DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasast Kurulu (Kurulynea .J)./.H./292) tarihinde
onaylanmstir,

Ortakhfimizin ¢ikarilmig scrmayesinin  150.000.000 TL’den 400.000.000 TL’ye
citkarllmast nedeniyle artirtlacak 250.000.000 TL nominal degerli paylarimin halka arzina
iligkin izahnamedir.

izahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dogru eldugunun Kurulea
tekeffiilii anlamimna gelmeyecegi gibi, paylara iligkin bir tavsiye olarak da kabul edilemez,
Ayrica halka arz edilecek paylarm fiyatinin belirlenmesinde Kurul’un herhangi bir takdir ya
da onay yetkisi yoktur.

Halka arz cdilecek paylara iligkin yatirim kararlari izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakhifimizin wwy.denizgyo.com.ir ve halka arzda satiga aracilik edecek
Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler A.S.’nin www.denizyatirim.com adresli internet siteleri ile
Kamuyu Aydmlatma Platformu (KAP)’nda (www.kap.org.tr) yaymlannugtir. Ayrica
bagvuru yerlerinde incelemeye agik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarmeca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanls, yaniltici ve eksik bilgilerden kaynaklanan zararlardan
ihracet sorumludur. Zararmn ihraggidan tazmin edilememesi veya edilemeyeceginin agik¢a
belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden lider yetkili kurulug, varsa
garantér ve ihragemnm yonetim kurulu iiyeleri kusurlarina ve durumun gereklerine gore
zararlar kendilerine yiikletilebildigi 6l¢iide sorumludur. Ancak, izahnamenin difer kisimlari
ile birlikte okundupu takdirde &zetin yamltici, hatah veya tutarsiz olmasi durumu harig¢
olmak iizere, sadece tzete bagh olarak ilgililere herhangi bir hukuki sorumluluk yitkienemez.
Bagimsiz denetim, derecelendirme ve defierleme kuruluglari gibi izahnameyi olugturan
belgelerde yer almak iizere hazirlanan raporlar1 hazirlayan Kkigi ve kurumlar da
hazirladiklar1 raporlarda yer alan yanhs, yamltier ve eksik bilgilerden SPKn hiikitmleri
gercevesinde sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “diigiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik agiklamalar
icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece izahnamenin
yaymm tarihindeki ongiriileri ve beklentileri géstermektedir. Birgok faktdr, ihra¢emin
gelecefe ybnelik agiklamalarmin ongoriilenden ¢ok daha farkh sonuglanmasma yol
acabilecektir.”
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KISALTMA VE TANIMLAR

AED Birlesik Arap Emirlikleri Dirhemi
AS. Anonim Sirketi

AVM Aligveris Merkezi

Bakanlik T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlifi

BIST, BIAS, Borsa, Borsa Istanbul,

Borsa istanbul Anonim Sirketi

BKK

Bakanlar Kurulu Karari

BSMV

Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi

Deniz GYOQ, DZGYO, Sirket, ,Deniz
Gayrimenkul Yatinim Ortaklifi,

Deniz Gayrimenkul Yatinnm Ortaklifi A.S.

Deniz Yatirim Deniz Yatirim Menkul Kiymetler Anonim $irketi
DFHG DenizBank Finansal Hizmetler Grubu
EGKS Elektronik Genel Kurul Sistemni
ENBD Emirates NBD Bank PJSC (Emirates NBD)
GIB Gelir Idaresi Bagkanhi

DenizBank A.S. ve konsolide bagli ortakliklarimn dahil
Grup oldugu sirketler grubu
GSYH Gayri Safi Yurtici Hasila
GVK Gelir Vergisi Kanunu
GYO Gayrimenkul Yatinm Ortakhif
GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi Dernefi
IBAN International Bank Account Number
ISIN Uluslararas1 Menkul Kiymet Tamimlama Numaras:
KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

Katma Deger Vergisi

Kayith Elektronik Posta Adresi

Kurumlar Vergisi Kanunu

Limited Sirketi

Madde

Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

Merkezi Kaydi Sistem

Real Estate Investment & Development Information Network

Serbest Muhasebeci Mali Miisavir

Sermaye Piyasasi Kurulu

Sermaye Piyasast Kanunu

RIMENKUL Y4Y M ORT, A.S.
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Takasbank istanbul Takas ve Saklama Bankas1 A.S.
T.AS. Tiirk Anonim $irketi
T.C. Tiirkiye Cumhuriyeti
TCMB Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankast
T.EK.
Tic. Ticaret
TL Ttirk Liras:
TSPB Tiirkiye Sermaye Piyasalan Birligi
TTK Tiirk Ticaret Kanunu
TTSG Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi
TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu
Vb. Ve benzeri
Y.K. Yonetim Kurulu
YMM Raporu Yeminli Mali Milgavir Raporu
Genel Mid{ir Yrd. Genel Mitdilr Yardimcis:
I. BORSA GORUSU:
Yoktur,

II. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:

Yoktur.
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1. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KISILER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldufumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gercefe uygun oldufunu ve izahnamede bu bilgilerin anlammi degistirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmamasi igin her titrlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan
ederiz.

Ihrace
Deniz Gayrimenkul Yatirim 0ﬁt+kllgl AS. Sorumlu Oldufu Kisim
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Izahnamenin bir parcgas: olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cergevesinde, gergege uygun oldufunu ve bu bilgilerin anlamimm degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi igin her tiirlit makul 6zenin gisterilmis oldugunu beyan ederiz.

Imzah sorumluluk beyanlar: izahname ekinde yer almaktadir.

Denetim Raporlarint Hazirlayan Kurulugun Ticaret Unvant ve
Yetkilisinin Adi1 Soyadi Gorevi

Sorumlu Oldugu Kisim

DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Mali Milsavirlik A.§.

Sorumlu Oldufiu Kisim

Ozkan YILDIRIM, SMMM

Sorumlu DPenetgi

31.12.2020 Tarihli Finansal
Tablolar ve ligili Bagimsiz
Denetim Raporu

Gtiney Bagims:z Denetim ve Serbest Mali Milsavirlik A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim

Yasar BIVAS, SMMM

Sorumlu Denetgi

31.12.2018 ve 31.12.2019
Tarihli Finansal
Tablolar ve flgili Bagimsiz
Denetim Raporlan

Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sorumlua Oldugu Kisim

Aysel AKTAN 2018, 2019 ve 2020 y1llan
Sorumlu Degerleme Uzmani fgili Gayrimenkul Deerleme
Raporlari

Makro Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim

Ayse EVCIN

Sorumlu Degerleme Uzmam

2018 ve 2019 yillan
11gili Gayrimenkul Degierleme
Raporlan

Prime Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sorumiu Oldufiu Kisim

Oya AKKOR

Sorumlu Degerleme Uzman:

2018, 2019 ve 2020 yillars
i1gili Gayrimenkul Degerleme
Raporlar

Vizyon Taginmaz DeZerleme ve Damgmanlik A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim
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i PAUA T, Mete GULBAS 2019 ve2020 il
o ) orumlu Degerleme Uzmant Ilgili Gayrimenkul Degejleme
q 3 Raporlan
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2. OZET

A-GIRIS VE UYARILAR
Bashk Aciklama Yiikitmliiliigii
Al Girig ve uyarilar Bu dzet izahnameye giris olarak okunmahdar.,
Sermaye piyasas1 araglarmma iligkin yatirnm Kkararlan
izahnamenin bir biitin olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.
dzahnamede yer alan bilgilere iligkin iddialarin mahkemeye
tasinmas1 durumunda, davact yatinmel, halka arzn
ger¢eklestifii  filkenin yasal diizenlemeleri ¢ergevesinde,
izahnamenin ¢evirisine iliskin maliyetlere yasal siiregler
baslatilmadan 6nce katlanmak zorunda kalabilir.
Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak iizere) ilgililerin hukuki
sorumlulupuna ancak Gzetin izahnamenin diger kisimlar ile
birlikte okundugu takdirde yaniltict, hatal veya tutarsiz olmasi
veya yatirimeilarin yatirnm Kararmi vermesine yardimer olacak
tnemli bilgileri saflamamasi durumunda gidilir. Bu dzet
izahnameye girig olarak okunmalidir.
A2 | izahnamenin sonraki | [zahnamenin tekrar kullammim giindeme getirecek herhangi bir husus
kullanimna iliskin s6z konusu degildir.
bilgi
B-THRACCI
B.l [thragemm ticaret unvam |Ticaret Unvant: Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhifii Anonim $irketi
. Isletme Adu:-
ve isletme adi
B.2 |ihracemn hukuki Hukuki Statiisii: Anonim $irket
statiisii, tabi oldugu Tabi Oldufu Mevzuat: T.C. Kanunlarn
- Kuruldugu Ulke: Tiirkiye
mevzuat: kuruldugu iilke Adres: Bilyiikdere Cad. No:141 K:22 Esentepe
ve adresi Sisli/ ISTANBUL
Internet Adresi: www.denizgyo.com.tr
Telefon: +90 (0212) 348 20 00
Faks: -+90 (0212) 336 61 84
B.3 |Ana iiriin/hizmet Sirket, Sermaye Piyasas1 Kurulu’'nun Gayrimenkul Yatinm
kategorilerini de igerecck [Ortakliklanna iligkin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar
sekilde ihragginm meveut |dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayal sermaye piyasast
faaliyetlerinin ve araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve
jf"'féi_iliy’étl"éi‘inc etki eden sermaye piyasasi araglarina yatinm yapabilen, belirli projeleri

riemh faktiylerin tanimi

gerceklestirmek iizere adi ortakhik kurabilen ve Sepnfaye Piyasasi

bulunabilen

Kurulu diizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetl
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sektorler/pazarlar
hakkinda bilgi

bir sermaye piyasast kurumudur. Sirket’in faaliyet esaslar, -
yapamayacaf: isler, yatinnm faaliyetleri, yatinm yasaklari, ySnetim
simirlamalan, portféy sinirlamalart ve portfoy ¢esitlendirmesi ile
mutlak haklarin tesisi ve tapu islemleri hususunda Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

Sirket portfoyiinde yer alan gayrimenkuller:

» Istanbul Bahgesehir AVM’de 42 adet bagimsiz bslim

e Istanbul Karakdy Binas:

s Ankara Eryaman Goéksu AVM’de 46 adet bagimsiz bsliim
¢ Ankara Eryaman Metrokent C Blok Egitim Binasi

¢ Ankara Eryaman Metrokent A Blok Ana Okulu

e Istanbul, Sariyer Ilgesi, Le Chic Tarabya projesi

e Mugla, Bodrum lgesi, Le Chic Bodrum projesi.

Halka a¢ik bir Anonim Ortaklik olan Sirket, GYO sektériinde faaliyet
gistermekte olup mevzuat ¢ergevesinde faaliyetlerini siirdiirmektedir.
Tiirkiye’de ingaat sektérii, ekonomik aktivitenin en &nemli itici
gitclerinden  biridir. Tirkiye eckonomisinin bilylime trendinde
geleneksel olarak ingaat ve emlak piyasast belirleyici olmaktadir. ingaat
sektorii etkilesim i¢inde oldufu yan sektorler ile birlikte istihdamda
lokomotif role sahiptir. Sz konusu tutarlarin biylikliigii nedeniyle
sektdr finans ile de yakindan iligkilidir, Kredi oranlar, giiven endeksi
ve arz-talep dengesi sektériin dinamiklerini belirlemektedir.

Tiirkiye’de gayrimenkul sektdril giderek uluslararas: nitelik kazanirken
konut ve ticari gayrimenkuller igin diizenli piyasalar olugmaktadir.
Buna bagh olarak gayrimenkul sektdriinde yerli ve yabanci aktdrlerin
yatinmlar: da geniglemektedir.

