)
Kar dagittminda bu paylarin imtiyazt bulunmamaktadir. Imtiyazli ve adi paylar igin hisse bagma kar
tutarlart aymdir.

SPK'nin 10 Agustos 2011 tarih 26/767 sayih llke Karan geregi, geri alim islemini miiteakip
dignemlerde, ilgili paylar elden ¢ikanlincaya kadar yatinim ortakhiklan igin hesaplanan birim pay
degeri, toplam pay sayisindan geri alinan paylarin g¢ikanimas: sonucunda bulunacak tedaviildeki pay
sayis1 esas alinarak hesaplamir. Sirket, 31 Arabk 2012 taribi itibariyla hisse bagina kazang
hesaplamasin ilgili karar gergevesinde yapmistir.
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24, ILISKILi TARAF ACIKLAMALARI

Sirket ile iliskili tarafiar arasindaki islemlerin detaylari asagida agiklanmigtir.

31 Aralik 2013 31 Arahk 2012

Deniz Yatinnm Menkul Kivinetler A.8.’deki cari hesa
Nakit ve nakit benzerleri (Not 6) 430.668 381
480.668 381
31 Aralik 2013 31 Aralik 2012
Ters repo islemleri (*) - 860.132
- 860.132

(*} Bu tutarlar Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.§. aracilif ile yapilan ters repo iglemlerinden
olusmaktadir.

31 Aralhik 2013 tarihi jtibaniyla $irket’in menkul kiymetler portfoyiinde Denizbank A.S.'ye ait 6zel
sektdr tahvili bulunmamaktadir (31 Araltk 2012: maliyeti 2,529,188 TL, kayith defieri 2.584.871 TL
Denizbank’a ait banka bonosu bulunmaktadir).

lligkili taraflar ile olan Gnemli iglemlerin detay: agagidaki gibidir:

1 Qcak - 1 Ocak -
31 Aralik 31 Aralik
1liskili taraflara 6denen {icret/komisyonlar 2013 2012
Deniz PortfGy Yonetimi A.S. (portfdy ytnetim (tcreti) 150.000 150.000
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. (verilen komisyonlar) 25.063 11.817
Deniz Yatinnm Menkul Kiymetler A.S. (i¢ kontrol hizmeti ahm
ficreti) 14,160 14,160
Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.8. (risk yGnetim hizmeti alun
ticreti) 7.080 7.080
Deniz Yatirsm Menkul Kiymetler A.8. (MKK yetkilendirme
Ucreti) 3.733 3.830
200.036 186.887

Sirket, 1 Mart 2010 tarihinde Deniz Portféy Yonetimi A.$. ile imzalanan szlesmeye istinaden, ii¢
ayda bir 6denmek {izere aylhik 12,500 TL portfSy y6netim licreti §demektedir.

Sirket hisse senedi alim satim iglemlerini aract kurum olan Deniz Yatirim Menkul Kiymetier A.S.
aracihif ile gergeklestirmekte olup %0,0525 oraminda aracthik komisyonu ddemektedir (31 Arahk
2012: %0,0525).

Sirket, 30 Eyltil 2011 tarihinde Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. ile imzalanan stzlesmeye
istinaden, ii¢ ayda bir ddenmek (zere ayhik 1.000 TL + KDV i¢c kontrol hizmeti alim {creti
Gdemektedir,

Sirket, Merkezi Kayit Kurulugu A.S. (MKK) nezdindeki islemleri i¢in sézlesme ile Deniz Yatinm
Menkul Kiymetler A.$.’i temsilci olarak yetkilendirmis ve bu hizmet karsihifinda aract kuruma yilhik
2.000 ABD Dolari + BSMV hizmet bedeli §demektedir.
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24. ILiSKILI TARAF ACIKLAMALARI (devami)

Sirket, 30 Eyliil 2011 tarihinde Deniz Portfoy Yonetimi A.S. ile imzalanan szlesmeye istinaden, ¢
ayda bir 6denmek iizere aylik 500 TL + KDYV risk yénetim hizmeti alim ficreti §demektedir.

