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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.
Yonetim Kurulu’na,

I. Bagimsiz denetim ¢alismamizin bir pargasi olarak, Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin (“Sirket”)
31 Aralik 2013 tarihi itibariyla hazirlanan yillik faaliyet raporu iginde yer alan finansal bilgilerin ve Y&netim
Kurulu’'nun degerlendirmelerinin ve agtklamalarinin, bagimsiz denetimden ge¢mis aymi tarihli finansal
tablolar ile tutarli olup olmadigini degerlendirmis bulunuyoruz.

2. Rapor konusu yilhik faaliyet raporunun Sirketlerin Yillik Faaliyet Raporunun Asgari Igeriginin Belirlenmesine
Iliskin Yénetmelige uygun olarak hazirlanmasi Sirket yonetiminin sorumlutugundadir.

3. Bagimsiz denetim kurulusu olarak {izerimize diigen sorumluluk, yillik faaliyet raporunda yer alan finansal
bilgilerin, bagimsiz denetimden gegmis ve 25 Subat 2014 tarihli bagimsiz denetgi raporuna konu olan finansal
tablolar ile tutarliligina iligkin olarak gériis bildirmektir.

Degerlendirmemiz, 6102 sayih Tiirk Ticaret Kanunu (“TTK”) uyarinca yiiriirliige konulan yillik faaliyet
raporu hazirlanmasina ve yayimlanmasina iligkin usul ve esaslara uygun olarak gergeklestirilmistir. Bu
ditizenlemeler, denetimin yillik faaliyet raporunda yer alan finansal bilgilerin bagimsiz denetimden gegmis
finansal tablolar ve bagimsiz denetginin denetim sirasinda elde ettigi bilgiler ile tutarlilifina iliskin 6nemli bir
hatanin olup olmadigi konusunda makul giivence saglamak iizere planlanmasini ve yiiriitiilmesini
Ongérmektedir.

Degerlendirmelerimizin, goriislimiiziin olusturulmasina makul ve yeterli bir dayanak olusturduguna
inantyoruz,

4. Gortisimiize gore ilisikteki yilik faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Yoénetim Kurulu’nun
degerlendirmeler ve agiklamalar Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin bagimsiz denetimden gegmis
31 Aralik 2013 tarihli finansal tablolar ile tutarlilik gostermektedir.

GUNEY BAGIMSIZ DENETIM VE SERBEST MUHASEBECI MALI MUSAVIRLIK A.S.
of Ernst & Young Global Limited

Sorumlu Ortak Basdenetci, SMMM

Istanbul, 28 Subat 2014

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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1. GENEL BiLGILER

1.1 Raporun ait oldugu donem

Raporun Dénemi : 01 Ocak 2013 - 31 Aralik 2013

1.2 Ticaret unvani, ticaret sicili numarasi, merkez ve sube adresleri ile iletisim bilgileri

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

Ticaret Sicil Memurlugu : istanbul

Tescil Tarihi : 05 Mayis 1995 - 26 Aralik 2013

Sicil Numarasi : 330253

Kayith Sermaye : 95.000.000,- TL

Odenmis Sermaye : 50.000.000,- TL

Sirket Merkezi : Buyukdere Cad. No:108/B Kat:8
Esentepe-$Sisli-Istanbul

Telefon 1 (212) 336 50 82 - 336 50 83

Faks 1 (212) 212 79 48

E-Posta Adresi : denizgyo@denizyatirim.com

internet Adresi : http://www.denizgyo.com.tr
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1.3 Sirketin organizasyon, sermaye, ortaklik yapisi ile bunlara iliskin donem icindeki degisiklikler

1.3.1 Sirketin organizasyonu ve donem icindeki degisiklikler

Yonetim Kurulu

Genel Mudir

Genel Mudir Yrd.

Mali ve idari isler

Sirket, 26 Aralik 2013 tarihinde tescil olarak gayrimenkul yatinm ortakligina
donlismis ve genel midirliigine Sn. Mehmet CITIL, genel miidir yardimciligina
Sn. Baykal KARACAOGLU atanmistir.

1.3.2 Sirketin sermaye, ortaklik yapisi ile bunlara iliskin donem icindeki degisiklikler

Sirket, 25 Aralik 2013 tarihinde sermayesini 14.985.000,-TL’dan nakit olarak
artirarak 50.000.000,-TL’na ¢ikarmistir.

Sirket’in 6denmis sermayesi 50.000.000,-TL olup her biri 1,-TL nominal degerli
50.000.000 adet paydan olusmustur.

Sirketin ortaklik yapisi: (31 Aralik 2013 tarihi itibariyle)

Ortagin Adi, Soyadi/Unvam Serm(?r{e) Payi Serma()g/:e) Oram
1- Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. 43,379,656.00 86.76%
2- Halka Acik Kisim 6,620,338.00 13.24%
3- Diger 6.00 0.00%
TOPLAM 50,000,000.00 100.00%
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1.4  imtiyazh paylara ve paylarin oy haklarina iliskin bilgiler

Sirketin 5.000,-TL nominal degerli imtiyazli (A) tipi pay bulunmaktadir. (A) grubu
paylarin yonetim kurulu uyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazi vardir.

Yonetim Kurulu lyelerinin tamam (A) grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan
olmak uzere, genel kurul tarafindan secilir.

(A) grubu paylarin tamam bilanco tarihi itibariyla Deniz Yatinm Menkul Kiymetler
A.S.’nin mulkiyetinde bulunmaktadir.

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

1.5.1 Yonetim Kurulu

GOrev Suresi
Adi Soyad GOorevi Baslangic ve Bitis Tarihleri
Cafer BAKIRHAN Baskan Mart 2013 | Mart 2014
Hiiseyin Sami CELIK Baskan Vekili Mart 2013 | Mart 2014
Enver ERDEM Uye Mart 2013 | Mart 2014
Can TASPULAT Bagimsiz Uye Mart 2013 | Mart 2014
Nihat SEVINC Bagimsiz Uye Mart 2013 | Mart 2014

Yonetim Kurulu lyelerinin 6zgecmisleri su sekildedir.

Sn. Cafer BAKIRHAN (Yonetim Kurulu Baskam) :

Ekim 2004 tarihinde itibaren DenizBank Yatirim Sirketleri Yonetim Kurulu
Murahhas Uyesi olarak gorevini surdiirmektedir. 1999-2004 yillan arasinda Deniz
Yatinm Menkul Kiymetler A.S. bunyesinde Genel Mudurluk, Ocak 1997-Aralik 1998
yillar arasinda Kent Yatirim Menkul Degerler A.S. Genel Midir Yardimciligi, Eylal
1996-Ocak 1997 yillarn arasinda Kentbank A.S. Yatinm Bankaciligi Dept.
Koordinatorliigli, 1985-1996 yillar arasinda Tiirkiye Sermaye Piyasasi Kurulu’nda
Bas Uzman gorevlerinde bulunmustur. Ankara Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Isletme Ana Bilim Dali Yiiksek Lisans, Ankara Universitesi Siyasal
Bilgiler Fakiiltesi iktisat bolimiinden Lisans sahibidir.
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Sn. Hiiseyin Sami CELIK  (Yonetim Kurulu Baskan Vekili) :

Ekim 2004 tarihinden itibaren Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S. bunyesinde
Genel Mudurluk gorevini surdirmektedir. Kasim 1999-Ekim 2004 yillan arasinda
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. biinyesinde Genel Midiir Yardimciligi, Kasim
1997-Kasim 1999 yillan arasinda Kent Yatirnm Menkul Degerler A.S.’de Mudiirliik,
Mayis 1995-Temmuz 1997 yillan arasinda Sahin Menkul Degerler A.S. Genel Midir
Yardimciligi, Haziran 1991-Mayis 1995 yillarn arasinda Toros Menkul Degerler
A.S.’de Mudirlik gorevlerinde bulunmustur. Orta Dogu Teknik Universitesi
Metalurji Mihendisligi Lisans sahibidir.

Sn. Enver ERDEM (Y®énetim Kurulu Uyesi) :

Ekim 2004 tarihinden itibaren Deniz Yatirnnm Menkul Kiymetler A.S. bunyesinde
Genel Midiir Yardimciigr gorevini siirdirmektedir. 1998-2004 yillan arasinda
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. biinyesinde Bolim Midirligli, 1997-1998
yillan arasinda Yurtbank A.S. Midir Yardimciligi, Ocak 1997- Ekim 1997 yillan
arasinda Yasar Yatirim A.S. Boliim Midiirliigli, Agustos 1995 - Aralik 1996 villan
arasinda Yasarbank A.S. Midir Yardimciligi gorevlerinde bulunmustur. Ege
Universitesi isletme Fakiiltesi’nden Lisans sahibidir.