Gayrimenkul sektoriinde perakende pazarma baktlglmmq;a 2020 yilinin
COVID-19 pandemisinin  yarattifn  zorluklardan  etkilendigi
goriillmektedir. 2020 yilimin ikinci g¢eyrek doneminde perakende
magazalarn fiziksel olarak kapanmasi perakende satig hacmi ve
cirolan {lzerinde bask: yaratrugtir. Yilin geri kalaninda perakende
magazacihik ve AVM’ler agilmig olsa da kisitlamalarin kismen devam
etmesi yilin tamaminda sektéril zorlayici eh 6nemli etken olmustur.
Pandemi siirecinde ziyaretgi sayisinda diislls yasayan AVM’lerde
toparlanmanin zamana yayilacag: ve perakendecilerin mal sahipleri ile
ciro  Uzerinden  yapacaklam kira anlagmalarimin  artacagi
tngorillmektedir.

Borsa Istanbul’da (BIST) meveut durumda 33 adet GYO iglem
gérmekte olup, bu sirketlerin 16 Mart 2021 tarihi itibanyla toplam
pivasa degeri 63,5 milyar TL'dir.

H

Tiirkiye’de meydana gelen siyasi ve ekonomik gelismeler, piyasa
kosullari, sektSrel dinamikler gayrimenkul sektorifndgki yatiim

egilimleri, finansmana erigim ve finansman maliyet ;-‘- konular,
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egilimler haklkinda bilgi

Sirketin ve sektoriin faaliyetlerini temel olarak etkileyen egilimler
arasindadir.

Diger taraftan, stz konusu egilimler nedeniyle yaganabilecek
ekonomik kriz ve dalgalanmalar; imar, insaat, gevre ve difer
izinlerin veya ruhsatlarin alinmasinda yasanabilecek zorluklar Sirket
gelirlerini  olumsuz  ybnde ‘etkileyebilir, gelecekte planlanan
yatirimlarin ertelenmesine veya iptaline neden olabilir.

Diger yandan, Aralik/2019°de Cin’de ortaya ¢ikan ve tiim dilnyay1
etkisi altma alan “Corona Viriisii”, gerek kilresel ekonomi gerekse
de Tiirkiye ekonomisi agisindan belirsizlik yaratmaktadir. Artan
lasag1 yonlii risklere karsi, bagta gelismis tilkeler olmak iizere son
dénemde iilkelerin maliye ve.para politikasi dnlemlerini luzli bir
sekilde devreye aldiklari gorilmektedir, Corona Virilsit nedeniyle
genel ekonomi {izerinde artan risklerin ingaat sektriine olasi etkileri
ve buna kargi alinacak onlemler, sektériin ve S$irket’in bilyiime
performansim etkileyecektir.

B.5

Ihragemin dahil oldugu
grup ve grup icindeki
yeri

Sirket’in igtiraki olmadif gibi, Sirket’in halka agik olan kisim diginda
kalan ¢ogunluk hisseleri de Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.§.’nin
miilkiyetinde bulunmaktadir. Sirketin hakim ortagi Deniz Yatinm
Menkul Kiymetler A.S. dir.

Sitket’in hakim ortaf, Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.$.’nin
%99,99 paylarin elinde bulunduran Denizbank A.$.’nin sermayesinin
%100{inil temsil eden paylara sahip olan Emirates NBD Bank PJSC
(Emirates NBD)’dir.

B.6

Sermayedeki veya toplam
oy hakki icindeki paylar:
dogrudan veya dolayl
olarak %35 ve fazlas: olan
kigilerin isimleri/unvanlar
ile her birinin pay sahipligi
hakkinda bilgi

[hraggimn hakim
ortaklarinmin farkl oy
haklarina sahip olup
olmadiklar: hakkinda bilgi

Varsa dogrudan veya
dolayh olarak ihragginin
ydnetim hakimiyetine sahip
olanlarin ya da ihraggiy
kontrol edenlerin
isimleri/unvanlari ile bu
kontroliin kaynag hakkinda
bilgi

31.12.2020 tarihi itibariyla $irkretin 150.000.000 TL tutarindaki meveut
cikarilmis sermayesi icindeki ve toplam ve dolayl payr %5 ve daha
fazla olan ortaklarin pay oram ve grubu asagiida verildigi gibidir.

Hissedarin Ad1  |Grubu| Tiirii Pay Tutan Sermaye
Soyadi ' (TL) Oram (%)
Deniz Yatirim A |Hamiline 5.000 0,01
Menkul Kiymetler
ALS.

eniz Yatinim B |Hamiline| 113.516.327 75,67
r‘?\jflenkul Kiymetler
ALS.
Diger (Halka B |Hamiline 36.478.673 24,32
AcIK)
[LOPLAM 150000000 100

Sirketin mevcut sermayesini temsil eden paylar A ve B grubu olarak
ayrilmis olup, A grubu paylar imtiyazlidir, Imtiyazli A grubu paylarin
nominal tutar1 5.000 TL’dir. A grubu paylarin yonetim kurulu
tiyelerinin se¢iminde aday gsterme imtiyazi vardir. yonetim kurulu A
grubu pay sahiplerinin gdsterdigi adaylar arasindan genel kurul
tarafindan segilir.
A grubu paylann tamami izahname tarihi itibariyla Dehig
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Menkul Kiymetler A.S. nin miilkiyetinde bulunmaktadir.

Sirket’in hakim ortagi, Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.S.’nin
%99,99 paylarim elinde bulunduran Denizbank A.$.’nin sermayesinin
%100°1inll temsil eden paylara sahip olan Emirates NBD Bank PJSC
(Emirates NBD) Sirket’in dolayli olarak ytnetim hakimiyetine sahiptir.

B.7 |Secilmis finansal bilgiler
ile ihragginin finansal
durumunda ve faaliyet
sonu¢larinda meydana
gelen nemli degigiklikler

Sirket’in son {i¢ yila ait bagimsiz denetimden gegmis bireysel finansal
tablolarindan sec¢ilmis finansal bilgiler agagidaki gibidir:

Onemli Bilanco Kalemlerine iliskin Aciklamalar

Pesin Odenmis Giderler

Bafnmsiz Bagimsiz Bafimsiz
Segilmis Bilango denetimden | demetimden | denetimden
Kalemleri (TL) gecmis geemis gecmis
31.12.2020 31.12,2019 | 31.12.2018
Gayrimenkul geligtirme 1.833.518 32,286,500 | 46.523.555
projesine iligkin avanslar
*)
Verilen siparig avanslari 89.194 366.325 -
Pesin Gdenen vergiler 101.826 509.445 177.539
Gelecek aylara ait 289.583 98.440 313.602
giderler
Toplam 2.314.121 33.260.710 | 47.014.6%6

(*) Sirket’in Mugla 1li Bodrum Ilgesinde ve Istanbul Ili Tarabya
llgesinde yer alan gayrimenkul projeleri kapsamunda yitklenici
firmalara verdigi avans tutarindan olugmaktadir.

Yatmmmm Amach Gavrimenkuller

Bafimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Secilmig Bilango denetimden | denetimden | denetimden
Kalemleri (TL) gecmis geemis gegmis
31.12.2020 31.12,2019 31.12.2018
Istanbul Bahgesehir 77.310.000 78.110.000) 77.920.000
AVM
Istanbul Karakésy 67.650.000 52.000.000 42.840.000
Binasi
Ankara Goksu AVM 47.070.000 52.204.805 48.073.093
Ankara Metrokent - 22.245.000 20.116.137,
Gargt (**)
Ankara Eryaman A- 5.215.000 5.700.000 5.227.000
Blok
Ankara Eryaman C-' 8.245.000 8.420.000¢ 7.825.000
Blok
Le Chic Bodrum Otel 150.500.000 = --
(***)
Toplam 355.990.000/ 218.679.805  202.001.230

(**) 24 Arahk 2020 tarihli gayrimenkul degerleme)rporuna gére
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bagimsiz béliim, 29 Aralik 2020 tarihinde 22.000.000 TL (KDV harig)
tutara satilmmgtir.

(***) Cari dénemde Le Chick Bodrum projesinde bulunan Le Chick
Bodrum Otel Binasi, biitiin haklari devralinarak yatirtm amagh

gayrimenkullere 30 Aralik 2020
belirtilmis olan 150.500.000 TL piyasa degeri ile dahil edilmistir.

tarithli defierleme

Stoklar
Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Segilmis Bilango denetimden | denetimden | denetimden
Kalemleri (TL) gecmis gecmiy geemis
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Konut Projleri (*}
Bodrum Projesi (**) 253.236.624[  205.820.779 74,144,630
Tarabya Projesi (**¥) 367.150.000( 308.950.324)  185.018.418
Toplam 620.386.624) 514.771.103]  259.163.048

raporunda

(*) Konut projeleri, finansal tablolara maliyetin veya net
gerceklesebilir degerin (rayic deper, satis tutarr) dilgiik olam ile
yansitilmigtir.

(**) Mugla Ili, Bodrum Ilgesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik
Mevkiinde toplam 23.768,38 m? alanda Ataman Turizm ve Ticaret
A.S. ite “Arsa Devri Kargilifi Kar Paylagimi S¢zlegmesi” imzalanms,
geligtirilecek olan gayrimenkul projesine baslanmugtir.

Ayrica Sirket, aym proje alaminda 24 Kasim 2017 tarihi itibariyla,
proje alanint genisletmek, daha verimli bir mimari proje ¢ahsabilmek
ve satiga esas iiniteleri daha degierli kilmak adina stratejik 6nemi ve
sinerji degeri olan komgu 928 ada, 5 parselde (Eski 928 ada, 3 parsel)
kayitl: ylizolgiimii 4.469,75 m? olan gayrimenkuliin miilkiyet sahibi
Giindem Otel Turizm A.S.'nin mevecut ortaklarimin ortaklik paylarinin
tamam (%100'), 48 ay vadeli toplam 6.348.160 Avro alm
bedeli iizerinden satin almigtir.

928 ada 2 parsel, 929 ada 3 parsel ve 928 ada 5 parsel lizerinde
gelistirilen gayrimenkul projesi kapsaminda iiretilen 95 adet bafimsiz
boliimden 31.12.2020 tarihi itibariyle 30 adet bafimsiz boliimiin sati1
tamamlanmgtir.

(***) Istanbul i, Sanyer lcesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-
90 no.lu parseller iizerinde proje geligtirmek {izere, bu parseller
lizerindeki Taginmaz Satiy Vaadi ve Arsa Payr Karsihn Ingaat
Sozlesmesi ile tesis edilmis hak ve yiiktimliiliikler sahibi DenizBank
A.S. ile imzalanan devir sozlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon
Amerikan Dolant karsiipn devir alarak "Kat Karsihfi Ingaat
Stzlesmesi” imzalanmig, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine
baglanmgtir,

Ana ortafinmz Denizbank A.S. ile yapmus oldufumuz s6zlegmeye gore
31 Aralik 2022 tarihinde sona erecek bir 6deme plam mevcuttur.
Sozlesmeye gore Denizbank A.S.’ye olan borcumuz 45 milyon ABD
Dolar1 tutarindadir ve %1.06 faiz oram ile vade soniung i
ABD Dolan tutarinda sdeme yapumusyelasakinr. JEaizofil
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tarihindeki 45 milyon ABD Dolan’nin vadeye kadar toplam 47 milyon
ABD Dolan olarak 6denmesi neticesinde hesaplanan ig verim oranim
temsil etmektedir,

Stzlegme siireci boyunca Denizbank A.S.’ye yapilacak olan ddemeler,
odeme tarihlerinde gegerli olacak déviz kurlar ile degil, s6zlesmede
belirlenmis ve sabitlenmis olan diviz kurlarindan gergeklestirilecektir.
Bu nedenle, sozlesme kendi iginde bir forward tirev islem
barindirmaktadir. Sz konusu iglemin yarathifs gergefie uygun defer
farki da ticari borglarin kaleminin iginde muhasebelestirilmektedir. Iik
ddeme tarihi 31.12,2020 iken 31.12.2021 tarihine ertelenmis olup,
31.12.2020 itibariyle s6zlesme gere§i herhangi bir Gdeme
yapilmamigtir.