1 Qcak- 1 Ocak-
31 Arahik 2013 31 Arahk 2012
Kira giderleri
Denizbank A.S. 4,488 4.236
4,488 4.236
1 Ocak- 1 Ocak-
Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Menfaatler 31 Arahk 2013 31 Arahik 2012
Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 217.176 170.600
217.176 170,600

31 Arahk 2012 tarihi itibariyle Grup’un finansal kiralama borglarmin tamamt Deniz Finansal
Kiralama A.$.’den olup, toplam finansal kiralama gideri 7.006.856 TLdir.

25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NiTELiGi VE DUZEYI
Finansal Risk Faktorleri

Sirket 2013 ve 2012 yili faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (ger¢ege uygun deger faiz oran: riski, nakit
aktmi faiz oram riski ve fiyat riski) ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Sirket’in risk yonetimi
program: genel olarak mali piyasalardaki belirsizligin, Sirket’in finansal performansi (izerindeki
potansiyel olumsuz etkilerinin minimize edilmesi {izerine odaklanmaktadir,

Faiz oram riski yonetimi

Faiz riski, faiz oranlarindaki degigimlerin finansal tablolar: etkileme olasiligindan kaynaklanmaktadir.
Grup, faize duyarh yatirimlanim kisa vadeli yaparak faiz riskini yénetmektedir,

Grup'un faiz oranina duyarl: finansal araglarimin dafilimi asagidaki gibidir:

Faiz Pozisvonu Tablosu

Sabit Faizli Araclar 31 Arahk 2013 31 Arahk 2012
Sabit fuizli finansal araglar

Borglanma senetleri 4.060 7.538.472
Finansal kiralama yUktimliiliikleri - 201.512.810
Banka kredileri 3.000,963 5.034.655

Degisken faizli finansal araglar
Borglanma senetleri - 4.564.837
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25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RISKLERIN NITELIGi VE DUZEYI
{(devami)

Grup’un bilangosunda alim-satim amagl: finansal varlik olarak sinifladi devlet tahvilleri sabit faiz
oranh oldufundan faiz degisimlerine baglh olarak fivat riskine maruz kalmaktadir. 31 Aralik 2013
tarihi itibanyla Sirket’in yaptifi analizlere gére TL faiz oranlarinin 100 baz puan artmas: veya
azalmast durumunda diger tiim degiskenlerin sabit kaldigt varsaymmyla 4.060 TL tutarindaki sabit
faizli tahvil ve bonolarimn rayi¢ degerinde ve Sirket’in net dénem kari/zararinda 31 Aralik 2013 tarihi
itibariyla 4 TL azalig/artis olugmaktadir. (31 Aralik 2012: $irket’in yaptii analizlere gére TL faiz
oranlarimin 100 baz puan artmas: veya azalmas: durumunda digier tiim degiskenlerin sabit kaldig
varsaymmuyla 12,103,309 TL tutarindaki sabit fajzli talivil ve bonolarimin rayig degerinde ve Sirket’in
net dfnem kari/zararinda 31 Arahk 2012 tarihi itibanyla 142.743 TL azahs veya 146.514 TL artis
olugmaktadir.)

Fiyat riski

Sirket portféylinde bulunan hisse senetlerinde meydana gelebilecek fiyat defigimlerinin yol agacaf
piyasa (hisse senedi fivat) riskine maruz kalmaktadir. 31 Aralik 2013 tarihi itibariyla BIST de islem
géren bu hisselerde %10°luk bir artig/azalis olmasi ve diger tlim degiskenlerin sabit tutulmasi
durumunda, Sirket’in net kar/zararmda ve dolayisiyla Ozkaynaklarda 48.507 TL artig /azalis
olusmaktadir (31 Aralik 2012: 1.920.485 TL).