Sn. Nihat SEVINC (Y&netim Kurulu Bagimsiz Uyesi) :

2002-2007 yillar1 arasinda Denizbank A.S.’de Yurtdisi istiraklerden Sorumlu Genel
Midir Yardimciligi, 1997-2002 yillan arasinda Denizbank A.S.’de Operasyon
grubundan sorumlu Genel Mudur Yardimciligi, 1996-1997 wyillann arasinda
GarantiBank Moskova’da Genel Mudir Vekilligi, 1994-1996 willar1 arasinda
BankEkspres A.S.’de Birim Midirliigi, 1986-1994 yillar arasinda interBank
A.S.’de en son Operasyon Yonetmenligi olmak {izere cesitli gorevlerde
bulunmustur. istanbul Universitesi Edebiyat Fakiiltesi ingiliz Dili ve Edebiyat
béluminden Lisans sahibidir.

Sn. Can TASPULAT (Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi) :

2002-2006 yillar1 arasinda Denizbank A.S.’de Yonetim Kurulu Murahhas Uyeligi,
1997-2002 yillann arasinda Denizbank A.S.’de Teftis Kurulu, Hukuk ve Genel
Muhasebe gruplarindan sorumlu Genel Midir Yardimciligi, 1984-1997 yillan
arasinda interBank A.S.’de en son Operasyon Grubundan sorumlu Genel Miidiir
Yardimciigi olmak iizere cesitli gorevlerde, 1983-1984 yillar arasinda Ziraat
Bankas1 A.S.’de Teftis Kurulunda Mufettis Yardimcisi, 1982-1983 yillan arasinda
istanbul Bankast A.S.’de Teftis Kurulunda Miifettis Yardimcisi gorevlerinde
bulunmustur. istanbul Universitesi iktisat Fakiiltesi’nden Lisans sahibidir.
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1.5.2 Sirketin Bagimsiz Dis Denetim Firmasi

Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Misavirlik A.S.
(a member firm of Ernst&Young Global Limited)

1.5.3 Sirketin Denetim Komitesi

Denetim Komitesi, SPK mevzuatinda denetim komitesi icin ongorulen gorevleri
yerine getirmektedir. Bu kapsamda, sirketimizin Muhasebe sistemi, finansal
bilgilerini kamuya aciklanmasi, bagimsiz denetimi ve bagimsiz denetim sirketinin
seciminden sorumludur. Komite, kamuya aciklanacak yillik ve ara donem finansal
tablolanin, ortakligin izledigi Muhasebe ilkelerine, gercege uygunluguna ve
dogruluguna iliskin olarak sirketin sorumlu yoneticileri ve bagimsiz denetcilerin
gorislerinin alarak, kendi degerlendirmeleri ile birlikte Yonetim kuruluna bildirir.
Komite iki bagimsiz yoénetim kurulu Uyesinden olusmustur. Komite 2013 yili icinde
bes defa toplanmistir.

Ad1 Soyadi Gorevi
Nihat SEVINC Baskan
Can TASPULAT Uye

1.5.4 Sirketin Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi, sirketin kurumsal yonetim ilkelerinin uygulanip
uygulanmadigini, uygulanmiyor ise gerekcesini ve bu prensiplere tam olarak
uymama dolayisiyla eger varsa olusan ¢ikar catismalrinm tespit eder ve yonetim
kuruluna Kurumsal Yonetim uygulamalarinm iyilestiricitavsiyelerde bulunur ve pay
sahipleri ile iliskiler biriminin calismalarin1 koordine eder. Yonetim kurulunun
yapilanmas1 geregi ayn bir “Aday Gosterme Komitesi” ve “Ucret Komitesi”
olusturamadigindan bu komitelerin gorevleri Kurumsal Yonetim Komitesi
tarafindan yerine getirilmektedir. Komite, baskan1 bagimsiz yonetim kurulu tyesi
olan u¢ yonetim kurulu Uyesinden olusmustur.

Ad1 Soyadi Gorevi
Nihat SEVINC Baskan
Cafer BAKIRHAN Uye
Enver ERDEM Uye
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1.5.5 Sirketin Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Risk Yonetim Komitesi, sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye
dusurebilecek stratejik, operasyonel,finansal, hukuki ve sair her turlu riskin erken
tespiti, degerlendirilmesi, etki ve olasiliklarinin hesaplanmasi, bu risklerin
sirketin kurumsal risk alma profiline uygun olarak yonetilmesi, tespit edilen
risklere ilgili gerekli onlemlerin uygulanmasim koordine eder. Komite, baskani
bagimsiz yonetim kurulu lyesi olan iki yonetim kurulu liyesinden olusmustur.

Ad1 Soyadi Gorevi
Can TASPULAT Baskan
Enver ERDEM Uye

1.5.6 Sirketin i¢c Kontrolden Sorumlu Yonetim Kurulu Uyesi
Ad1 Soyadi

Enver ERDEM

1.5.7 Ust Diizey Yoneticiler

Ad1 Soyadi Gorevi
Mehmet CITIL Genel Mudiir
Baykal KARACAOGLU Genel Mudir Yardimcisi

1.5.8 Personel Sayisi
31 Aralik 2013 tarihi itibariyla calisan sayis1 3 kisidir.

1.6  Sirket genel kurulunca verilen izin ¢ercevesinde yonetim organi iiyelerinin sirketle kendisi veya
baskas1 adina yaptigi islemler ile rekabet yasagi kapsamindaki faaliyetleri hakkinda bilgiler

Yoktur.



DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
2013 FAALIYET RAPORU

2. YONETIM ORGANI UYELERI iLE UST DUZEY YONETICILERE SAGLANAN MALi HAKLAR

2.1 Saglanan huzur hakki, iicret, prim, ikramiye, kar pay1 gibi mali menfaatlerin toplam tutarlan

Sirketimizin 27 Mart 2013 tarihli olagan genel kurul toplantisinda alinan karar geregi,
Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerine bu gorevleri nedeniyle gérev siirelerinin sonuna kadar
aylik briit 1.500 TL huzur hakki 6denmekte, diger Yonetim Kurulu Uyelerine herhangi bir
ucret ve huzur hakki 6denmemektedir.

1 Ocak-
Ust Diizey Yoneticilere Saglanan Menfaatler 31 Aralik 2013
Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 217.176

2.2 Verilen 6denekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri ile ayni ve nakdi imkanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlarin toplam tutarlarina iliskin bilgiler

Yoktur.

3.  SIRKETIN ARASTIRMA VE GELISTIRME CALISMALARI

3.1 Arastirma ve Gelistirme Calismalar1 ve Sonuglan
Yoktur.

4.  SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE iLiSKIN ONEMLI GELISMELER
4.1  Sirketin ilgili hesap doneminde yapmis oldugu yatirimlara iliskin bilgiler

Sirket 31 Aralik 2013 tarihinde Denizbank Finansal Hizmetler Grubu sirketlerinden PUPA
Gayrimenkul Kiralama ve Yonetim Hizmetleri A.S. sirketinin %100 payinm1 toplam 119
milyon TL odeyerek istirak olarak satin almistir. Bu satin alma sonrasi PUPA
gayrimenkuliin elinde bulunan gayrimenkuller Sirket’e konsolide edilmis olup, asagidaki
bakiyelerin tamami konsolidasyon sonucu gelen gayrimenkullerden olusmaktadir.

Yatirim amach gayrimenkuller 31 Arahk 2013

1 Ocak 2013 agilis bakiyesi -
Ortak kontrole tabi igletmelerin birlesmesi sebebiyle elde edilen
yatirim amagli gayrimenkuller 128.897.000

31 Aralik 2013 kapanis bakiyesi 128.897.000
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ISTANBUL-BAHCESEHIR AVM

istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesi, 20.284,35 m? yiizdlcimli 265 Ada 6
Parselde kayitli A1 ve A9 olarak adlandinlan villa tipi bloklar ile D blokta yer alan 9, E
blokta yer alan 7 adet ticari Unite, 11.546 m?2 yuzolcumlu 267 Ada, 3 Parselde kayitli C2
blokta 1 adet mesken, F blokta 33 adet ticari tUinite ve 19.370,58 m2 ylzolcimli 268 Ada
1 Parselde kayithh G blokta 10, H blokta 7 adet ticari Unite olmak lizere toplam 69 adet
gayrimenkulden olusmaktadir. Bu bolim 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle, 02 Eylul 2013
tarihli ekspertiz raporunda belirtilmis olan 72.175.000 TL piyasa degeri ile
degerlenmistir.