Stzlesme kapsaminda kat karsilifn verilecek olan gayrimenkuller yil
icerisinde teslim edilmis, Sirket adina tescil edilen gayrimenkullerden
1 adeti satilmigtir. Sirket admna tescil edilen 83 adet bagimsiz
bsliimlerin 30.12.2020 tarihli deferleme raporuna gore 31.12.2020
tarihi itibariyle degeri 367.150.000 TL dur.

Kisa Vadeli Bor¢lanmalar

Secilmis Bilanco Bagimsiz Bagimsiz Bafiimsiz
Kalemleri (TL) denetimden | denetimden | denetimden
gegmis geemis gegmis
31.12,2020 31.12.2019 31.12.2018
Kisa vadeli
borclanmalar
Hliskili taraflara kisa
vadeli borclanmalar
- Deniz Finansal 194.017 659.294 807.140
Kiralama A.S.(*)
- DenizBank (**) 176.227.106 - -
Iligkili olmayan
taraflara kisa vadeli
borclanmalar
- Borglanma araci 113.022.994 | 312.744.285 97.293.322
ihraci(***)
Toplam 289.444.117 | 313.403.579 98.100.462

(*) Deniz Finansal Kiralama A.S. aracilifiyla, yapilan Kiralama
stzlesmelerine iligkin tutarlardir.

(**) Sirket, DenizBank A.§. Maslak Ticari Merkez Subesinden
gayrimenkul projesi yatinminda kullanmak tizere %18,25 faiz oranh
175.976.505 TL O/N spot kredi kullamlmis olup, stz konusu kredinin
31 Aralik 2020 tarihi itibariyle birikmis faizi 250.600 TL dir.

(¥**) Sirket, 16 Arahk 2020 tarihinde 10 Mart 2021 vadeli
TLREF+1,30 % degisken faiz oranlt 67.000.000 TL nominal degerli
ve 23 Mart 2020 tarihinde 22 Mart 2021 vadeli TLREF+0.15 %
degisken faiz oranh 41,850.000 TL tutarh borglanma arac: ihrag etmis
olup, s6z konusu tahvillere iligkin 31 Arahk 2020 tarilji itibariyle
birikmis faizi 4.172.994 TL'dir (Sirket, 8 Kasim 2019 [tarihinde 7
Subat 2020 vadeli %12,35 yilhk it faiz oranli 14h]
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nominal degerli ve 16 Aralhk 2019 tarihinde 13 Mart 2020 vadeli
%10,50 yillik basit faiz oranli 173.000.000 TL nominal tutarh
borglanma araci ihrag etmistir).

Ticari Borclar

Secilmis Bilango | Bagimsiz Bagunsiz. Bapimsiz
Kalemleri (TL) denetimden | denetimden | denefimden
gegmisg geemisg gegmis
31.12,2020 31.12.2019 31.12.2018
Kisa  vadeli ticari
borclar
1ligkili olmayan
taraflara ticari borglar
Bore¢ senetleri (1) 143.056.443 7.022.482 7.188.863
HNiskili taraflara ticari
borclar (2) 98.975.779 -- -
Toplam 242,032,222 7.022.482 7.188.863
Uzun vadeli ticori
borglar
1ligkili olmayan taraflara - 15.236.984 25.034.200
ticari borglar (1)
Uiskili taraflara ticari| 93.999.706 | 198.690.898 | 160.800.625
borglar (2)
Toplam 93.999.706 | 213.927.882 | 185.834.825

(1) Geligtirilmekte olan projeler kapsaminda olugan maliyetler i¢in

tdenecek tutarlardir.

(2)  Istanbul ili, Sariyer Ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-
90 no.lu parseller {izerinde proje geligtirmek Uzere, bu parseller
tizerindeki Tasmmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsilifn Insaat
Stzlesmesi ile tesis edilmis hak ve yukiimlitlikler iligkili taraf]
DenizBank A.S. ile imzalanan 14 Mart 2018 tarihli devir s6zlesmesi
ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolan karsihgi devir alinarak
"Kat Karsihin Ingaat Stzlesmesi” imzalanmus, gelistirilecek olan
gayrimenkul projesine baglanmugtir, 31 Arahk 2020 tarihi itibari ile,
sbzlesme hiikiimlerinin bir sakl: tiirev ilriin ortaya ¢ikarmasi sonucu
dogrultusunda, ana s8zlesmedeki nakit akislarmm ilgili tirev iglem
dolayis1 ile onemli bir gekilde etkilendigini degerlendirilerek, ana
stzlesme ve sakli tiirev iirlinil ayrigtinlmamis ve finansal yitkiimliilik
“Gergege Uygun Deger Degisimi Kar veya Zarara Yansthilan” olarak
tammlama se¢enei kullamiarak Slgtilmiigtiir. S62 konusu iglem sakli
tiirev Uriinit ile birlikte ele alindifinda herhangi bir déviz pozisyonu
yaratmamaktadir.
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(n)zkaxnaklar

Secilmis Bagimsiz Bagimsiz Bafimsiz
Bilango denetimden denetimden denctimden
Kalemleri (TL) gecmis gegmis gecmis
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018

Gegmis yillar 157.106.336 143.763.391 105.519.773
karlar

Net donem 6.528.523 13.342.945 38.243.618
| kari/(zaran)

Ozkaynaklar 371.461.403 | 264.843.978 | 248.674.255

Sirket’in Ozkaynaklar toplam: 2018 yilinda 248 milyon TL, 2019
yilinda 264 milyon TL, 2020 yilinda ise 371 milyon TL’dir. Sirket
gayrimenkul yatirim ortaklifina doniistiigii 2013 yilindan sonra sadece
2020 yilinda 100 milyon TL bedelli sermaye arfirrmi yapmigtir.

Sirket kamuya agiklanan finansal tablolarmma gére 2018 yilinda 38
milyon TL, 2019 yilinda 13 milyon TL ve 2020 yilinda 6,5 milyon TL
dénem kari elde etmistir.

Onemli Gelir-Gider Kalemlerine iliskin A¢iklamalar

Bagimsiz Bagimsiz  Bafimsiz
denetimden denetimden denetimden
gegmiy gegmiy geemis
31.12.2020 31,12,2019 31.12.2018
Hasilat 366.808.714 16.659.624 14.400.771

Satiglarin maliyeti (-)
Genel ydnetim giderleri (-)

(296.518.984) (5.773.321) (3.957.584)
(8.116.213) (6.616.376) (5.224.728)

Esas faaliyetlerden diger
gelirler 2.824.653| 15.955.447( 32.395.366
Esas Faaliyetlerden Diger
Giderler (56.044.154) (43.938) (12.160)
Finansal gelirler 3475443 12.833.241 14.142.658
Finansal giderler (-) (5.641.516) {19.196.757) (12.536.475)

Satis Gelirleri
Sirket’in satis gelirlerinin %88’lik kismi Bodrum ve Tarabya projesi

konut satig gelirlerinden ve portfdyiinde yer alan bafimsiz boliimlerin
kiralamalarindan elde edilen kira gelirinden olugmaktadir,

Satislarin Maliveti

Satiglarin maliyeti %90°lik kismu satigt yapilan Bodrum ve Tarabya
projesi konutlarin maliyetleri ile gayrimenkul portfSylinde yer alan
bagimsiz béliimlerin maliyetini yansitmaktadir.
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Genel Yinetim Giderleri

Sirketin genel yonetim giderleri personel giderleri, amortisman
giderleri ve itfa paylari, vergi, resim ve harglar, seyahat giderleri,
piyasa islem gérme giderleri, damismanlik giderleri, sigorta giderleri,
diger, enerji giderleri, tas;ima giderleri gibi kalemlerden olusmaktadir.

Esas Faalivetlerden Difer Gelirler/Giderler Sirketin yatirim amach

gayrimenkul portfoylintin degerleme gelirlerinden (defier dilsiiklifit
karstliklarindan) olusmaktadir.

Finansman Gelirleri ve Giderleri

Sirket’in finansman gelirleri banka mevduat faiz geliri vb. elde edilen
gelirler ve kur farki gelirlerinden, finansman giderleri ise finansal
borglanma faiz ve masraflari ile kur fark: giderlerinden olusmaktadir.

B.8 |Secilmis nemli Sirketin proforma finansal bilgileri bulunmamaktadir.
proforma finansal
bilgiler
B9 [Kar tahmini ve Sirketin kar tahmini ve beklentisi bulunmamaktadir.
beklentileri
B.10 |izahnamede yer alan Yoktur.
finansal tablolara iliskin
denetim raporlarindaki
olumlu goriis digindaki
hususlarin icerigi
B.11 ihrat;gmm isletme Bagimsiz Bafiumsiz Bagimsiz
. . denetimden  denctimden  denetimden
sermayesinin mevcut geomis geemis geomis
yitkiimliiliiklerini {konsolide (konsolide (konsolide
karsilavamamast olmayan) olmayan) olmayan)
sray ( TL) 31L.Ara20  3LAral9  3LAra.l8
Dtinen varhklar 628.309.112  573.719,158 71.737.928
f&iﬁlmft';kler 584.173.991 326.537.808  109.671.004
g::nllﬁ;i':l“ 44,135,121  247.181.350 (37.933.076)

Sirket’in 31.12.2020 itibariyla aktif toplamm 1.053.516.529 TL olup,
bunun 628.309.112 TL’si dénen varliklardan olugmaktadr. Dénen
varhklar icerisinde yer alan nakit ve nakit benzerleri toplarm
3.001.809 TL olup, kisa vadeli ticari alacaklarin toplam ise 2.606.342
TL’dir. Sirket’in 31.12.2020 itibariyla kisa vadeli yitkiimltiliklerinin
toplam 584.173.991 TL olup, bunun 289.444.117 TL’si kisa vadeli
finansal borglardan ve 263.680.156 TL’si kisa vadeli ticari borglardan
olusmaktadir.