Kredi riski

Sirket’in finansal araglardan dolayr maruz kaldif kredi riskine iliskin detayl: bilgi 26*uncu dipnotta
verilmigtir,

Kur riski yonetimi
Yabanci para varliklar, yiikiimlillikler ve bilango digi yiikiimlilliiklere sahip olma durumunda ortaya
¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir. Sirket’in 31 Aralik 2013

ve 31 Aralik 2012 tarihleri itibariyla, finansal kiralama istemlerinden kaynaklanan dovizli islemleri
bulundugundan dolay: kur riskine maruz kalmistir,

Likidite risk yonetimi

Likidite riski, uzun vadeli varliklarin kisa vadeli kaynaklarla fonlanmasinin bir sonucu olarak ortaya
gtkabilmektedir. Sirket’in faaliyeti geregi aktifinin tamamina yakin kisiruru nakit ve benzeri kalemler
ile finansal yatinmlar olusturmaktadir. Sirket yonetimi, aktifi tzkaynak ile finanse ederek, likidite
riskini asgari seviyede tutmaktadir.
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25. FINANSAL ARACLARDAN KAYNAKLANAN RIiSKLERIN NITELiGi VE DUZEYi

(devami)

Likidite riski tablosu:

Agsafndaki tablo, Sirket'in tirev niteliginde olmayan finansal yilkiimliliiklerinin vade dagilimin
glstermektedir ve yltktimlilliiklerin Gdenmesi gereken en erken tarihlerde Gdenecegi varsayimna gére

hazirlannuistir.

31 Arahk 2013

| aya
kadar i-3ay 3ay-ivil 1-5yil Swiliizeri Vadesiz Toplam
Kisa vadeli
yitkiimlilikler 114,963  239.914 3.000.963 - - - 3.355.840
Toplam pasifler 114963  239.914 3.000.963 - - - 3.355.840
31 Arahk 20612
1 aya . . .
kadar 1-3 ay Jay-lyil 15yl 3yiliizeri Vadesiz Toplam
Kisa vadeli
yitkiimltliikler 103.858 629.518 206.547.465 - - - 207.280.841
Toplam pasifler 103.858 629.518 206.547.465 - - - 207.280.841

Beklenen vade ve sdzlesme vadelerine gbre nakit ¢ikislan yukarida verilen likidite tablosundaki vade
ve tutarlardan farklhilik gostermedigi i¢in ayrica bir tablo sunulmamistir.

26. FINANSAL ARACLAR
Finansal Araglar Kategorileri:

31 Avabk 2013

Finansal varliklar
Makit ve nakit benzerleri
Gergede uygun degier farky gelir
tablosuna yansittlan finansal varliklar
Finansal yokiimlttikier
Banka kredileri

31 Arahk 2012

Finansal varliklar
Nakit ve nakit benzerleri
Gergege uygun deger farkr gelir
tablosuna yansitilan finansal varliklar
Finansal ytkimltltikler
Finansal kiralama yukiimi{iltkleri
Banka kredileri

(45)

Gergefie

Defter defieri uygun degeri
8.886.560 8.886.560
489.128 489.128
3.000.963 3.000.963
Gercejie

Defter dederi uygun defieri
860.513 860.513
31.308.164 31.308.164
201.512.810 201.512.810
5.034.655 5.034.655



DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
{eski iinvamyla Deniz Yatirim Qrtakhf A.S.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

31 Aralik 2013 tarihinde sona eren yila ait

finansal tablolara iliskin dipnotlar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL”) cinsinden ifade edilmistir.)

26. FINANSAL ARACLAR (devami)

Gergefe uygun deger dlgiimleri:

Grup’un ger¢ege uygun degere iligkin siniflandirmalart agagidaki sekildeki gibidir;

Seviye 1: Ozdeg varhklar ya da borglar igin aktif piyasalardaki kayitl: (dtizeltilmeris) fiyatlar.

Seviye 2: 1 inci seviyede yer alan kayith fiyatlar diginda kalan ve varhklar ya da borglar agtsindan
dogrudan {fiyatlar aracthiyla) ya da dolayh olarak (fiyatlardan tiiretilmek suretiyle) gozlemlenebiiir

nitelikteki veriler.