ANKARA -METROKENT AVM

Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 30.171 m2 yiizolclimli, 46477 ada 1
parselde kayitli, C Blok’ta konumlu 23 adet isyeri niteligindeki tasinmazlardan
olusmaktadir. Bu bolum 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle, 2 Eylul 2013 tarihli ekspertiz
raporunda belirtilmis olan 14.210.000 TL piyasa degeri ile degerlenmistir.

ANKARA -METROKENT CONCEPT MAGAZA

Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 12.290 m2 yiizolciimli, 46480 ada
1 parselde kayitli, C Blok’ta konumlu 24 adet isyeri niteligindeki tasinmazlardan
olusmaktadir. Bu bolum 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle, 2 Eylul 2013 tarihli ekspertiz
raporunda belirtilmis olan 4.465.000 TL piyasa degeri ile degerlenmistir.

ANKARA -KRES /ANA OKULU

Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 12.290 m2 yiizolciimli, 46480 ada 1
parselde kayitli, A Blok, Egitim Tesisi niteligindeki bir adet tasinmazdan olusmaktadir.
Bu bolum 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle, 2 Eylul 2013 tarihli ekspertiz raporunda
belirtilmis olan 1.820.000 TL piyasa degeri ile degerlenmistir.

ANKARA- GOKSU AVM

Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman Mahallesi, 90.679 m2 yiizolciimli, 48147 ada 1
parsel M Blok’ta konumlu 38 adet isyeri niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir. Bu
bolum 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle, 2 Eylul 2013 tarihli ekspertiz raporunda belirtilmis
olan 35.827.000 TL piyasa degeri ile degerlenmistir.

DUZCE - KAYNASLI

Diizce ili, Kaynasli ilcesi, Dariyeribakacak Koyii, 94.416,86 m2 yiizolcimlii, G26CO3BLA-
B-C Pafta, 235 Parsel uzerinde yer alan “Doksanalt1 Adet Konut ve Sosyal Tesis ve Tarla”
nitelikli gayrimenkulde konumlu, “Mesken-Dubleks” niteligine sahip 57 ve 59 nolu, 2 adet
bagimsiz béliimlerden olusmaktadir. Bu bolim 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle, 2 Eylil
2013 tarihli ekspertiz raporunda belirtilmis olan 400.000.-TL piyasa degeri ile
degerlenmistir.
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4.2  Sirketin i¢c kontrol sistemi ve i¢c denetim faaliyetleri hakkinda bilgiler ile yonetim organinin bu
konudaki goriisii
Sirket, i¢ kontrol sistemi hizmetini Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. ile risk yonetim
sistemi hizmetini ise Deniz Portfoy Yonetimi A.S. ile imzalanan sozlesmelere istinaden

hizmet alim yoluyla saglamaktadir. Bununla birlikte Sirket, Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi’ni 05 Nisan 2013 tarihinde kurmus olup, komite iyi Uyeden olusmaktadir.

4.3  Sirketin dogrudan veya dolayl istirakleri ve pay oranlarina iliskin bilgiler

Sirket, 31 Aralik 2013 tarihinde Denizbank Finansal Hizmetler Grubu sirketlerinden PUPA
Gayrimenkul Kiralama ve Yonetim Hizmetleri A.S. sirketinin sermayesini temsil eden
paylarin ve oy haklarinin tamamini (%100’Unu) 119.000.000,-TL odeyerek satin almistir.

4.4  Sirketin iktisap ettigi kendi paylarina iliskin bilgiler

SPK’nin 1 Eyliil 2009 tarih 27/748 sayili ilke Karari geregi, Sirket 18 Mart 2011 tarihinde
yapilan Genel Kurul toplantisinda onaylanmis olan Hisse Senetleri Geri Aim Programi
cercevesinde 25 Mart 2011 tarihinde basladig1 geri alim islemleri 18 Eyliil 2012 tarihinde
geri alim programin sona ermesi ile sonlanmis olup, 31 Aralik 2012 itibanyla 2.242.456
TL nominal tutarindaki Sirket hisse senedini IMKB’den 3.437.003 TL odeyerek geri satin
almistir.Sirket geri satin aldigi kendi hisselerini 6zkaynaklar altinda “Geri Satin Alinan
Sirket Hisseleri” hesabinda 6zkaynaktan duserek muhasebelestirmistir.

Geri alim programimiz 18.09.2012 tarihinde sona ermesine miitakip alinan paylarin hepsi
15.01.2013 tarihinde IMKB'da 2,18 TL ortalama fiyattan toplam 4.888.554,08 TL satis
tutan ile satilmistir.

4.5 Hesap donemi icerisinde yapilan 6zel denetime ve kamu denetimine iliskin agiklamalar
Yoktur.

4.6 Sirket aleyhine acilan ve sirketin mali durumunu ve faaliyetlerini etkileyebilecek nitelikteki
davalar ve olasi sonuclarn hakkinda bilgiler

Yoktur.

4.7  Mevzuat hiikiimlerine aykirn uygulamalar nedeniyle sirket ve yonetim organi iiyeleri hakkinda
uygulanan idari veya adli yaptinnmlara iliskin agiklamalar

Yoktur.
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4.8 Geg¢mis donemlerde belirlenen hedeflere ulasilip ulasilamadigi, genel kurul kararlarinin
yerine getirilip getirilmedigi, hedeflere ulasilamamissa veya kararlar yerine getirilmemisse
gerekcelerine iligkin bilgiler ve degerlendirmeler

Yoktur.

4.9 Yilicerisinde olaganiistii genel kurul toplantis1 yapilmissa, toplantinin tarihi, toplantida alinan
kararlar ve buna iliskin yapilan islemler de dahil olmak iizere olaganiistii genel kurula iliskin
bilgiler

Sirket, menkul yatirm ortaklig1 statiisiinden gayrimenkul yatinm ortakligi statiisiine
gecmek icin SPK ve Bakanliktan aldigi izinler dogrultusunda 20 Aralik 2013 tarihinde
Olaganiistii Genel Kurul toplantist yapmistir.

Sirketin yapilan Olaganistii Genel Kurul Toplantisinda,

1- Sirketimizin menkul kiymet yatinm ortakligi statiisiinden cikmasi ve gayrimenkul
yatinim ortakligina doniisimiine ve Sermaye Piyasas1 Kurulu mevzuatina gore Sirketin
Gayrimenkul Yatirim Ortakligina doniisiimii amaciyla, Sirket esas sozlesmesinin 1., 2.,
3.,4.,5.,6.,7.,8.,9.,10., 11., 12, 13., 14., 15, 16., 17., 18., 19., 20., 21., 22.,
23., 24., 25., 26., 27., 28., 29., 30., 31., 32., 33., 34., 35., 36., 37., 38., 39.
maddelerinin ekli tadil metni cercevesinde degistirilmesine, 40. ve 41. maddelerinin
ise iptaline iliskin tadil tasarisinin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ile T.C. Gumrik ve
Ticaret Bakanligi ic Ticaret Genel Miidirligi'niin onay verdigi ekteki sekli ile tadil
edilmesine,

2- Sirketin gayrimenkul yatirnm ortakligina donlsim islemleri  kapsaminda,
25.000.000 TL olan kayitli sermaye tavanimizin 95.000.000 TL'ye yiikseltilmesine,

3- Sirketin, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun onay verdigi gibi 14.985.000 TL olan ¢ikarilmis
sermayesinin 50.000.000 TL'ye tahsisli olarak artirilmasi ve nakit olarak artirlan
35.015.000 TL'nin, Borsa istanbul A.S.nin Toptan Satislar Pazarinda ilgili mevzuatta
belirlenen esaslara gore Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S.'ne tahsisli olarak
satilmasina,

4- Sirketin gayrimenkul yatirim ortakligina doniisim islemleri sonrasinda gayrimenkul
portfoyunin olusturulmast amaciyla PUPA Gayrimenkul Kiralama ve YoOnetim
Hizmetleri Anonim Sirketi'nin satin alinmasina karar verilmistir.