sy 3'-1:'\ 31.12.2020 itibaryla Sirket'in net igletme sermayesi 44.135.121 TL
y - 3 olup, net isletme semayesi yeterlidir.
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C. SERMAYE PiYASASI ARACI

c.1 | Ihrag edilecek
ve/veya borsada | Ihrag edilecek paylarin ISIN kodu TRADMRY091Q4 *dir, Ihrag edilecek
islem girecek paylara iligkin bilgi agagiidaki tabloda yer almakfadir:
sermaye
piyasasi Grubu Pay Saywsinmn| Bir Paym
aracinin Nama/ |Imtiyazlar] PaySayist | Topiam Pay | Nominal Toplam |Sermayeye
menkul kiymet Hamiline Saysina Degeri (TL) Oram
tanimlama Oram (%) (TL) (%)
nuniarasi B/ Yoktur | 250.000.000 | %166,66666 i 250.000.000| 166,67 %
(@SIN) dahil tiir | |Hamiline
ve gruplarma TOPLAMI 250.000.000 |%166,666666 250.000.000 166,67 %
iligkin bilgi - - - — !
Sirket esas sozlesmesine gore yonetim kurulu dyelerinin se¢iminde aday
giisterme imtiyazi taniyan paylar diginda imtiyaz veren herhangi bir menkul
kiymet gikarilamaz. Gayrimenkul yatinm ortaklifina dénilsiim sonrasinda higbir
sekilde yonetim kuruluna aday gésterme imtiyazi da dahil olmak {izere imtiyaz
yaratilamaz. A Grubu paylarin ydnetim kurulu {yelerinin segiminde aday
gostermek imtiyazi bulunmaktadir. Yénetim kurulu tiyelerinin tamam: A grubu
pay sahiplerinin gdsterdigi adaylar arasindan olmak iizere, genel kurul tarafindan
secilir.
Sirket esas sézlesmesinin 8. maddesine istinaden, isbu sermaye artiiminda hem
(A) grubu imtiyazli hamiline yazili pay sahiplerine, hem de (B) grubu imtiyazsiz
hamiline yazil pay sahiplerine (B) grubu hamiline yaz:ili pay verilecektir.
Bu sermaye artinminda yeni pay alma haklan simirlandinlmamig olup, meveut
ortaklar sahip olduklar1 paylarin %166,666666 oraninda yeni pay alma haklannt
kullanabileceklerdir. Yeni pay alma haklarmin kullammindan sonra kalan paylar
nominal degierden agagt olmamak tizere Birincil Piyasada olugacak fiyat
{izerinden Borsa’da satilacaktir.
C2 | Sermaye Paylar Tiirk Liras: cinsinden ihrag edilecektir.
piyasasi
aracimn ihrag
edilccegi para
birimi
c3 | Ihrag edilmis ve | Sirketin meveut gikarilmig sermayesi tamami ddenmis 150.000.000 TL olup, her
bedelleri bir paymn nominal degeri 1 TL'dir. A grubu 5.000 adet ve B grubu 145.995.000
tamamen adet olmak iizere 50.000.000 adet pay bulunmaktadir.

tdenmis pay
sayisi ile varsa
bedeli tam
ddenmemis pay
SayIst

Her bir payin
nominal degeri

Her bir payin nominal degeri 1 TL'dir.

e asafidaki haklar
1daki gibidir:

Ihrag edilecek paylar ilgili mevzuat uyarinca pay sahipleri
saglamaktadir. [hrag edilecek paylarin sagladif haklar ag

« Kardan Pay Alma Hakk: (B2 pratdesSOR) SRIQN
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sagladif sayill Kar Payr Tebligi)
hallar » Bedelsiz Pay Edinme Hakk: (TTK madde 462, SPKn madde 19, VII-
hakkinda bilei 128.1 sayil1 Pay Tebligi)
& ¢ Yeni Pay Alma Hakk: (TTK madde 461, Kayith Sermaye Sistemindeki
Ortakliklar icin SPKn madde 18, II-18.1 sayil Kayitl: Sermaye Sistemni
Tebligi)
o Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK madde 507)
e Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakki (TTK madde 414, 415, 419, 425,
1527, SPXn madde 29, 30, 11-30.1 sayil1 Vekaleten Oy Kullaniimas: ve
Cagn Yoluyla Vekalet Toplanmas: Tebligi)
Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakk: (TTK madde 407, 409, 417)
Oy Hakki (TTK madde 434, 435, 436, SPKn madde 30)
Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (TTK madde 437, SPKn madde 14, II-
14.1 sayih Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin Esaslar
Tebligi)
e Iptal Davasi Agma Hakki (TTK madde 445, 446, 451 Kayith Sermaye
Sistemindeki Ortakliklar icin SPKn madde 18/6, 20/2)
¢ Azmnlik Haklar: (TTK madde 411, 412, 420,439, 531, 559, SPKn madde
27)
»  Ozel Denetim Isteme Hakk: (TTK madde 438, 439)
e Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn madde 24, 11-23.3 sayili Onemli
Nitelikteki Islemlerve Aynilma Hakki Tebligi)
e Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn madde 27, 11-27.3 sayth
Ortakhiktan Cikarma ve Satma Haklan Tebligi)
o ltfa geri satma hakki (I-15.1 sayili Izahname ve Ihrag Belgesi Tebligi)
e Diniistirme Hakki
C.5 | Sermaye Ihrag edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliini kisitlayic: veya pay
piyasasi sahibinin haklanmi  kullanmasina engel olacak herhangi bir kayit
aracimn devir | bulunmamaktadir.
ve tedaviiliinii
kasitlayicl
hususlar
hakkinda bilgi
C.6 szlka arz thragoimin aym grup (B grubu) paylart “DZGYO” iglem koduyla BIST Ana
ec.lllcn Sermaye | pasarda iglem gormektedir, Paylart BIST'te iglem goren ortakliklarm bedelli
E:'}z;zi:::mn ve/veya bedelsiz sermaye artirimlan nedeniyle ihrag edecekleri paylar, sermaye
borsada iglem artirimt sonucu olusan yeni sermayenin Ticaret Siciline tescil edildiginin BIST e
gbrmesi igin bildirilmesini takiben baska bir islem ve karar tesis edilmesine gerek kalmaksizin
bagvuru yapilip [ Borsa kotuna alinir. (BIST Kotasyon Yonergesi madde 41). Bu sermaye artirimi
525;1?;;;?; sebebiyle ilrag ve halka arz edilecek B grubu paylar BIST Ana Pazar’da islem
yapilmayacag girecektir.
hususu ile islem
Jeprilegiin
pazara-iligkin
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C.7

Kar dapitim
politikasi
hakkmnda bilgi

Sirket esas stzlesmesi’nin “Kar Dagitim ve Yedek Akgeler” baglikli 31. maddesi
cercevesinde Sirketin kar dafitim politikasi;; Sermaye Piyasas1 Kurulu
diizenlemeleri ve Sirket stratgjileri gergevesinde belirlenmistir, $irketin Kar
Dagitim Politikas: agagida sunulmustur:

Yo6netim kurulunun kir dagitim teklifl, genel kurulda gériisiiliir ve kinn dagitilip
dagitilmayacag, ne sekilde ve ne zaman dagitilacag: genel kurul toplantisinda
karara baglanur.

Tiirk Ticaret Kanunu hitkiimleri, Sermaye Piyasasi Mevzuat,, Vergi Mevzuat ve
ilgili mevzuat diizenlemeleri ile Sirket Esas Stzlegmesinin kar dafitimi ve ilgili
maddeleri ¢ercevesinde olugmasi halinde Sirket dafitilabilir net kénndan
Sermaye Piyasast Kurulunca saptanan oran ve miktarda birinci temettil
dagitilmasi esas alinr.

Yénetim kurulu, genel kurulun onayina sunacag: kér dagiitim tekliflerinde,

» Sirketin kérhlik durumunu,

» Sirketin sermaye yapist

« Pay sahiplerimizin beklentileri,

« Sirketin bilytime hedef],

« Sirketin piyasa degeri,

» Ulusal ve uluslararasi ekonomik sartlar ve finansal piyasalann durumu,
arasindaki hassas dengenin bozulmamasim dikkate almak suretiyle, olugmast
halinde Sirket dagitilabilir net kinni, nakit kar pay: ve/veya bedelsiz hisse senedi
ve/veya yedeklere aynilmasi geklinde dagitilmasim genel kurula teklif edilmesi
esasina dayali bir “Kar Dagitim Politikas1” benimsemigtir.

Kar dagittminda imtiyaz bulunmamakta olup, kir dagitimi iglemleri esas
stzlesmenin “Kar Dagitim Zamam™ baglikli 32, maddesi ¢ercevesinde mevzuatta
belirtilen yasal siireler igerisinde gergeklestirilir.

Kar pay1 avanst dagitimi hususuna Sirket Esas Stzlegmesinin 33. maddesinde yer
verilmis olup, konuya iliskin sermaye piyasasi diizenlemeleri cergevesinde
ortaklara kar pay1 avansi dagitilabilir,

D. RISKLER

D.1

Ihraceya,

iginde
bulundugu
sektore iligkin
onemli risk
faktdrleri
haklanda bilgi

faaliyetlerine ve

Projelere/ingaatlara iligkin Ongériilmeyen Gelismeler

Projelerinin hayata gegirilecefi arazinin iistiiniin ve alumn durumu ve
cevreye ve difier hususlara iliskin sorunlarin ve belirsizliklerin olmasi
projelerin  hayata  gegirilmesini  olumsuz etkileyebilir. ~ Projelerin
gelistirilmesindeki ve tamamlanmasindaki gecikmeler Sirket faaliyetlerini
olumsuz etkileyebilir. $irket’in yeni proje gelistirmesi halinde proje
gelistirme siirecinde imar ve g¢evre mevzuatindaki degisiklikler proje
siirelerinin ve maliyetlerinin depigmesine neden olabilir. Gerekli imar,
insaat, cevre ve difier izinlerin veya rubsatlarin almamamas: ya da tabi
olunan, yiiriirlitkteki kanun ve y@netmeliklerde degisiklikler yapimas,
Sirket’in proje gelistirme kabiliyetini olumsuz bir sekilde etkileyebilir.

Sahip Olunan Gayrimenkullere iligkin Riskler

Sirket’in gayrimenkul portfSyiiniin 6nemli bir bdliimiiniin Mugla/Bodrum ve
Istanbul/Tarabya yer alan gayrimenkul proje gelistirmelerinden olusmasi
nedeniyle yofunlagma riski bulunmakta olup, bu gayrimdniul projelerinde

vasanabilecek bir olumsuzluk Sirket'in finansal dufjiigu ve faaliyet
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sonuglarim $nemli derecede olumsuz etkileyebilir.

Stzkonusu projelerde ortaya gikabilecek gecikme ve olumsuzluklar
projelerin gelir getirici sekilde istifade edilmesini geciktirebilir ve/veya
maliyetleri yiikseltebilir.

Gayrimenkul degerlemesi dogasi gereii 6znel ve belirsizdir ve Sirket’in
malvarlifina  bigilen deger, bunlarin mevcut deferini tam olarak
yansitmayabilir.

Gayrimenkul Satis Riski

Global ekonomide ve i¢ piyasada olugabilecek ekonomik ve politik riskler
Sirket’in gayrimenkul satiglanim dogrudan etkileyebilecek olup, bu durum
Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglarina olumsuz yansiyabilir.

Jeopolitik riskler:
Ulkelerin korumac politikalar: ile artan ticaret savaglar, hem genel ekonomi
hem de gayrimenkul sektdrii agisindan risk yaratabilir,

Vergi avantajinin kaldirilmas riski:

Tiirkiye’de GYO’lar kurumlar vergisinden muaf olup, s6z konusu muafiyet
sektoriin bliylime performansini destekleyen 8nemli unsurlardan biridir.

Bu avantajin kaldinilmasi, sektdr faaliyetlerini olumsuz ydnde etkileyebilir.

Makrockonomik riskler:

Sirket’in faaliyet gosterdigi GYO sektoriiniin, bityiime, enflasyon, igsizlik ve
titketici gilveni basta olmak fizere makroekonomik geligmelere hassasiyeti
yitksektir. Ekonomik bilyiimede yavaglama, kisi bast milli gelirde azalisa ve
gayrimenkul talebinde diisiise neden olarak, sektoriin biiylime performans:
{izerinde agag1 y&nlii risk olugturabilir,

D.3

Sermaye
piyasasi aracina
iligkin 6nemli
risk faktorleri
hakkinda bilgi

Sermaye Kazanec: Riski

Ortakhik paylarnin halka arzi akabinde halka arz edilen ve borsada iglem
gérecek paylara iligkin likit bir piyasa olugacagmna veya olugmasi halinde
boyle bir piyasanin devam edecegine dair bir garanti bulunmamaktadr.
Borsada iglem goérecek paylar igin aktif bir piyasanin olugmamas: halinde
yatirmmeilarin alim satim yapma kabiliyetleri simrl olabilir. Pay sahipleri
ellerindeki paylan istedikleri fiyat, miktar ve zamanda satamayabilir ve bu
durum ikincil piyasada islem gorecek paylarin fiyatindaki dalgalanmalan
artirabilir.