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

31 Arahk 2013 Seviyel Seviye2 Seviye 3
Yatirim amach gayrimenkuller 128.897.000 - - 128.897.000
31 Aralik 2012 Sevivel Seviye?2 Sevive 3
Yatirim amagli gayrimenkuller 116.765.073 - - 116.765.073

Yatinim amagh gayrimenkuller uygun degerleri bulunurken, kullamlan veriler sebebiyle seviye 3’e
stniflandinllmigtar.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski iinvamiyla Deniz Yatirim Ortakhgi A.5.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

31 Aralik 2013 tarihinde sona eren yila ait

finansal tablolara iliskin dipnotlar (devam)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Lirasi (“TL"”) cinsinden ifade edilmigtir.)

27. BILANCO TARiHINDEN SONRAKi OLAYLAR

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun 26/11/2013 tarihli 12233903-305.01.03-1082 sayili karan ile; Deniz
Yatirim Ortakhi@t A.S.nin menkul kiymet yatinm ortakligmdan gayrimenkul yatinm ortakhina
doniigiimiine iligkin esas sizlesme tadilinin uygun gbritlmesi talebinin, 11-48.2 sayih Menkul
Kiymet Yatirim Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin 41. Maddesinin birinci fikrast uyarinca
gene! kurut toplantisinda, menkul Kiymet yatirim ortaklsg: statisiinden ¢tkma sonucunu dofuracak
esas stzlesme degisikliklerine olumlu oy kullanan ortaklar digindaki tiim ortaklara sahip olduklan
her bir (B) grubu I TL nominal degerli Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhii A.S. payin
diizeltilmis tutar olan 2,3717 TL {izerinden Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.$. tarafindan satin
alimacag: yoniinde bir pay alim teklifi yapilmasi gartiyla olumlu kargilanmigtir. Bu kapsamda
10.01.2014 tarihinde pay alim teklifine baslanmigtir,

6 Subat 2014 tarihinde yapilan ydnetim kurulu toplantisinda, Sirket sermayesini temsil eden paylarin
ve oy haklarmin tamamina (%100'ine) sahip olunan PUPA Gayrimenkul Kiralama ve Yodnetim
Hizmetleri A.S. sirketi ile Tiirk Ticaret Kanunu, Kurumlar Vergisi Kanunu, Sermaye Piyasast
Kanunu ve Sermaye Piyasasi: Kurulumun H-23.2 sayili Birlesme ve Boliinme Tebligi hitktimleri
cergevesinde tlm akiif ve pasiflerinin bir biitiin halinde $irket tarafindan devir alinmak suretiyle
kolaylastinlmug usulde birlesme ydntemi ile birlestirilmesine karar verilmistir. (31 Aralik 2012:
Bulunmamaktadir).

Sirket 2013 yili Olagan Genel Kurul Toplantisint 27 Mart 2014 tarihinde gergeklestirmis olup;
Sirket’in [ Ocak — 31 Aralik 2013 dbnemine ait Sermaye Piyasast Kurulu (SPK)’nun [I-14.1 say1ly
teblig hilktimlerine uygun hazirlanan bagimsiz denetimden gegmis finansal raporlarinda dénem
zarart olugsmas: nedeniyle kar dagitum yapilmamasina ve zarar tutarimn “Gegmis Yillar Karlar™
hesabina aktarilmasina karar verilmistir.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski iinvamiyla Deniz Yatirim Ortakhifi A.S.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

31 Aralik 2013 tarihinde sona eren yila ait

finansal tablolara iliskin dipnotiar (devami)
(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

28. FINANSAL TABLOLARI ONEMLi OLCUDE ETKILEYEN YA DA FINANSAL
TABLOLARIN AGIK, YORUMLANABILIR VE ANLASILABILIR OLMASI
AGISINDAN ACIKLANMASI GEREKEN DIGER HUSUSLAR