4.10 Sirketin yil icinde yapmis oldugu bagis ve yardimlar ile sosyal sorumluluk projeleri
cercevesinde yapilan harcamalara iliskin bilgiler

Yoktur.
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4.11 Sirketler topluluguna bagh bir sirketse; hakim sirketle, hakim sirkete bagh bir sirketle, hakim
sirketin yonlendirmesiyle onun ya da ona bagh bir sirketin yararina yaptigi hukuki islemler ve
gecmis faaliyet yilinda hakim sirketin ya da ona bagh bir sirketin yararina alinan veya
alinmasindan kaginilan tiim diger onlemler

Yoktur.

4.12 Sirketler topluluguna bagh bir sirketse; 4.11’de bahsedilen hukuki islemin yapildigi veya
onlemin alindig1 veyahut alinmasindan kaginildig1 anda kendilerince bilinen hal ve sartlara
gore, her bir hukuki islemde uygun bir karsi edim saglanip saglanmadigi ve alinan veya
alinmasindan kacginilan onlemin sirketi zarara ugratip ugratmadigi, sirket zarara ugramissa
bunun denklestirilip denklestirilmedigi

Yoktur.

4.13 iliskili taraflarla gerceklestirilen islemler
Sirket ile iliskili taraflar arasindaki islemlerin detaylar asagida aciklanmistir.
31 Aralik 2013

Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S.’deki cari hesap
Nakit ve nakit benzerleri 480.668

31 Aralik 2013 tarihi itibanyla Sirket’in menkul kiymetler portfoyunde Denizbank A.S.’ye
ait ozel sektor tahvili bulunmamaktadir.

iliskili taraflar ile olan 6nemli islemlerin detay: asagidaki gibidir:

iliskili taraflara 6denen_ticret/komisyonlar 31 Aralik 2013
Deniz Portfoy Yonetimi A.S. (portfoy yonetim ucreti) 150.000
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. (verilen komisyonlar) 25.063
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. (ic kontrol hizmeti alim Ucreti) 14.160
Deniz Portfdy Yonetimi A.S. (risk yonetim hizmeti alim Ucreti) 7.080
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. (MKK yetkilendirme ucreti) 3.733
200.036

Sirket, Deniz Portfoy Yonetimi A.S. ile imzalanan sozlesmeye istinaden, u¢ ayda bir cdenmek
uzere aylik 12.500 TL portfoy yonetim ucreti odemektedir.

Sirket hisse senedi alim satim islemlerini araci kurum olan Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S.
araciligi ile gerceklestirmekte olup %0,0525 oraninda aracilik komisyonu 6demektedir (31
Aralik 2011: %0,0525).
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|
Sirket, Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. ile imzalanan sozlesmeye istinaden, U¢ ayda bir
odenmek uzere aylik 1.000 TL + KDV ic kontrol hizmeti alim ucreti cdemektedir.

Sirket, Merkezi Kayit Kurulusu A.S. (MKK) nezdindeki islemleri icin sozlesme ile Deniz Yatinm
Menkul Kiymetler A.S.’i temsilci olarak yetkilendirmis ve bu hizmet karsiliginda araci kuruma
yillik 2.000 ABD Dolar1 + BSMV hizmet bedeli 6demektedir.

Sirket, Deniz Portfoy Yonetimi A.S. ile imzalanan sozlesmeye istinaden, u¢ ayda bir cdenmek
uzere aylik 500 TL + KDV risk yonetim hizmeti alim ucreti 6demektedir.

31 Aralik 2013

Kira giderleri
Denizbank A.S. 4.488

15



DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
2013 FAALIYET RAPORU

5. FiINANSAL DURUM

5.1 Finansal duruma ve faaliyet sonuclarina iliskin yonetim organinin analizi ve degerlendirmesi,
planlanan faaliyetlerin gerceklesme derecesi, belirlenen stratejik hedefler karsisinda sirketin
durumu

31 Aralik 2013 ve 2012 tarihleri itibariyle
konsolide finansal durum tablosu

Bagimsiz denetimden  Bagimsiz denetimden

gecmis

gecmis

Dipnot
referanslan

Cari donem

31 Aralik 2013

Cari donem

31 Aralik 2012

Donen varhklar 10.023.953 32.171.186
Nakit ve nakit benzerleri 6 8.886.560 860.513
Ticari alacaklar 9 444.835 -
Finansal yatirimlar 7 489.128 31.308.164
Pesin 6denmis giderler 10 203.430 279
Diger donen varliklar - 2.230
Duran varlklar 162.810.676 -
Yatinm amacli gayrimenkuller 11 128.897.000 -
Maddi duran varliklar 12 401.611 -
Duran varliklar 14 33.512.065 -
Toplam varhiklar 172.834.629 32.171.186
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 3.355.840 53.265
Ticari borclar 9 114.963 1.543
Finansal borglar 8 3.000.963 -
Calisanlara saglanan faydalar
kapsaminda borclar 13 104.259 51.722
Diger borglar 9 135.655 -
Uzun vadeli yaktmlilikler 85.471 52.971
Uzun vadeli karsitiklar

- Calisanlara saglanan faydalara
iliskin uzun vadeli karsiliklar 13 85.471 52.971
Ozkaynaklar 15 169.393.318 32.064.950
Odenmis sermaye 50.000.000 14.985.000
Geri alinmis paylar - (3.437.003)
Paylara iliskin primler/iskontolar 54.235.559 5.863.908
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 3.181.476 3.154.731
Ortak kontrole tabi isletmeleri iceren
birlesmelerin etkisi 52.568.219 -
Gecmis yillar karlan 10.454.873 6.414.833
Net donem (zarar1) / kan (1.046.809) 5.083.481
Toplam kaynaklar 172.834.629 32.171.186

16



DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

2013 FAALIYET RAPORU

31 Aralik 2013 ve 2012 tarihleri itibariyle
konsolide kar veya zarar ve diger kapsamli gelir gider tablosu

(Bagimsiz (Bagimsiz
denetimden denetimden
geemis) geemis)
Cari dbnem  Gec¢mis donem
Dipnot 1 Ocak - 1 Ocak -
referanslar1 31 Aralik 2013 31 Arahk 2012

Kar veya zarar kismm
Hasilat 16 44.497.585 16.132.963
Satislarin maliyeti (-) 16 (44.724.355) (10.648.236)
Briit (Zarar)/ Kar (226.770) 5.484.727
Genel yonetim giderleri (-) 17,18 (820.305) (397.562)
Esas faaliyetlerden diger faaliyet gelirler 19 583 -
Esas faaliyetlerden diger faaliyet giderleri (-) 19 (317) (3.684)
Esas faaliyet zarari/(kari) (1.046.809) 5.083.481
Siirdiiriilen faaliyetler vergi dncesi zarari/(kar) (1.046.809) 5.083.481
Sirdurulen faaliyetler vergi gelir/(gideri) - -
Siirdiiriilen faaliyetler donem zarary/(kari) (1.046.809) 5.083.481
Pay basina kayip/kazang 24 (0,00070) 0,00400
Diger kapsamh gelir/(gider) - -
Toplam kapsamh gider/(gelir) (1.046.809) 5.083.481
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DENIiZ GYO A.S. PORTFOY RAPORU

31 Aralik 2013
MALIYET RAYiG DEGER
NOMINAL TOPLAMI TOPGLAMI

1{OZKGY 351.498,00 862.876,32 485.067,24

TOPLAM HISSE 351.498,00 862.876,32 485.067,24

TOPLAM OST 4.000,00 4.001,54 4.071,57
1| TRSFBAH31410 ) 4.000,00 4.001,54 4.071,57

TOPLAM PORTFOY 489.138,81

HAZIR DEGERLER (+) 480.668,21

DIGER ALACAKLAR 6.273,88

DIGER AKTIFLER (iSTIRAKLER) 119.000.000,00

DIGER BORGLAR (3.085.793,14)

NET AKTIF DEGERI 116.890.287,76

TOPLAM PAY SAYISI 50.000.000,00

HISSE BASINA N.A.D. 2,34

Finansal performans ve baslica finansal gostergeler:

31 Aralik 2013

31 Aralik 2012

Toplam Aktifler

172.834.629 TL

32.171.186 TL

Ozkaynaklar

169.393.318 TL

32.064.950 TL

Net Kar/(Zarar) (1.046.809) TL 5.083.481 TL
Hisse Basina Kar (0,0007) TL 0,004 TL
Aktif Karlilig (0,61) % 15,80 %
Ozkaynak Karlilig (0,62) % 15,85 %

Sirket, 2013 yii Aralik ay1 itibariyle gayrimenkul yatirim ortakligi statiisiine gectigi icin

finansal durum ve faaliyet sonuclarina iliskin bir degerlendirme yapilmamistir.
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5.2 Geg¢mis yillarla karsilastirmali olarak sirketin yil icindeki satislan, verimliligi, gelir olusturma
kapasitesi, karlihg1 ve bor¢/0z kaynak orani ile sirket faaliyetlerinin sonuclarn hakkinda fikir
verecek diger hususlara iliskin bilgiler ve ileriye doniik beklentiler

Sirket, 2013 yii Aralik ay1 itibariyle gayrimenkul yatirim ortakligi statiisiine gectigi icin
bir degerlendirme yapilmamistir.