Sirketin faaliyetlerine iliskin sorunlarin olugmasi, finansal sonuglarn
beklentilerin altinda kalmas: ve makroekonomik ve siyasi geligmeler, hisse
performansina etki ederek yattmimeoiun satin aldif: paylara yapmug olduklan
yatirimin tamamint veya bir kismim kaybetmesine yol agabilir.

Paylarin ikincil piyasadaki fiyat Sirket’in performansindan bagimsiz olarak
piyasadaki genel bir dilsiisten veya benzer menkul kiymet piyasalarindaki
diististen etkilenebilir. Bu durum, Sirket pay fiyatiun ve likiditesinin
olumsuz etkilenmesine neden olabilir.
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Ihra¢ Edilen Paylarm Kar Pay1 Odememesi Riski

Sermaye Piyasas1 Kanunu'na gére halka agik anonim ortakliklar, kérlarint
genel kurullar tarafindan belirlenecek kar dagitimi politikalan gergevesinde
ve ilgili mevzuat hiikilmlerine uygun olarak dafitirlar. Bu cergevede
Sirket’in gelecekte yatirimeilara kir pay: dagitacagmna iligkin bir garanti
bulunmamaktadir.

Kar pay1 sirketlerin yilsonunda elde ettikleri karin dagitilmasindan elde
edilen gelirdir. Bu baglamda, zarar edilen yillarda Sirket’in kar pay
dagitmasi zaten miimkiin olmayacaktir, Kar pay: dagitilabilmesi igin dnce,
gecmis  yillar zaranmin kapatilmasi gerekmektedir. Sirket yonetimi
dagitilabilir kar oldugu dénemlerde genel kurul onay: ile kar dagitabilir.
Paylar1 Borsa’da iglem goren anonim girketler karim kar paymin sermayeye
ilavesi suretiyle pay ihra¢ ederek veya nakden dafiitabilir. Ayrica, Sirket’in
yeterli kan olmayabilir veya genel kurul karin Sirket biinyesinde tutulup
dagitilmamasina karar verebilir. Sonug olarak pay sahiplerinin kar payi
alamama riski mevcuttur, Sirket’in tabi oldugu yasal mevzuatta olabilecek
degisiklikler, sektdr ve/veya Sitket’l olumsuz ydnde etkileyen gelismeler ile
Sirket’in y®netimsel ve finansal goriinlimiine bagll olarak Sirket’in
paylarinin fiyatinda dilgiis yaganabilir. Ayrica borglanma faizi ve dbviz kuru
hareketleri Sirket’in faaliyetlerinde ve dolayisiyla finansal sonuglan
tizerinde olumsuz etkiye neden olabilir. Dolayisiyla yurt i¢i ve yurt dig, tilke
genelini etkileyen veya sekttr/Sirket’e bagh cesitli risk fakttrleri nedeniyle
Sirket’in pay fiyatinda olas: diigils gorillmesi sonucunda yatinmetlarin zarar
etmesi olasilitk dahilindedir.

E. HALKA ARZ

E.1

Halka arza
iligkin
ihrageimin/halka
arz edenin elde
edeccgi net gelir
ile katlanacaf
tahmini toplam
maliyet ve
talepte bulunan
yatirimeilardan
talep edilecek
tahmini
maliyetler
hakkinda bilgi

)8

Halka arzda yeni pay alma haklarimin tamamimn kullanilmast halinde
ihraceinin elde edecegi gelir 250.000.000 TL’dir. Bu tutar yeni pay alma
haklarinin tamaminm kullamlmamasi, kalan paylarin borsada satilamamasi
veya kalan paylarin nominal bedelin {izerinde bir fiyattan borsada
satilmasina bagl olarak artabilir veya azalabilir.

Halka arza iliskin toplam maliyetin 870.000 TL olacagi tahmin
edilmektedir. Toplam halka arz maliyetine iliskin detaylar agafidaki
tabloda yer almaktadir. Bu bajlamda pay basma maliyet yaklasik 0,0035
TL olarak hesaplanmaktadir, Talepte bulunan yatmmmeilardan, talepte
bulunmak icin 6zel bir iicret alinmayacaktir. Ancak talepde bulunan
yatinmeilar, islem yaptiklan araci kurulug tarafindan talep edilebilecek
komisyon ve ticretlere tabidir.

Yeni pay alma haklarimn tamamumn kullamlmasi senaryosuna gore
Sirketin sermaye artirimindan elde edicegi net gelirin 249.130.000 TL
olacag: tahmin edilmektedir.
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Tahmini Maliyet TL
SPK Kurul Ucreti (Paylarin ihrag degeri lizerinden %0,2) 500.000
BIAS Kayit Ucreti (%60,03+BSMV) 78.750
MKK fhrage: Hizmet Bedeli (260,005, iist limit 31,250 TL + BSMV) 13.125
Rekabet Koruma Fonu (%40,04) 100.000
Araciltk Komisyonu (BSMV Dahil) 157.500
ilan, Tescil ve Diger 20.625
Toplam 870.000

E.2a

Halka arzin
gerekeesi, halka
arz gelirlerinin
kullanim yerleri
ve elde edilecek
tahmini net gelir
hakkinda bilgi

Sirketimiz ¢ikarilmis sermayesinin 150.000.000 TL’den 400.000.000
TL’1ik artig ile 250.000.000 TL’ye nakden artirlmas: ile yaklagik 450.000
TL tutarindaki masraflar ¢ikanldiktan sonra saglanacak 249.130.000
TL'lik tahmini net gelir Sirketimiz projelerinin finansmani sebebiyle
olusan kisa vadeli finansal borglarin kapatilmasinda ve Sirketimizin
borglanma araci ihrag tutarlarmin vadesi gelen kismmin geri demesinde
kullantlacaktir.

Bu kapsamda, Sermaye artirmmnin tamamlanmasina miiteakip, sermaye
artinm masraflarindan sonra elde edilecek net fonun tamams, 31.12.2020
tarihli bakiyesi 176 milyon TL olan ve proje harcamalan gergevesinde
artan kisa vadeli banka kredilerinin karsilanmasinda ve 31.12.2020 tarihli
bakiyesi 113 milyon TL borglanma araci ihrag tutarinin vadesi gelecek
kisminin geri demelerinde kullamlacaktir. Kisa vadeli banka kredisinin ve
borglanma aract thrag tutarmin geri 6denmesinde siralama sermaye artirimi
fon giriginin tarihine gére yonetimimizce degerlendirilecektir.

Sermaye artinmindan elde edilecek fonun kullamlacagi belirtilen kisa
vadeli banka kredisi vadesinin ve bor¢lanma araci itfalarinin sermaye
artinim  sirecinin  tamamlanmasindan &nceye rastlamasi nedeniyle,
Sirketimizin ana sermayedart Deniz Yatnm Menkul Kiymetler
A.S."den sermaye avansi nitelifinde, nakit ve herhangi bir vadeye bagh
olmaksizin, sermaye artinminda ortaya ¢tkacak nakit sermaye koyma
borcundan mahsup edilmek ve Sirketimizin kisa vadeli banka kredileri ve
borglanma araci ihrag tutarlanmin  vadesi gelecek kisimlarinin  geri
sdemelerinde kullanilmak tizere nakit sermaye avanslart alinmasina karar
verilmistir. Bu karar gergevesinde, kullamlan sermaye avanst tutan toplam
187.500.000 TL olup, alman bu sermaye avansi tutar ile toplam
184.687.783 TL kisa vadeli banka borcu ile vadesi gelen borglanma araci
kupon ve itfa demesi yapilmigtir.

Halka arza

Halka arz edilen paylar 250.000.000 TL nominal degerli B grubu hamiline
paylar olup, meveut paylarin %166,666666’s1 kadardir. A ve B grubu tiim
pay sahiplerine B grubu pay verilecektir.

Hissedarlarin yeni pay alma haklan kisitlan

stir.  Sirket’in pay

§iFl

sahipleri, sahip olduklar1 paylanin %166,666666 b@inda yeni pay alma
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haklarimi kullanabileceklerdir. Yeni pay alma haklarmin kullammina
izahnamenin ilanindan sonra en ge¢ 10 is giind igerisinde baglanacak olup,
mevcut ortaklar i¢in yeni pay alma hakki kullanim stiresi 15 (onbes) giin
olarak belirlenmistir. Bu siirenin baglangig ve bitis tarihleri KAP'ta
(www.kap.org.ir) ilan edilerek kamuya duyurulacaktir,

Yeni pay alma haklari, 1,00 TL nominal degerli pay ig¢in 1,00 TL’'den
kullandinlacaktir. Borsa’da iglem birimi 1 TL/1 Lot olup, Sirket igin 1 lot 1
adet paya denk gelmektedir.

Yeni pay alma hakkim kullanmak isteyen ortaklar tarafindan pay bedelleri,
sermaye artirrminda kullanilmak iizere, Denizbank A.S. Maslak Ticari
Merkez Istanbul Kamu Finansmam Subesi nezdinde Deniz Gayrimenkul
Yatinm Ortakhifn A.S. adina agilan TR830013400000026683600003 IBAN
no’lu 6zel banka hesabina yatirilacaktir.

Yeni pay alma hakki kullammindan kalan paylar Borsa Birincil Piyasa’da
halka arz edilecek olup, arz siiresi 2 is giinii olarak belirlenmistir, Halka
arzin baglangic ve bitis tarihleri ilan edilecek tasarruf sahiplerine satig
duyurusunda belirtilecektir, Satilamayan paylara iligkin herhangi bir
taahthiit verilmemigtir.

Pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin, duyurulacak
satis sliresi iginde BIA$’ta iglem yapmaya yetkili borsa lyesi araci
kurumlardan birine bagvurmalan gerekmektedir.

BIAS’ta islem yapmaya yetkili araci kurumlann

(www.borsaistanbul.com ) internet sitesinde yer almaktadir.
Halka arzdan pay alan ortaklarimizin stz konusu paylarnt Sermaye Piyasasi
Mevzuat: gergevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden
izlenmeye baglanacaktir. »

listesi BIAS

E. 4

Cafisan
menfaatler de
dahil olmak
iizere halka arza
iligkin ilgili
Kigilerin 6nemli
menfaatleri

Halka arzdan énemli tutarda menfaati olan gergek veya tiizel kisi yoktur.
Sirket paylarimin halka arzindan Sirket sermayé; ‘aractlik hizmeti veren
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. ise aracihk komisyonu elde
edecektir, Yetkili kurulug, Deniz GYO’'nun hgkim ortagdir.

I

E.S

i “itisHin werilen
Fahhiitier

Sermaye piyasasi
aracini halka arz
eden kiginin/
ihragginin
ismifunvani

Kim tarafindan
ve ne kadar siire
ile taahhiit
verildigi
hususlarmi
igerecek sekilde
dolagimdaki pay
| mikiarinmn
artml[pamasma

Sermaye artiimu suretiyle ihrag edilen yeni paylar Deniz Gayrimenkul
Yatirtm Ortaklifs Anonim Sirketi tarafindan satiga sunulacaktr.