Dipnot 2.2°de anlanldift fizere 31 Araltk 2013 tarihinde Denizbank Finansal Hizmetler Grubu
sirketlerinden PUPA Gayrimenkul Kiralama ve Yonetim Hizmetleri A.S. sirketinin tamamint ortak
kontrole tabi Deniz Finansal Kiralama A.3. ve diger ortaklardan 119 milyon TL ddeverek satin almigtir.
Sirket, stzkonusu satin alma iglemini KGK tarafindan yayunlanan Turkiye Muhasebe Standartlarinin
Uygulanmasina ydnelik ilke karam (2013-2) *Ortak Kontrole Tabi isletme Birlesmelerinin
Muhasebelegtirilmesi® ¢ergevesinde “haklarin birlesmesi” yonetimi ile degerlendirmis, ortak kontroliin
olustugu raporiama dneminin bag itibariyla satin alma gergeklesmis gibi konsolide finansal tablolarni
yeniden dlzenlemis ve ortak kontroliin olustugu raporlama déneminin basindan itibaren karsilagttrmal
olarak sunmustur, Bu islemler sonucunda herhangi bir serefiye veya negatif serefiye hesaplanmamistir.
31 Aralik 2013 tarihi itibari ile igtirak tutart ile satin alinan sirketin sermayesindeki payt nispetindeki
tutarin netlegtirmesi sonucu olusan 52.568.417 TL tutanndaki fark dofirudan “Ortak kontrole tabi
isletmelerl igeren birlesmelerin etkisi” olarak 6zkaynaklar altinda muhasebelestirilmistir. PUPA
Gayimenkul’iin ortak kontrole tabi isletme birlesmesi nedeniyle olusan aktif-pasif uyumsuzlugunu
gidermek amaciyla 31 Aralik 2012 ve 2011 tarihleri itibari ile 26.953.231 TL 8zkaynaklar altinda
“Ortak kontrole tabi igletmeleri igeren birlesmelerin etkisi™ olarak muhasebelestirmistir.

29. EK Dipnot: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU

Burada yer alan bilgiler, SPK’nin “Sermaye Piyasasi'nda Finansal Raporlama Tebligi” vyarinca
finansal tablolarimin dipnotlarina “Ek Dipnot : Portfdy Simirlamalarina Uyumun Kontrolii* baslikly
ayn1 bir dipnot maddesi eklenmistir. S5z konusu dipnotta yer verilen bilgiler SPK’min [11-48.1
“Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi” (Teblig)’nin portfoy simirlamalarina
uyumunun kontroliine iligkin htkiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmistir, Ayrica, bu dipnotta yer verilen
bilgiler Sirket’in konsolide olmayan verilerine gore hazirlanmis olup konsolide finansal tablolarda
yer alan bilgilerle Srttismeyebilir. Teblig’in 6.maddesinin 3.fikrasina géire halka agik ortakhiklann
gayrimenkul yatirtm ortakligima dénlistim bagvurularinda, ilgili tebligin (g) bendinde yer alan,
portfSydeki varliklarin ortaklik aktif toplamina orammin bu Tebligdeki simirlamalara uygun hale
getirilmesi sartimin, doniislime iliskin esas stzlegme degisikliklerinin ticaret siciline tescilini takip
eden en geg 6 ay igerisinde saglanmasi gerekmekiedir. Ayn: tebligin gegici madde 1 fikrasina gore
Tebligin yayun tarihinden dnce paylan halka arz edilmis olan ortakliklardan, Tebligde yer verilen
yatrim faaliyetlerine, yatirim yasaklarma ve portfsy sinirlamalarma uyum saglayamayantarin, bu
Tebligin yaymm tarihinden itibaren bir y1l iginde sz konusu faaliyet, yasak ve sinirlamalara uyum
saglamalart gereklidir.
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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(eski linvamiyla Deniz Yatirim Ortakhgi A.$.)
VE BAGLI ORTAKLIGI

31 Aralik 2013 tarihinde sona eren yila ait
finansal tablolara iliskin dipnotlar (devami)

(Tutarlar aksi belirtilmedikge Tiirk Liras: (“TL") cinsinden ifade edilmigtir.)