5.3 Sirketin sermayesinin karsiliksiz kalip kalmadigina veya borca batik olup olmadigina iliskin
tespit ve yonetim organi1 degerlendirmeleri

Yoktur.

5.4 Varsa sirketin finansal yapisini iyilestirmek icin alinmasi diisiiniilen onlemler
Yoktur.

5.5 Kar payr dagitim politikasina iliskin bilgiler ve kar dagitimi yapilmayacaksa gerekgesi ile
dagitilmayan karin nasil kullanilacagina iliskin oneri

Yonetim Kurulumuzun 07.03.2012 tarih 2012/03 sayii karan ile Sirketimizin 2012 ve
izleyen yillara iliskin kar dagitim politikasimin “Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi
Kanunu ve ilgili mevzuat cercevesinde, Sirketin mali yapisi, karlilk durumu,
surdirilebilir biyime hizi ve genel ekonomik konjonktlir goz éntinde bulundurularak,
her yil olusmasi halinde dagitilabilir net karin, en az %20’sinin nakden ve kalanin
Sirket’in sermaye yapisini ve piyasa degerini olumsuz yonde etkilemeyecek oranda nakit
kar pay1 ve/veya bedelsiz hisse senedi dagitim ve/veya yedeklere ayrilmasi seklinde kar
dagitim karar1 alinarak Genel Kurul'un onayina sunulmasi” seklinde olusturulmasina, bu
politikanin ulusal ve uluslararas1 ekonomik sartlara ve finansal piyasalarin durumuna gore
Yonetim Kurulu tarafindan her yil gozden gecirilebilmesi esasina dayanir.

Sirket’in 27 Mart 2013 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul’unda;

Sirket’in, 31 Aralik 2012 tarihinde sona eren hesap donemi SPK’nin Seri:Xl, No:29 sayili
Teblig hiikiimlerine gore hazirlanan bagimsiz denetimden gecmis finansal tablolarinda
5.083.481 TL donem karindan,

6102 sayili Turk Ticaret Kanunu’nun 519/1’inci maddesi uyarinca “Genel Kanuni Yedek
Akce” toplaminin odenmis sermayenin %20’sine ulasmis olmasi nedeniyle 2012 yili
karindan genel kanuni yedek akce ayrilmamasina,

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri:VIl, No:30 nolu “Menkul Kiymet Yatinm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi’nin 30.maddesi geregince, 2012 yii net dagitilabilir dénem
karindan, c¢ikarilmis sermayesinin %6,78’si (brut=net) oraninda 1.016.696 TL tutarindaki
temettii 31 Mayis 2013 tarihinde nakit olarak dagitilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri:XI, No:29 sayili Teblig’iyle uyumlu Uluslararasi Finansal
Raporlama Standarlart (UFRS)’na uygun olarak hazirlanan mali tablolara gore Sirketimiz
01 Ocak 2013 - 31 Aralik 2013 faaliyet donemini (1.046.809) TL zarar ile kapatmistir.
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Kar Dagitimina Konu Edilebilecek Kaynaklar:

Sirket’in yasal kayitlarinda bulunan donem zarar (1.163.674)TL ve kar dagitimina konu
edilebilecek diger kaynaklarin toplam tutari 9.374.415 TL’dir.

6. RISKLER VE YONETIM ORGANININ DEGERLENDIRMESi

6.1 Varsa sirketin ongoriilen risklere kars1 uygulayacag risk yonetimi politikasina iliskin bilgiler

Sirketimizin faaliyet konusu Gayrimenkul portfoy isletmeciligi olup, faaliyeti geregi
gayrimenkullerden, menkul kiymetlerden ve nakitten olusacak olan portféyl itibariyle
piyasa ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Sirket, finansal performansi uUzerindeki
potansiyel olumsuz etkilerinin minimize edilmesi Uizerine odaklanmaktadir.

Piyasa riski, genel olarak Gayrimenkul ve menkul kiymet degerlerinde ve faiz oranlarinda
meydana gelebilecek ve sirket’i olumsuz etkilecek degisimlerdir. Sirket portfoylinde yer
alan Gayrimenkul ve menkul kiymetlerini rayic degerler ile degerleyerek maruz kalinan
piyasa riskini takip etmektedir.

Likidite riski, Sirket’in net fonlama yukumluluklerini yerine getirememe durumunu ifade
eder. Sirket, olas1 yukumliluklerini yerine getirmek igin yeterli tutarda nakit ve benzeri
fon kaynagim bulundurmak suretiyle bu riskini yonetmektedir.

6.2  Olusturulmussa riskin erken saptanmasi ve yonetimi komitesinin ¢caligmalarina ve raporlarina
iliskin bilgiler
Sirket, 05/04/2013 tarihili Yonetim Kurulu karar ile Riskin Erken Saptanmasi Komitesini
kurmus ve calisma esaslar yonetmeligini olusturmustur.

6.3 Satislar, verimlilik, gelir yaratma kapasitesi, karlilik, bor¢/6z kaynak orani ve benzeri
konularda ileriye donuk riskler

Sirket, 2013 yili Aralik ay1 itibariyle gayrimenkul yatirim ortaklig1 statiisiine gectigi icin
bir degerlendirme yapilmamustir.
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7.  DIGER HUSUSLAR

7.1 Faaliyet yilinin sona ermesinden sonra sirkette meydana gelen ve ortaklarin, alacaklilarin ve
diger ilgili kisi ve kuruluslarin haklarim etkileyebilecek nitelikteki 6zel onem tasiyan olaylara
iliskin agiklamalar

Sirketin gayrimenkul yatirnnm ortakligina donisiimii nendeniyle yapilan olaganiistii genel
kurul toplantisinda, menkul kiymet yatirim ortaklig1 statiisinden ¢ikma sonucunu
doguracak esas sozlesme degisikliklerine olumlu oy kullanan ortaklar disindaki tiim
ortaklara sahip olduklar her bir (B) grubu 1 TL nominal degerli Sirket payinin diizeltilmis
tutar olan 2,3717 TL uzerinden Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. tarafindan
10.01.2014 ile 23.01.2014 tarihleri arasinda pay alim teklifi yapilmis, pay alim teklifine
toplam 14 pay sahibi 2.312.032 TL/Nominal pay ile basvurmustur.

Pay Alim Teklifi sonrasi Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin ortaklik yapisi
asagidaki gibi olusmustur.

Ortagin Ticaret Unvami/Adi Soyad Sermayedeki Pay1 (TL) Sermayedeki Pay1 (%)
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. 43.379.656,00 86,76
Halka Acik Kistm 6.620.338,00 13,24
Diger 6,00 0
TOPLAM 50.000.000,00 100,00

Sirketimizin 20 Ocak 2014 tarihinde yapilan Yonetim Kurulu toplantisinda, SPK’nun
111.48-1 sayili "Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi"nin 35.maddesi
uyarinca, Sirketimiz portfoyunde bulunan ve o yil icinde alinacak varliklarin
degerlemesinin yaptirilmast amaciyla; Sermaye Piyasast Kurulu mevzuatinca tanim
yapilmis ve yetki verilmis degerleme hizmeti alinacak sirketler olarak, portfoyiimiizde
bulunan her bir varlik icin Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ile 2014
yili icerisinde portfoye alinabilecek ve degerleme gerektirecek varliklar icin Harmoni
Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A.S. ve Ekol Gayrimenkul Degerleme ve
Danmismanlik A.S.nin belirlenmesine karar verildi.