Dolasimdaki pay miktarmin artirlmamasina iligkin  verilen taahhiit
bulunmamaktadir.
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hakkinda bilgi

E. 6 Halka arzdan
kaynaklanan

sulanma

ve yiizdesi

hakla

etkisinin miktar:

Yeni pay alma

kullaniminin séz
konusu olmas:

Mevcut hissedarlarin yeni pay alma haklarnm %166,666666 oramnda
kullanacaklar1 varsayim ile mevecut ortaklar igin 1,00 TL nominal degerli
pay i¢in sulanma etkisinin tutari -0,92493 TL ve yiizdesi %-37,35"tilr,

Mevcut hissedarlarin halka arzda yeni pay alma haklarim kullanmamalar:
varsayim ile 28.03.2021 tarihi itibariyla hesaplanan meveut ortaklar igin
1,00 TL nominal degerli paylar igin sulanma etkisi tutar1 -0,00160 TL ve

durumunda, yilzdesi %-0,06, yeni ortaklar iginse 1,00 TL nominal degerli pay igin
meveut sulanma etkisinin tutar1 -0,00519 TL ve yiizdesi %-0,21 dir.
hissedarlarin
halka arzdan
pay almamalan
durumunda
sulanma
efkisinin miktari
ve yiizdesi

E.7 Talepte bulunan | Talepte bulunan yatirrmeilarin katlanacag: maliyetler; talepte bulunduklan
yatirnmcalardan | yatinm kurulusunun hesap agma ifereti, aracilik komisyonu, sermaye
talep edilecek piyasasi araciin MKK’ya virman iicreti, yatiimemnin bagka yatmm
tahmini kurulusundaki hesabina virman {icreti, EFT creti, damga vergisi, BSMV
maliyetler ve yatinm kurulugu tarafindan yasal durumlar dahilinde alinabilecek diger
hakkinda bilgi licretlerden olugacaktir.

3. BAGIMSIZ DENETCILER

Finansal Tablo Dénemi Unvant Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest Mali Miigavirlik

A8,
01.01.2018-31.12.2018 Adresi Maslak Mahallesi Eski Bilylikdere Cad. Orjin Plaza No:

01.01.2019-31.12.2019

27 Kat:2-34 Daire:54-57-59 34485 Sanyer / istanbul -
Tirkiye

Sorumlu Denetci

Yasar BIVAS - Sorumlu Denetgi, SMMM

Uye Oldugu
Profesyonel Meslek
Kuruluglar

Istanbul Serbest Muhasebeci Mali Miigavirler Odast

2018 ve 2019 yillarindaki bapgimsiz denetgimizin mevzuata gore arka arkaya bagimsiz denetgi olma
siiresi dolmasi sebebiyle 2020 yilindan itibaren yeni bajimsiz denetim firmasiyla ¢ahgiimaya

baslanmagtir.
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Finansal Tablo Dénemi Unvam

DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Mali Milsavirlik A.S.

Adresi
01.01.2020-31.12.2020

Eski Bilyiikdere Cad. Maslak MahNo:1 Maslak Nol
Plaza Maslak 34398 Sariyer - Istanbul - Tiirkiye

Sorumlu Denetei

Ozkan YILDIRIM - Sorumlu Denet¢i, SMMM

Uye Qldugu
Profesyonel Meslek
Kuruluglar

Istanbul Serbest Muhasebeci Mali Misavirler Odas:

4, SECILMIS FINANSAL BIiLGILER

Sirket’in  bireysel finansal fablolar1 ve bunlara

iliskin bagimsiz denetim
(www.denizgyo.com.tr) ve (www.kap.org.tr) internet sitelerinde yer almaktadir.

raporlan

Sirket’in son iig yia ait bafimsiz denetimden gegmis bireysel finansal tablolarnindan segilmis

finansal bilgiler agagidaki gibidir:

Onemli Bilanco Kalemlerine iliskin Aciklamalar

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Finansal durum tablosu Denetimden Denetimden Denetimden
Gegmis Gegmis Gegmis
Bireysel Bireysel Bireyscl
Nakit ve nakit benzerleri 3.001.809 25.013.066  23.484.327
Ticari alacaklar
- lligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 2.606.342 666.417 1.238.618
Diger alacaklar
- Iligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 216 7.862 287
Stoklar 620.386.624 514,771.103 -~
Pesin 8denmis giderler 2.314.121 33.260.710 47.014.696
Toplam dénen varhldar 628.309,112  573.719.158 71.737.928
Diger alacaklar
- lligkili olmayan taraflardan difer alacaklar 1.041 1.041 1.041
Yatiim amagl gayrimenkuller 355.990.000 218.679.805  202.001.230
Stoklar - - 259.163.048
Maddi duran varhklar 6.552.646 2.436.500 337.059
Maddi olmayan duran varhiklar - - -
Diger duran varliklar 62.663.730 54.061.614  30.086.202
Toplam duran varhklar 425.207.417 275.178.960  491.588.580
Aktif Toplami 1.053.516.529 §48.898.118 563.326.508
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Kisa vadeli bor¢lanmalar

- Iligkili taraflara borglanmalar 176.421.123 659.294 807.140
- 1liskili olmayan taraflardan borglanmalar 113.022.994  312.744.285  97.293.322
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlan

- 1liskili taraflara uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa 993.558 862.613 79.570
vadeli kisimlar
Ticari borglar
- Iligkili taraflara ticari borglar 98.972.779 - -
- lligkili olmayan taraflara ticari borglar 163.713.819 7.030.628 7.257.290
Caliganlara saglanan faydalar kapsammda borglar 348.079 257.607 678.005
Diger borglar
- Higkili olmayan taraflara diger borglar 5.306.208 4264.613 1.891.341
Ertelenmiy Gelirler 24,123,726 45,725 1.090.399
Kisa vadeli kargihklar

- Calisanlara saglanan faydalara iligkin kisa vadeli 1.200.205 601.543 499,937
kargiliklar
- Diger kisa vadeli kargiliklar 71.500 71.500 74.000
Toplam kisa vadeli yilkiimliilitkler 584,173.991 326.537.808 109.671.004
Uzun vadeli borglanmalar

- Iliskili taraflara uzun vadeli borglar 2.089.419 1.830.263 142.980
Ticari borglar

- Iliskili taraflardan ticari borglar 93,999,706 198.690.898  160.800.625
- lligkili olmayan taraflardan ticari borglar - 15236984  25.034.200
Ertelenmis Gelirler 1.528.268 41.506.145 18.721.376
Uzun vadeli kargiliklar

- Caliganlara saglanan faydalara iliskin uzun vadeli

kargiliklar 263.742 252,042 282.068
Toplam uzun vadeli yiikiimliiliikler 97.881.135 257.516.332  204.981.249
Toplam yiikiimliiliikler 371.461.403 264.843.978  248.674.255
Qdenmis sermaye 150.000.000  50.000.000 50.000.000
Geri alinan paylar (-) - - (763.287)
Paylara iligkin primler/iskontolar 54.692.642 54.620.122  52.530.224
Kardan aynilan kisitlanmig yedekler 3181476  3.181.476 3.181.476
Gegmis yillar karlar 157.106.336 143.763.391 105.519.773
Kar veya zararda yeniden simflandinlmayacak

birikmis diger kapsamh gelir ve giderler (47.574) (63.956) (63.956)
- Yeniden degerleme ve 8lgiis kazanglan (Kayiplarr)

Net disnem kari / (zarar1) 6.528.523 13,342,945 38.243.618
Toplam dzkaynaklar 371.461.403 264.843.978 248.674.255
Toplam yiikiimliiliikler ve zkaynakiar 1.053.516,529 848.898.118 563.326.508
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Pesin Odenmis Giderler

Pegin édenmis Giderler 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018

Gayrimenkul geligtirme

projesine iligkin avanslar (*) 1.833.518 32,286.500 46.523.555

Verilen siparig avanslan 89.194 366.325 -

Pesin 8denen vergiler 101.826 509.445 177.539

Gelecek aylara ait giderler 289.583 98.440 313.602
| Toplam 2.314.121 33.260.710 47.014.696

(*) Sirket’in Mugla ili Bodrum llgesinde ve fstanbul Ili Tarabya il¢esinde yer alan gayrimenkul
projeleri kapsaminda yiiklenici firmalara verdigi avans tutandir. Yillar itibariyle tutarlar, projelerin
ingaat faaliyet hizlarina paralel olarak olugmustur.

Stoklar

Tamamlanmamg konut projeleri, finansal tablolara maliyetin veya net gergeklesebilir defierin (rayig
deger, satig tutar1) diiglik olam ile yansitilmigtir.

Mugla Ili, Bodrum Ilgesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde toplam 23.768,38 m2 alanda
Ataman Turizm ve Ticaret A.S. ile “Arsa Devri Karsihfi Kar Paylagim Stzlesmesi” imzalanmg,
gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baslanmigtir.

Ayrica Sirket, aym proje alaninda 24 Xasim 2017 tarihi itibariyla, proje alamm genigletmek, daha
verimli bir mimari proje ¢aligabilmek ve satiga esas Uniteleri daha degerli kilmak adina stratejik
nemi ve sinerji defieri olan komsu 928 ada, 5 parselde (Eski 928 ada, 3 parsel) kayith yitzoleitmii
4.469,75 m?2 olan gayrimenkulitn millkiyet sahibi Giindem Otel Turizm A.§.'nin meveut ortaklarinin
ortaklik paylarinin tamami (%100), 48 ay vadeli toplam 6.348.160 Avro alim bedeli {izerinden
satin almugtir,

istanbul ili, Sartyer Ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller iizerinde proje
geligtirmek iizere, bu parseller iizerindeki Taginmaz Satig Vaadi ve Arsa Payr Karsihfi ingaat
Stzlesmesi ile tesis edilmis hak ve yikiimliiliikler sahibi DenizBank A.S. ile imzalanan devir
stzlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolar1 kargthg1 devir alinarak "Kat Karsilifih Ingaat
Stzlesmesi” imzalanmug, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmugtir.

Ana ortagimiz Denizbank A.S. ile yapmig oldugumuz sozlesmeye gore 31 Aralik 2022 tarihinde
sona erecek bir deme plam mevcuttur. Stzlesmeye gtre Denizbank A.3.’ye olan borcumuz 45
milyon ABD Dolar: tutarindadir ve %1.06 faiz oram ile vade sonunda 47 milyon ABD Dolart
tutarinda Sdeme yapilmig olacaktir. Faiz oram sdzlegme tarihindeki 45 milyon ABD Dolar’mn
vadeye kadar toplam 47 milyon ABD Dolart olarak &denmesi neticesinde hesaplanan i¢ verim
oramm temsil etmektedir.

Sézlesme stireci boyunca Denizbank A.$.’ye yapilacak olan tdemeler, 6deme tarihlerinde gegerli
olacak déviz kurlan ile degil, stzlesmede belirlenmiy ve sabitlenmis olan dviz kurlarindan
gergeklestirilecektir. Bu nedenle, sézlegme kendi iginde bir forward tiirev islem barindirmaktadir.
S6z konusu islemin yarattifi gergege uygun deger farki da ticari borglar kaleminin iginde
muhasebelgstirilmektedir. 31.12.2020 itibariyle sézlesme geregi herhangi bir §deme yapilmamigtir.
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Kisa Vadeli Borclanmalar

Sirket, DenizBank A.§. Maslak Ticari Merkez $ubesinden gayrimenkul projesi yatirminda
kullanmak tizere %18,25 faiz oranli 175.976.505 TL O/N spot kredi kullamlmis olup, s6z konusu
kredinin 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle birikmis faizi 250.600 TL dir.

Sirket, 16 Aralik 2020 tarthinde 10 Mart 2021 vadeli TLREF+1,30 % defiisken faiz oranh
67.000.000 TL nominal degerli ve 23 Mart 2020 tarihinde 22 Mart 2021 vadeli TLREF+0.15 %
degisken faiz oranh 41.850.000 TL tutarl: borglanma araci thrag etmis olup, stz konusu tahvillere
iliskin 31 Arahik 2020 tarihi itibariyle birikmis faizi 4.172.994 TL’dir (Sirket, 3 Kasim 2019
tarihinde 7 Subat 2020 vadeli %12,35 yillik basit faiz oranl 145.000.000 TL nominal degerli ve 16
Aralik 2019 tarihinde 13 Mart 2020 vadeli %10,50 yillik basit faiz oranh 173.000.000 TL nominal
tutarh borglanma araci jhrag etmistir).