29,

EK Dipnot: PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLU (devami)

|_ER Dipnot: Porti@y Siurlamalanna Uyumun Kontrolil

Tebllpdekl light Carl Dénem
Konsollde Olmayan/Bireysel Firansal Tablo Ana Hesap Kalemleri Dizenleme L)
A Para ve Sermiye Pi Araclan Md.24/(b) 969,796
B Gayrimenkutler. Gayrimenkule Dayale Projeler. Gayrimenkule Dayal Haklar Mid.24/(2) [¢]
C Istirakler Md.24/(b) 119.000.000
lliskili Taraflardan Alacaklar (Tleatl Glmayan) Md.23/(0) 0
Diger Varhklar 6,274
D Toplam Varhiklar (Aktlf Toplami) Md.3/(r) 119.976.070
E Finansa! Barclar Mdal 3.009.477
F Digter Finansal YokOmidiakler Mil31 0
G Fi ! Kizlama Borglar: Mil.31 1]
H skl Tareflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.23/(0) 1]
I Dzkaynakiar Mib.31 116.825.099
Dlpcr Kaynaklar 141.494
D Toplam Kaynaklay MUL3A(p) 119.976.070
Teblipdeld Hglil | Cart Dinem
Konscllde Olmayan/Bireysel Difer Finansal Bilgller Diizetleme [vL)
Al Para ve Sermaye Plvasasi Amclanan 3 Yillik Gayrimeaku) Odemeler teln Tutulan Kesmy Md.24/{h) ]
Daviz Clnslnden Vadeli-Vadestz Mevduat § Ozel Cari-Katiima Hesaly ve TE Cinstnden Vadell
Az Mevditat / Hatlma Hesabt Md.24/(b) 0
A3 Yabanct Sermaye Plynsan Araclan Md.24/(d) 1]
21 Yabane Gayrimenkuller, Gayrimenkute Dayal Profeler, Gavelmenkule Dayals Haklar Md.2a/id) 0
B2 Aul Tutudan Arsafiraziler Md.2id e} 1]
[] Yabanet Istiralder Md.24 /() 0
2 Isletmeed §irkete Istirak Md.28/1(a) 0
I Gayrinakdi Krediler Md.31 0
K Uzerinde Profe Gelistirllecok Milkiyetl Ortaklifa At Olmavan Ipote_k_l_l Arslann Ipatek Bedellerd Md.22 /(e 0
L Tek Dir $irkettekt Para ve Sermaye Plyasast Amclan Yaurimlanma Toplam Md.22 /(1) 0
Tebligdekt ligll Asgarl/
Portfdy Simirlamatar: Diizenlente Cat] D3ncm Azam) Oran
Dzerlnde Profe Gellstirilecek Mulkiyetl Ortokhita At Olmayan Ipoteki
! Arsalarin Ipatek Bedellert Md.22 f{e) 0% $%t0
2 ﬁ:ﬁ!‘r:enkuller. Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Md.24/(a).(b} 0% 251
3 Para ve Sermaye Pi Armclan lle [s!ir:l_l&!er Md.24/(b) 100% = 49
Yabanc: Gayrimerkuller, Gayrimeakule Dayah Projeler, Gayrimenkule
4 Dayah Haklar, Isllﬂklcr. Sermaye Piyasasi Araclart Md.24/(d) 0% s%A9
5 Atl Tutulan Arsa/Araziler Md.24/[c} 0% £ 9620
[ Isletmeet Sickete tstimk Md.28/1[a) 0% 5 %10
7 Harc¢lanma Simin ] Mad3 3% 5 9%500
Ddviz Cinsinden Yadel-Vadesiz Mevduat f Ozel Cari-Kantilina Hesabi ve TL
8 Cinsinden Yadell Mevduat f Eatilma Hesabe Md.24/(b) 0% $%10
8 ;ck‘ Bir §ickettekt Para ve Sermaye Piyasasi Amglan Yahnmlaonmn Ma.22/10) 0% £510
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