Sirket 06/02/2014 tarihinde aldig1 Yonetim Kurulu karar ile %100 istiraki olan PUPA
Gayrimenkul Kiralama ve Yonetim Hizmetleri A.S. firmasi ile TTK ve SPK mevzautina
gore kolaylastinlmis usulde birlesme karar alinms, 11/02/2014 tarihinde de birlesme
izni icin SPK’na basvurulmustur.

21



DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

2013 FAALIYET RAPORU
]

7.2  Baghhk Raporu :

Baghlhk Raporu )
Iliskili Taraf Islemlerine Iliskin A¢iklama

Sirketimizin ana ortag1 Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. ve grup sirketleri ile diger
iliskili taraflarla yapmis oldugu islemler ticari faaliyetleri kapsaminda vyiiriitiilen olagan
islemler olup, taraf oldugumuz islemler agirlikli olarak;

« Ticari faaliyetlerin surdurilmesi kapsaminda iliskin olarak alinan aracilik hizmetleri,
« Diger mal ve hizmet alimlar seklindedir.

Sirketimizin raporlama donemi sonu itibariyla, Denizbank A.S.’den kullanmis oldugu
kredi nedeniyle 3.000.000.-TL tutarinda finansal borcu bulunmaktadir. Bu kapsamda
Sirketimizin 2013 yili icerisinde, iliskili taraflar ile yapmis oldugu islemler hakkinda daha
detayli aciklamalara faaliyet raporumuzun iceriginde bulunan finansal tablolara iliskin
4.13 no.lu “iliskili Taraf Aciklamalari” baslikli dipnotta da yer verilmistir.

1 Temmuz 2012 tarihinde vyiiriirliige giren 6102 sayili Tirk Ticaret Kanunu’nun 199.
Maddesi kapsaminda hazirlanan Bagli Sirket Raporu’nun sonug béliimiinde;

“Sirketimizin, ana ortagi Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S. ve Denizbank Finansal
Hizmetler Grubu sirketleri arasinda 2013 yili icerisinde yapilan tim islemler olagan
ticari faaliyetlerimizin gerektirdigi islemler olup, emsallerine wuygun olarak
gerceklestirilmistir. Bu kapsamda bahse konu islemlerin yapildigi anda her bir islemin
vapilmasina uygun bir karsi edim saglanmistir. Bu nedenle Sirketi zarara ugratabilecek,
alinan veya alinmasindan kacginilan bir énlem bulunmadigi sonucuna ulasilmistir”
denilmektedir.

7.3 Ek Dipnot : Portfoy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii

Burada yer alan bilgiler, SPK’nmin “Sermaye Piyasasi’nda Finansal Raporlama Tebligi”
uyarinca finansal tablolarinin dipnotlarina “Ek Dipnot : Portfoy Sinirlamalarina Uyumun
Kontrolu” baslikli ayr1 bir dipnot maddesi eklenmistir. Soz konusu dipnotta yer verilen
bilgiler SPK’min 11-48.1 “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”
(Teblig)’nin portfoy sinirlamalarina uyumunun kontroliine iliskin hiikiimleri cercevesinde
hazirlanmistir. Ayrica, bu dipnotta yer verilen bilgiler Sirket’in konsolide olmayan
verilerine gore hazirlanmis olup konsolide finansal tablolarda yer alan bilgilerle
ortismeyebilir. Teblig’in  6.maddesinin 3.fikrasina gore halka acik ortakliklarin
gayrimenkul yatinm ortakligina donisiim basvurularinda, ilgili tebligin (g) bendinde yer
alan, portfoydeki varliklarin ortaklik aktif toplamina oraninin bu Tebligdeki sinirlamalara
uygun hale getirilmesi sartinin, doniisiime iliskin esas sozlesme degisikliklerinin ticaret
siciline tescilini takip eden en gec 6 ay icerisinde saglanmasi gerekmektedir. Ayni
tebligin gecici madde 1 fikrasina gore Tebligin yayim tarihinden once paylar halka arz
edilmis olan ortakliklardan, Tebligde vyer verilen yatinm faaliyetlerine, yatinm
yasaklarina ve portfoy sinirlamalarina uyum saglayamayanlarin, bu Tebligin yayimi
tarihinden itibaren bir yil icinde soz konusu faaliyet, yasak ve sinirlamalara uyum
saglamalan gereklidir.
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Ek Dipnot: Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii
. . . . Tebligdeki ilgili Cari Donem
Konsolide Olmayan/Bireysel Finansal Tablo Ana Hesap Kalemleri Diizenleme (TL)
A Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(b) 969.796
B Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(a) 0
C Istirakler Md.24/(b) 119.000.000
Iliskili Taraflardan Alacaklar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) 0
Diger Varliklar 6.274
D Toplam Varliklar (Aktif Toplami) Md.3/(p) 119.976.070
E Finansal Borglar Md.31 3.009.477
F Diger Finansal Yikiimliliikler Md.31 0
G Finansal Kiralama Bor¢lari Md.31 0
H Mliskili Taraflara Borglar (Ticari Olmayan) Md.23/(f) 0
i (Ozkaynaklar Md.31 116.825.099
Diger Kaynaklar 141.494
D Toplam Kaynaklar Md.3/(p) 119.976.070
. . - . . Tebligdeki ilgili Cari Donem
Konsolide Olmayan/Bireysel Diger Finansal Bilgiler Diizenleme (TL)
Al Para ve Sermaye Piyasasi Araclarinin 3 Yillik Gayrimenkul Odemeleri I¢in Tutulan Kism1 Md.24/(b) 0
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesabi ve TL Cinsinden Vadeli
— Mevduat / Katilma Hesab1 Md.24/(b) 0
A3 Yabanci Sermaye Piyasasi Araglari Md.24/(d) 0
B1 Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Haklar Md.24/(d) 0
B2 Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0
c1 Yabanci istirakler Md.24/(d) 0
C2 Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) 0
] Gayrinakdi Krediler Md.31 0
K Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan ipotekli Arsalarin ipotek Bedelleri Md.22/(e) 0
L Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araclar1 Yatirimlarinin Toplami Md.22/(1) 0
Portfoy Sinirlamalar: Tebl.l.gdekl llgili Cari Dénem Asg;;\rl /
Diizenleme Azami Oran
Uzerinde Proje Gelistirilecek Miilkiyeti Ortakliga Ait Olmayan Ipotekli o o
1 Arsalarin Ipotek Bedelleri Md.22/(e) 0% < %10
2 gzi:::enkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule Dayali Md.24/(a),(b) 0% > %51
3 Para ve Sermaye Piyasasi Araclari ile istirakler Md.24/(b) 100% < %49
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayali Projeler, Gayrimenkule o o
© Dayali Haklar, istirakler, Sermaye Piyasasi Araclari Md.24/(d) 0% < %49
5 Atil Tutulan Arsa/Araziler Md.24/(c) 0% < %20
6 Isletmeci Sirkete Istirak Md.28/1(a) 0% < %10
7 Borclanma Sinir1 Md.31 3% < %500
Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve o o
& TL Cinsinden Vadeli Mevduat / Katilma Hesab1 Md.24/(b) 0% < %10
9 ;(e)l;lal:]l; Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Yatirimlarinin Md.22/(1) 0% <%10
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KURUMSAL YONETIM ILKELERI UYUM RAPORU

Sirketimizin, Kurumsal Yénetim ilkelerine uyum durumu ana basliklar altinda asagida
aciklanmistir.