Ticari Borelar

Geligtirilmekte olan projeler kapsaminda olugan maliyetler igin ddenecek tutarlardir.

istanbul 1li, Sartyer Ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller iizerinde proje
gelistirmek iizere, bu parseller iizerindeki Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsilifn Ingaat
Stzlesmesi ile tesis edilmig hak ve yikiimlilliikler iliskili taraf DenizBank A.§. ile imzalanan 14
Mart 2018 tarihli devir sézlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolan karsthft devir
almarak "Kat Karsilign Ingaat Sozlesmesi" imzalanmig, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine
baglanmustir. 31 Araltk 2020 tarihi itibari ile, sézlesme hitkiimlerinin bir sakli tilrev iiriin ortaya
gikarmast sonucu dogrultusunda, ana stzlesmedeki nakit akiglarmin ilgili tiirev iglem dolayis: ile
snemli bir sekilde etkilendigini deferlendirilerek, ana stzlesme ve sakls tirev Uriindl aynigtirilmanug
ve finansal yilkimlillik “Gergege Uygun Deger Degisimi Kér veya Zarara Yansitilan” olarak
tanimlama segenegi kullamlarak &lgiilmiistir, S6z konusu islem sakl tiirev {irling ile birlikte ele
alindifinda herhangi bir déviz pozisyonu yaratmamaktadur.

Onemli Gelir-Gider Kalemlerine iliskin Aciklamalar

Kar veya zarar ve diger kapsamh gelir 1 Ocak — 1 Ocak— 1 Ocak ~
tablosu 31 Aralik 2020 31 Ara2019 31 Ara 2018
Kar veya zarar kism
Hasilat 366.808.714  16.659.624  14.400.771
Satiglarin maliyeti (-) (296.518.984) (5.773.303) (3.957.584)
Briit (Zarar)/ Kar 70.289.730  10.886.303  10.443.187
Genel yénetim giderleri (-) (8.116.213) (6.616.376) (5.224.728)
Pazarlama satis dagitim giderleri (-) (259.420) (474.975) (1.511.096)
Esas faaliyetlerden diger gelirier 2.824.653  15.955.447 546.866
Esas faaliyetlerden diger giderleri (-) (56.044.154) (43.938) (12.160)
Esas faaliyet zarart/(karn) 8.694.596 19.706.461 4.242.069
Finansal gelirler 3.475.443 12.833.241 14.142.658
Finansal giderler (~) (5.641.516) (19.196.757) (12.536.475)
Siirdiiriilen_  faaliyetler vergi Oncesi
Katv/(Zaxiin S, 6.528.523 13.342.945 38.243.618
~Siirdiiriilen faaliyetler vergi geliri/(gideri) - - -
77 Siird@rilen, faalijetler dénem kari/(zarar) 6.528.523 13.342.945 38.243.418
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Pay basina kazanc/(kayip) 0,08 0,27 0,78
Diger kapsaml gelir kisrm

Kar veya zararda yeniden simflandiriimayacakiar

Tanmimlanmig fayda planlann yeniden o&lgiim

kazanclar / (kayiplan) 16.382 (26.407) (37.549)
Toplam kapsaml gelir/(gider) 6.544.905 13.316.538 38.206.069

Satis Gelirleri

Sirket’in satig gelirlerinin %88’lik kismu Bodrum ve Tarabya projesi konut satis gelirlerinden ve
portfoyilnde yer alan bafimsiz bolitmlerin kiralamalarindan elde edilen kira gelirinden
olugmakfadir.

Satislarin Maliyeti
Satiglarin maliyeti %9011k kismu satig1 yapitan Bodrum ve Tarabya projesi konutlarin maliyetleri ile
gayrimenkul portféyiinde yer alan bagimsiz biliimierin maliyetini yansitmaktadir.

Genel Yinetim Giderleri

Sirketin genel yénetim giderleri personel giderleri, amortisman giderleri ve itfa paylan, vergi, resim
ve harglar, seyahat giderleri, piyasa islem g&rme giderleri, damigmanlik giderleri, sigorta giderleri,
diger, enerji giderleri, tagima giderleri gibi kalemlerden olugsmaktadir.

Esas faalivetlerden diger gelirler

Sirketin yatimm amagh gayrimenkul portfSyiiniin degerleme gelirlerinden olugmaktadir, 2018
yilinda Istanbul Karakdy Binamz renevasyon gegirerek Otel Binasi olarak faaliyet gostermeye
baslamas: sebebiyle gayrimenkul portfoylimiiziin 2018 yil defier artigina olumlu ilave defer
katmgtir. .

Esas faalivetlerden difer giderler

Sirketin Stoklari igerisinde yer alan Le Chic Tarabya projesinin 2020 yih igerisinde Istanbul
gayrimenkul piyasasinda yaganan dalgalanma sebebiyle piyasa kogullarina yilsonunda olugan dejer
digiiklitgii karsihZindan olugmaktadir.

Finansman Gelirleri ve Giderleri

Finansman Giderleri, Sirket'in Istanbul/Tarabya ve Mugla/Bodrum’da gelistirmekte oldugumu
gayrimenkul projelerinin ingaat faaliyetlerini fonlamak i¢in alman finansal borglanma faiz ve
masraftar: ile kur farki giderlerinden, Finansman Gelirleri ise borg¢lanma araci ihraci sebebiyle kisa
doénemli olugan fonun kisa vadede mevduat olarak degerlendirilmesi sebebiyle faiz geliri elde edilen
gelirler ve kur farki gelirlerinden olugmaktadir.

“Portfdy Simrlamalarina Uyumun Kontrolii” baghkli dipnotta yer verilen bilgiler; SPK II-14.1 no’lu
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin Esaslar Tebligi”nin 16. Maddesi uyarnca
finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarihinde 28660 sayih
Resmi Gazete’de yaymmlanan I1[-48.1 no’lu “Gayrimenkul Yatrim Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi"nin portfsy sinirlamalarina uyumun kontroliine iligkin hitkiimleri gergevesinde hazirlanmugtir.




Finansal Tablo Ana He .
Kalemler 8 B3P | fgili Diizenleme 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Para ve sermaye piyasasi I11-48.1 Teblig Md.

A araglart 24/(b) 3,001.809 25.013.066 23.484.327
Gayrimenkuller,
gayrimenkule dayal
projeler, gayrimenkule
dayalrt haklar, gayrimenkul
yatirim fonu katilma paylan | 111-48.1 Teblig Md.

B ve sermayesine %100 24/(a) 976.3760.624 733.450.908 461.164.278
orantnda istirak ettikleri 28
inci maddenin birinci
fikrasinin (¢) bendi
kapsamindaki sirketler

. 111-48.1 Teblig Md.

C |lIstirakler 241(b) - - .
fliskiti taraflardan alacaklar |I11I-48.1 Teblig Md. ) ) )
{Ticari olmayan) 23/5)

Diger varhiklar 74,138,096 90.434.144 78.677.903

D %g}ﬂg“”""“" (AKGT | 0y 48.1 Teblip Md.3/p | 1.053.516.529 848.898.118 563,326,508

E [Finansal borglar I11-48.1 Teblig Md. 31 289.692.507 313.635.449 08.243.442
Diger finansal .

F yitkiimltlikler 111-48.1 Teblig Md. 31 - - -

G | Finansal kiralama bor¢lan | I1I-48.1 Teblig Md. 31 - - -

H Itigkili tarafiara borglar 111-48.1 Teblig Md. ) ) )
(Ticari olmayan) 23K6)

I | Ozkaynaklar 111-48.1 Teblig Md. 31 371.461.403 264.843.978 248.674.255
Diger kaynaklar 392.362.618 270.418.691 216.329.241

D |Toplam Kaynaklar g%;;s.l Teblig Md. 4 453,516.529 §48.898.118 563.326.508
Finansal Tablo Ana ors
Hesap Kalemler Iigili Diizenleme 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Para ve setimaye piyasast

Al araclarinin 3 yillik altyam | IH-48.1 Teblig Md. } } .
yatirim ve hizmetleri 24/(b)
ddemeleri igin tutulan kism
Dbviz cinsinden vadeli-
vadesiz mevduat /tizel cari- .

A2 | katdma hesabi ve TL }22;?:)'1 Teblig Md. 3.000.917 24.922.441 23.439.779
cinsinden vadeli mevduat /
katilma hesab: p

A3 | Yabanci sermaye piyasast | II-48.1 Teblig Md. ] ] ]
araglan 24/(d)

Yabanci gayrimenkuller,

Bl gayrimenkule dayal 111-48.1 Teblig Md. ) ) )
projeler, gayrimenkule 24/(d)
dayal1 haklar

. 111-48.1 Teblig Md. .
B2 | Atil t'uFulan arsafaraziler 24/(c) - -
| S 111-48.1 Teblig Md. . .
C} | Yauicyistirakler 24/(d) -
yc2 | Isletmeei sirkete\istirak 111-48.1 Teblig Md. 28 - - e
17 fcdjrinake; krediler I11-48.1 Teblig Md. 31 3.125.000 |__ 3.125.000 3,145,000
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Uzerinde proje gelistirilecek .
K | milkiyeti ortakhga ait 12121!-45.1 Teblig Md., - -
olmayan ipotek bedelleri (
Tek bir sirketteki para ve .
L |sermaye piyasas: araglan 12121;2‘18)' Teblig Md. 3.001.809 25.013.066 23.484.327
yatinmlarinin toplam
Portity Simrlamalart g%l'z':m]cmc 31.12.2020 | 31,12.2019 | 31.12.2018 Asg‘gi:;;z““‘i
1. Uzerinde proje gelistirilecek .
millkiyeti orakliga ait olmayan &lfg;,«g ;: blig 0% 0% 0% Azami %10
ipotekli arsalarin ipotek bedelleri i
2. Gayrimenkuller, gayrimenkule
dayal: projeler, gayrimenkule dayah
haklar, gayrimenkul yatinm fonu .
kattlma paylari ve sermayesine gjg;‘% ;’ lzll;)g %93 %86 %82 Asgari %51
%100 oraninda igtirak ettikleri 28 ’ :
inci maddenin birinci fikrasinin (g}
bendi kapsamindaki sirketler
3. Para ve sermaye piyasasi 111-48.1 Teblig .
araglar ile istirakler Md. 24/(b) 0 %3 %d | Azami%A9
4, ‘Yabanci gayrimenkuller,
gayrimenkule dayal projeler, 111-48.1 Teblig .
sayrimenkule dayah haklar, Md. 24/(d) 0% 0% 0% | Azami%49
istirakler, sermaye piyasasi araclar
5. Aul tutulan arsa/araziler i‘;jgj’,geb"g 0% 0% 0% | Azami%20
6. lgletmeci girkete istirak }3&43; Tebliz 0% 0% 0% Azami %10
7. Borglanma stnimi I8 TeblE | o7 %120 | %41 | Azami%s0o
8. Duviz cinsinden vadeli/vadesiz
mevduat/izel cari-katilma hesabi ve | I11-48.1 Teblig .
TL cinsinden vadeli Md. 24/(5) %0 %3 %4 | Azami%I0
mevduat/katilma hesabi
9. Tek bir girketteki para ve .
sermaye piyasasi araglart vy g:,‘lfg‘;b"g %0 %3 %4 | Azami%10
yatirimlarinin toplami i

Yatirime, yatrrm kararini vermeden nce ihragginin finansal durum ve faaliyet sonuglarma
iligkin ayrintil: bilgilerin yer aldifa isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu béliimlerini de dikkate
almalidir.