BOLUM | - KURUMSAL YONETIM ILKELERINE UYUM BEYANI

Halka acik bir sermaye piyasasi kurumu olan Sirketimiz saydamlik, esitlik,
sorumluluk ve hesap verebilirlik ilkelerini benimsemis olup, Kurumsal Yonetim
ilkelerinin gogunluguna uymakta, istisna nitelikteki uygulanamayan bazi
ilkeler ise herhangi bir g¢ikar catismasina sebebiyet vermemektedir. Pay
sahiplerimiz, pay sahipliginden kaynaklanan her turli haklarini esitlik ilkesi
cercevesinde sartlarimiz paralelinde rahatlikla kullanabilmekte, kamunun ve
dolayisiyla menfaat sahiplerimizin bilgilendiriimeleri seffaflik ilkesi geregi en
ust dizeyde saglanmaya caligiimakta ve ticari sir niteliginde olmayan gerekli
her tarlG bilgi zamaninda aciklanmaktadir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
onayindan ge¢mis esas sOzlesmemiz ve ilgili mevzuat cercevesinde, genel
kurulda pay sahiplerimizden aldigi yetki dogrultusunda Yonetim Kurulumuz
sorumluluklarini yerine getirmekte ve Sirketi temsil etmektedir. Faaliyetimizin
ve ihtiyaglarimizin gerektirdigi komiteler kurulmus ve mevzuat cercevesinde
isleyisleri saglanmigtir.

ilkeler; pay sahipleri, kamuya aydinlatma ve seffaflik, menfaat sahipleri,
yonetim kurulu olmak Uzere dort ana bolimden olusmaktadir.

BOLUM Il — PAY SAHIPLERI

2.1. Pay Sahipleri ile iligkiler

Sirketimizin  pay sahiplerinin haklarini  kullanmalarinin  kolaylasgtiriimasi
amaciyla ilkelerde éngériilen ve SPK mevzuati geregince Pay Sahibi iligkileri
Birimi 19 Mart 2009 tarihli Yonetim Kurulu Karari ile olusturulmus olup,
Sirket Genel Midiir Yardimcisi Baykal KARACAOGLU Pay Sahipleri ile
iligkiler Birimi ydneticisi olarak ve kurumsal yénetim uygulamalari
koordinasyonu saglamak Uzere atanmistir. S6z konusu personel, donem
icinde pay sahiplerini tarafindan boélume yapilan basvurular cevaplandirmigtir.

Tel. No. :(212) 336 50 82-83

Faks No. : (212) 212 79 48

E-posta : denizgyo@denizyatirim.com

Adres  : Biiyiikdere Caddesi No:108/B K:8 34394 Esentepe-Sisli-istanbul
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2.2. Pay Sahiplerinin Bilgi Edinme Haklarinin Kullanimi

Sirketin finansal durumunda ve/veya faaliyetlerinde meydana gelen veya
gelmesi beklenen tim oOnemli degisiklikler, donemsel mali tablolar ve
raporlar, mevzuat cercevesinde pay sahiplerine zamaninda
duyurulmaktadir. Pay sahiplerinin egit bilgilendiriimesini teminen Sirket
hakkinda pay sahiplerine sunulacak her tarlu bilgi  Sirketin
www.denizgyo.com.tr internet sitesinde ve Kamuyu Aydinlatma Platformu
(KAP) sisteminde http://www.kap.gov.tr/ adresindeki yayinlanmaktadir.
Sirketimizin ana soézlesmesinde 06zel denetgi tayinine iliskin  madde
duzenlenmemis olup, sirketimize donem iginde Ozel denetgi tayini talebinde
bulunulmamistir.

2.3. Genel Kurul Toplantilari

Sirketimiz, donem iginde gercgeklestirilien olagan genel kurul toplantisi, Turk
Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati geregince ilanli
olarak yapiimis olup toplantiya ait davet kanun ve esass6zlesmede
ongoruldagu gibi ve glindemi ihtiva edecek sekilde Turkiye Ticaret Sicili
Gazetesinde ve Turkiye genelinde dagitimi olan ulusal gazetede ilan
edilmek suretiyle toplanti gin ve gundeminin bildiriimesi suresi iginde
yapilmistir.

Sirketimizin ilgili genel kurul dénemine ait bilanco, kar/zarar tablosu ile
yonetim kurulu faaliyet raporu ve bagimsiz dig denetim kurulusunun
denetim raporu ile denetci raporu Turk Ticaret Kanunu geregince Genel
Kurul toplanti gununden 21 gun Once girket merkezinde ve
www.denizgyo.com.tr adresinde pay sahiplerinin tetkikine hazir
bulundurulmustur.

Toplantiya bizzat istirak edemeyecek pay sahiplerinin, kendilerine vekil
tayini ile toplantiya istirak edebilmeleri igin, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri:lV No:8 Tebligi hukimleri gercevesinde yukarida bahsi gegen yayin
organlarinda ilan edilen gindemde Ornegi bulunan vekaletnameyi
doldurarak imzalarini Notere onaylatmak suretiyle sirketimize teslim etmeleri
istenmistir.

Sirketimizin - genel kurul tutanaklar, sirketimizin merkezinde ve
www.denizgyo.com.tr adresibde sirekli olarak pay sahiplerinin incelemesine
acik tutulmaktadir.
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2.4. Oy Haklari ve Azinlhik Haklari

Sirketimizin esas sodzlesmesinde yer aldigi Uzere, sirketimizin ortaklik
paylarindan 5.000,- TL nominal tutardaki 5.000 adet pay (A) Grubu hisse
senetlerinde Genel Kurulda yonetim Kurulu Gyelerini aday goOsterme
imtiyazi mevcuttur. Bunun disinda herhangibir imtiyaz mevcut olmayip, esas
s6zlesmemiz geregdi yeni imtiyazl paylarinda ihraci mumkun dedgildir.

Kurumsal Yénetim ilkelerinde oy hakkinda imtiyazdan kacinilmasi gerektigi
belirtimekle beraber, halka aciklik orani yuksek olan Sirketimizde,
yonetiminin  devamliigini  saglanabilinmesi amaciyla, genel sektor
uygulamalari paralelinde (A) Grubu hisse senedi sahiplerine taninan,
sadece yonetim kurulu Gyelerini aday gosterme imtiyazi surdurilmektedir.
Bunun disinda oy kullanmaya iliskin ilkelere uyulmaktadir.

2.5. Kar Payi Hakki

Sirketimizin esas sdzlesmesi geregince ortaklik paylarinda sirketin karina
katilm konusunda herhangi bir imtiyaz muvcut degildir.

Yonetim Kurulumuzun 31.01.2007 tarih 2007/02 sayili karari ile belirlenen
“2007 ve izleyen yillara iligkin Kér Dagitim Politikasi’nin, Sermaye Piyasasi
Kurulu, 05.08.2011 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan Seri:VI, No:30 sayili
“Menkul Kiymet Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi” geregince
Yonetim Kurulumuzun 07.03.2012 tarih 2012/03 sayili karari ile asagidaki
sekilde revize edilmesine karar verilmigtir.

Sirketimizin 2012 ve izleyen yillara iliskin kar dagitim politikasinin “Tark
Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat cergevesinde,
Sirketin mali yapisi, karhlik durumu, surdarulebilir buyime hizi ve genel
ekonomik konjonktur g6z onunde bulundurularak, her yil olugsmasi halinde
dagitilabilir net karin, en az %20’sinin nakden ve kalanin Sirket'in sermaye
yapisini ve piyasa degerini olumsuz yonde etkilemeyecek oranda nakit kar
payl velveya bedelsiz hisse senedi dagitimi ve/veya yedeklere ayriimasi
seklinde kéar dagitim karari alinarak Genel Kurul'un onayina sunulmasi”
seklinde olusturulmasina, bu politikanin ulusal ve uluslararasi ekonomik
sartlara ve finansal piyasalarin durumuna gore Yonetim Kurulu tarafindan her
yil gbzden gecirilebilmesine, katilan Yoénetim Kurulu Baskan ve Uyeleri
tarafindan oybirligi ile karar verilmistir.
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2.6. Paylarin Devri

Sirketimiz esas sdzlesmesinde pay devrini kisitlayan hukimler mevcut olmayip,
pay devrini kisitlayan herhangi bir husus yoktur. TUm pay sahiplerine esit
muamele edilmektedir.

BOLUM Il - KAMUYU AYDINLATMA VE SEFFAFLIK

3.1.Kurumsal internet Sitesi ve icerigi

Sirketimizin  internet  sitesi www.denizgyo.com.tr adresinde hizmet
vermektedir. SPK Kurumsal Yénetim ilkelerinde ve ilgili diger kanun ve
mevzuatlarda bulunmasi belirtilen bilgi ve belgeler internet sitesinde yer
almaktadir. Internet sitesinin aktif olarak kullaniimasina ve surekli olarak
guncel tutulmasina 6zen gosteriimektedir.

3.2. Faaliyet Raporu

Sirketimizin yili icindeki dénemlerde yayinladigi faaliyet raporlari, Tirk
Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati geregince Kurumsal
Yonetim llkelerinde sayilan asgari bilgileri iceren icerik ile yapiimigtir.

BOLUM IV — MENFAAT SAHIPLERI

4.1. Menfaat Sahiplerinin Bilgilendirilmesi

Sirketimiz ile ilgili olarak, Turk Ticaret Kanunu hikimleri ve Sermaye
Piyasasi Kurulu mevzuati geregi, menfaat sahiplerinin kendilerini ilgilendiren
hususlarda internet sitemizden, genel kurul toplantilari, yonetim kurulu
toplantilari, KAP sistemi, gazete ilanlari ve girket merkezinde personelimiz
aracihgi ile bilgilendiriimektedirler.

4.2. Menfaat Sahiplerinin Yonetime Katilimi

Sirketimiz, menfaat sahiplerinin yonetime katilimi konusunda, Turk Ticaret
Kanunu hukumleri ve Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati geregi haklarinin
kullanimi ve korunmasinda azami 6zeni gostermektedir.

27



http://www.denizgyo.com.tr/

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ASS.

YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU

KURUMSAL YONETIM ILKELERI UYUM RAPORU

4.3. Insan Kaynaklari Politikasi

Sirketimizin insan kaynaklari politikasi ve uygulamalarini kurumumuzun da
icinde bulundugu Denizbank Finasal Hizmetler Grubu (DFHG) adina
Denizbank insan Kaynaklari Bélimi politikalari cercevesinde giinliik
uygulamalari yuratmektedir. Calisanlar ile iligkileri yaritmek Gzere Sirketin
organizasyon yapisi nedeniyle bir temsilci atanmamistir. Calisanlardan
gelen herhangi bir sikayet bulunmamaktadir. Sirket c¢alisanlarinin goérev
tanimlan ve dagihmi ile performans ve odullendirme kriterleri konularinda

calisanlar bilgilendirilmigtir.

4.4. Etik Kurallar ve Sosyal Sorumluluk

Sirketimiz, merkezinin bulundugu c¢evreye karsi duyarl sosyal sorumluluk
anlaslyi iginde faaliyetini surdirmektedir. Bu nedenle, dénem iginde gevreye
verilen zararlardan dolay! sirket aleyhine agilan herhangi bir dava s6z

konusu degildir.

BOLUM YV - YONETIM KURULU

5.1. Yonetim Kurulunun Yapisi ve Olugumu

Sirketimiz yonetim kurulumuz;

Adi Soyadi Gorevi Gorev Baslangic Bitis Tarihleri
Cafer BAKIRHAN Bagkan Mart 2013 Mart 2014
Hiseyin Sami CELIK | Bagkan Vekili Mart 2013 Mart 2014
Enver ERDEM Uye Mart 2013 Mart 2014
Nihat SEVINC Bagimsiz Uye Mart 2013 Mart 2014
Can TASPULAT Bagimsiz Uye Mart 2013 Mart 2014

olmak uUzere toplam bes kisiden olusmaktadir. Yonetim kurulumuz icraci
olmayan uyelerden olugmaktadir. Yonetim Kurulu en ¢ok 3 yil igcin gérev
yapmak Uzere segilebilmeleri esas sbézlesmede belirlenmis olup hali
hazirdaki Uyeler yapilacak ilk genel kurula kadar segilmiglerdir. Sirketimiz

Genel Mudiirliik gérevi Sn. Mehmet CITIL tarafindan yiritiilmektedir.
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5.2. Yonetim Kurulunun Faaliyet Esaslari

Sirketimizin yonetim kurulu, esas sozlesmemizde acgikga belirlendigi, sirket
isleri [lGzum gosterdikge toplanir. Toplantilarda her Uyenin bir oy hakki vardir.
Yonetim kurulu toplanti gindemi yénetim kurulu baskani tarafindan tespit
edilir. Yonetim kurulu karar ile gundemde degisiklik yapilabilir. Fevkalade
durumlarda Uyelerden birisinin yazili istedi Gzerine, baskan ydénetim kurulunu
toplantiya gagirmazsa, Uyeler de re’sen g¢agri yetkisini haiz olurlar. Toplanti
yeri sirket merkezidir. Ancak yonetim kurulu karar almak sarti ile baska yerde
toplanabilir.

Yonetim kurulu Uye tam sayisinin ¢ogunlugu ile toplanir ve kararlarini
toplantiya katilanlarin gogunluguyla alir. Oylar esit oldugu takdirde o konu
gelecek toplantiya birakilir. ikinci toplantida da esitlik olursa séz konusu
Oneri reddedilmig sayilir. Yonetim kurulunda oylar kabul veya red olarak
kullanilir. Red oyu veren kararin altina red gerekgesini yazarak imzalar.
Toplantiya katilamayan uUyeler yazili olarak veya vekil tayin etmek suretiyle
oy kullanamazlar. Yonetim kurulumuz dénem icindeki 23 toplanti yapmis ve
karara baglamigtir.

5.3. Yonetim Kurulu Bunyesinde Olusturulan Komitelerin Sayi, Yapi ve
Bagimsizhgi

Sirketimizin - Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun “Kurumsal Yonetim Teblig”i
cercevesinde; mevcut yonetim kurulu bunyesinde, Riskin Erken Saptanmasi
Komitesi, Denetim Komitesi, Kurumsal Yo6netim Komitesi olusturulmustur.
Kurumsal Yonetim Komitesi kendi gdrevlerine ilave olarak Aday Gosterme
Komitesi ve Ucret Komitesi gorevlerini de ifa etmektedir.

e Denetim Komitesi

Adi Soyadi Gorevi
Nihat SEVINC Bagkan
Can TASPULAT Uye

e Kurumsal Yonetim Komitesi

Adi Soyadi Gorevi
Nihat SEVINC Bagkan
Cafer BAKIRHAN Uye
Enver ERDEM Uye

e ¢ Kontrolden Sorumlu Yénetim Kurulu Uyesi

Adi Soyadi
Enver ERDEM
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e Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Adi Soyadi Gorevi
Can TASPULAT Bagkan
Enver ERDEM Uye

5.4. Risk Ydnetim ve i¢c Kontrol Mekanizmasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 05/04/2007 tarihli karari geregince, Sirket
personelinin gérev tanimlari ve sorumluluklari ile i¢ kontrol sisteminin yazili
hale getirildigi “Faaliyet Yonetmeligi® 27/06/2007 tarihli 2007/12 sayili
Yonetim Kurulu karari ile yararlige girmis ve “Denetimden Sorumlu Komite
Uyesi” olan Yonetim Kurulu Uyesi Sn.Enver ERDEM'in sirketimizin “i¢
Kontrolinden Sorumlu Y6netim Kurulu tGyesi” olarak gorevlendirilmigtir.

Sirket, i¢c Kontrol ve Risk Yénetim Sistemleri hizmetlerini Sirket disindan
alimma 30/09/2011 tarihli 14. No.lu yonetim kurulunda karar verilmigtir.
01/102011 tarihinden itibaren gegerli olmak tizere, i¢ Kontrol Sistemi hizmeti
alimi icin Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. ile i¢ Kontrol Hizmet Alim
Sozlesmesi ve Deniz Portfoy Yonetimi A.S. ile ise Risk Yonetim Sistemi
Hizmet Alim Sozlesmesi imzalanmigtir.

Sirketimiz genel kurul tarafindan atanan bagimsiz denetim sirketi ve tam
tasdik s6zlesmesi imzalanmis sirket tarafindan sirketimizin periyodik olarak
denetimleri yapilmaktadir.

5.5. Sirketin Stratejik Hedefleri

Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar,
sermaye piyasasl araglarl ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger
varlik ve haklardan olugan portfoyu isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek
Uzere kurulan ve sermaye piyasasli mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli halka acik
anonim ortakliktir.

20. Mali Haklar

Sirketimiz esas sdzlesmesi geregince yonetim kurulu Uyelerine saglanan her
turld hak, menfaat ve tcret genel kurul tarafindan belirlenir. 2013 yili igin genel
kurul tarafindan bagimsiz yénetim kurulu Gyeleri icin ayhk brat 1.500 TL, diger
yonetim kurulu Uyelerine herhangi bir Gcret 6denmemesi karari alinmistir.
Sirketin, herhangi bir ydnetim kurulu Gyesine ve yoneticilerine bor¢ vermemis,
kredi kullandirmamisgtir.
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