5. RISK FAKTORLERI
5.1 Ihragqya ve faaliyetlerine iligkin riskler

5.1.1. Gelir ve maliyetlerin makroekonomik kogullara bagh olmasa

Sirket’in gelir ve maliyetlerinin global ve yerel makroekonomik kosullara bagli olmasi nedeniyle bu
kosullarda meydana gelebilecek olumsuzluklara bagli olarak operasyonel maliyet kalemlerinde
tahmin e edilemeyen artiglar yaganabilir. Ayrica genel ekonomik duruma bagh olarak veya olmayarak

Emolusabilecek bir kriz talebin ve buna paralel fiyatlarin gerilemesingysgbep olabilir.
u

calak oK
‘._-,Bﬁyl‘-'b v a tilm sektor gibi Sirket de projelerin satis1 ve bu satistan elde gddcegi gelirler

¢ nokt arun’yasayabilir.
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5.1.2. Projelere ve ingaatlara iligkin ongoriilmeyen gelismeler

Projelerinin hayata gegirilecegi arazinin {istiiniin ve alttmn durumu ve gevreye ve diger hususlara
iliskin sorunlarin ve belirsizliklerin olmasi projelerin hayata gegirilmesini olumsuz etkileyebilir.
Projelerin gelistirilmesindeki ve tamamlanmasindaki gecikmeler §irket faaliyetlerini olumsuz
etkileyebilir. Sirket’in yeni proje gelistirmesi halinde proje gelistirme siirecinde imar ve gevre
mevzuatindaki degisiklikler proje silrelerinin ve maliyetlerinin degismesine neden olabilir. Gerekli
imar, ingaat, ¢evre ve diger izinlerin veya ruhsatlarin alinamamas: ya da tabi olunan, yiirfirlitkteki
kanun ve yonetmeliklerde degisiklikler yapilmas, Sirket’in proje gelistirme kabiliyetini olumsuz bir
sekilde etkileyebilir.

5.1.3. Sahip olunan gayrimenkullere iligkin riskler

Sirket’in gayrimenkul portfyiiniin $nemli bir bslimiiniin Istanbul Bahgegehir ve Ankara Eryaman
ilgelerinde mukim alig veris merkezlerinde yer alan bagimsiz béliimlerden olugmasi nedeniyle
yogunlagma riski bulunmakta olup, bu gayrimenkullerde yasanabilecek bir olumsuzluk Sirket’in
finansal durumu ve faaliyet sonuglarint &nemli derecede olumsuz etkileyebilir.

Mugla-Bodrum ve Istanbul-Sanyer/Tarabya ilgelerinde gelistirilen projelerde ortaya gikabilecek
gecikme ve olumsuzluklar s6z konusu arsadan gelir getirici sekilde istifade edilmesini geciktirebilir
ve/veya maliyetleri yitkseltebilir.

Gayrimenkul degerlemesi dofias1 geregi 6znel ve belirsizdir ve Sirket’in malvarhfina bigilen deger,
bunlarin mevcut defierini tam olarak yansitmayabilir.

5.1.4. Proje geligtirmek i¢in uygun arsalarm bulunamamasi

Sirket’in uzun vadede stratejik lgiitleri ile hukuki durum, miilkiyet ya da imar planina uygun olma
gibi diger kriterlerini kargilayan ve potansiyel projenin bagarili sekilde gelistirilmesinde 6neme sahip
olan yerleri bulma imkan: hig olmayabilir veya bulunan arsalarin kabul edilebilir fiyatlarda olmama
ihtimali olabilir. Proje gelistirilmesi igin Sirket’in uygun arsa bulamamasi, Sirket’in faaliyetlerini ve
finansal sonuglarini olumsuz yénde etkileyebilir.

5.1.5. Mevzuata uyum konusunda karsilagilabilecek riskler

Sirket Tilrkiye’de imar mevzuati, vergi mevzuati, sermaye piyasasi mevzuatl, gevre mevzuatl, sosyal
giivenlik mevzuati bagta olmak tizere pek ok yasal diizenlemeye tabi olarak faaliyetlerini
stirdlirmekte olup, mevzuata aykin durumlanin meydana gelmesi, mevzuatin defiismesi veya veya
yeni mevzuatlanin yiiriirlige girmesi, Sirketin faaliyetlerini ve faaliyet sonuglarint  olumsuz
etkileyebilir.

5.1.6. Nitelikli kadronun devamhhg:
Sirket faaliyetleri ve igletmesindeki bagart igin kidemli yénetici kadrosu ve kilit personeline
gilvenmekte olup, bu kadronun devamlihif: belirsizdir.

5.1.7. Hukuki davalarla karsilagma riski

Sirket, halihazirda faaliyetlerini ylriitmesini anzi derecede etkileyecek detaylar1 izahnamenin
23.7'nei bolimiinde belirtilen gesitli hukuki stireglere dahil olmakla birlikte, gelecekte de ilave
davalara maruz kalabilir.

5.1.8. Gayrimenkul satrg riski
Global ekonomide ve ig piyasada olugabilecek ekonomik ve politik riskler Sirket’in gayrimenkul
sat;‘slﬁi‘ii:i'f'.?&'ﬁg;}!dan etkileyebilecek olup, bu durum Sirket’in finansal durumu ve faaliyet
sgﬁiuc}l'an‘rl{a"d{hni*'suz yansiyabilir.

§ . A N\s %
(&N
7 F a o,

NIZGAYRIMENKUL YA 1ORT, A

re Cad.Na:141 (M85 34304
e epe . sgisli 4 TANBUL
o :I!kuyu V.D.:27%¥ oos 0214
Th:r:rsolnos:?czglaor? 21400013
C:kanlm:s Sarmayo:1 .0303.?]002 5‘]‘E




5.1.9. Deprem riski

Sirket’in sahibi oldugu gayrimenkulleri, birinci derecede deprem bolgesi olan Istanbul, Ankara ve
Mugla’da bulunmaktadir. Siket’in ana gelir kaynaklar stz konusu gayrimenkullerin satigindan elde
edilecek pelirlerden olugmakta olup, Istanbul’da meydana gelecek olasi bir deprem sonrast bu
gayrimenkullerin zarar gérmesi ve dolayisiyla satig gelirlerinin etkilenme riski bulunmaktadir.

5.1.10. iligkili taraftan olan ticari alacak riski:
Bulunmamaktadir.

5.2. ihragginimn iginde bulundugu sektore iligkin riskler

5.2.1. Gayrimenkul yatirimlarina iliskin genel riskler

Sirket gayrimenkul sektoriinde faaliyet géstermesinden dolay1 bazi sektdrel risklere maruz kalabilir,
imar planlant degisebilir, arsalarin ingaat hakki azaltilabilir, devam eden projeler imar degisiklii
nedeniyle tamamlanamayabilir.

5.2.2. Yatirnmlarm likit olmama riski

Gayrimenkul yatirimlari, piyasadaki diger yatinm araglarina gore likit olmayan bir dogaya sahiptir
ve bir gayrimenkul portféyiiniin likidite olmast daha zordur, Nakit girisi olmas: gereken durumlarda
yatiimlarin likit olmamasindan dolayr Sirket finansal agidan zor durumda kalabilir ve faaliyetleri
olumsuz etkilenebilir.

5.2.3. Izinler

Ulkemizde gayrimenkullerin alim-satimi, ingaasi, gelistirilmesi ve kullamlmasi gesitli izin ve
ruhsatlara tabidir. Bu izin ve ruhsatlarin alinmas: i¢in ngérillen masraflar bazen tahmin edilenden
daha yiiksek olabilir. Bu izinlerin ge¢ almmasi ve/veya hi¢ almamamasi ihtimali de meveuttur,
izinlerle ilgili yasanabilecek olumsuzluklar Sirket’in faaliyet performanstm negatif olarak
etkileyebilir.

5.2.4. Secktirel rekabet

Tirk gayrimenkul sektoril rekabetin yiiksek oldugu bir sektdrdir. $irket’in rakiplerinden bazilar
Sirket’in sahip oldugundan daha iyi teknik ve pazarlama kaynaklanna veya hedeflenen milgteri
grubuna daha gekici gelebilecek proje tasarimlarina sahip olabilirler. Sektérdeki yoBun rekabet fazla
gayrimenkul projesi geligtirilmesi sebebiyle arz fazlahgina ve dolaysiyla Sirket’in gelirlerinde
azalmaya sebep olabilir. Bu ihtimallerden her hangi birisinin gerceklesmesi ise Sirket’in
beklenenden daha dilgiik gelir elde etmesine neden olarak Sirket’in faaliyet sonuglanim ve finansal
durumunu olumsuz olarak etkileyebilir.

5.2.5. Gayrimenkul deferlerinin makrockonomik kogullardan etkilenme riski

Global ekonomide ve/veya ig¢ piyasada olugabilecek ekonomik ve politik riskler gayrimenkul
sektoriindeki talebi agag yonlii etkileyebilir. B&yle bir durum Sirketin satis gelirlerine negatif ynde
etki edebilir.

5.3, ihrag edilecck paylara iligkin riskler

5.3.1. Ihrag edilen paylarm fiyat ve islem hacmine iligkin riskler
sdarinin halka arzi akabinde halka arz edilen ve borsada iglem gdrecek paylara iligkin
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Borsada iglem gtrecek paylar i¢in aktif bir piyasanin olugmamas: halinde yatimmeilarin alim satim
yapma kabiliyetleri stmrh olabilir. Pay sahipleri ellerindeki paylan istedikleri fiyat, miktar ve
zamanda satamayabilir ve bu durum ikincil piyasada islem gorecek paylanin fiyatindaki
dalgalanmalari artirabilir.

Sirketin faaliyetlerine iligkin sorunlarin olugmasi, finansal sonuglarin beklentilerin altinda kalmas:
ve makroekonomik ve siyasi gelismeler, hisse performansina etki ederek yatirtmemin satin aldifin
paylara yapmig olduklari yatirimin tamamim veya bir kismini kaybetmesine yol agabilir.

Paylann ikincil piyasadaki fiyat: Sirket’in performansindan bagimsiz olarak piyasadaki genel bir
dilslisten veya benzer menkul kiymet piyasalarindaki dilsiisten etkilenebilir. Bu durum, $irket pay
fiyatin ve likiditesinin olumsuz etkilenmesine neden olabilir.

5.3.2. Ihrag edilen paylarmn kar payina iligkin riskler

Sermaye Piyasas: Kanunu'na gore halka agik anonim ortakliklar, karlarm genel kurullan tarafindan
belirlenecek kar dagitim politikalar gergevesinde ve ilgili mevzuat hilkiimlerine uygun olarak
dagitirlar. Bu gergevede Sirket’in gelecekte yatirimeilara kir pay: dafiitacafina iliskin bir garanti
bulunmamaktadir.

Kar pay1 sirketlerin yilsonunda elde ettikleri karin dagiilmasindan elde edilen gelirdir. Bu
bagilamda, zarar edilen yillarda Sirket’in kar pay1 dagitmas: zaten miimkiin olmayacaktir. Kar pay:
dagitilabilmesi igin Gnce, gegmis yillar zararnin kapatilmasi gerekmektedir. Sirket ySnetimi
dapitilabilir kar oldugu dénemlerde genel kurul onay ile kar dafitabilir. Paylar1 Borsa’da islem
giren anonim girketler karini kar payimin sermayeye ilavesi suretiyle pay ihrag ederek veya nakden
dagutabilir. Ayrica, Sirket’in yeterli kan olmayabilir veya genel kurul karn Sirket biinyesinde
tutulup dapitilmamasina karar verebilir. Sonug olarak pay sahiplerinin kar pay: alamama riski
mevcuttur.

5.4. Diger riskler

5.4.1. Likidite riski

Likidite riski, Sirket’in net fonlama yiikiimliiliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir, Sirket yonetimi
likidite riskini, giinlilk islemler igin yeterli seviyede nakit ve nakit benzeri bulundurmak ve yitksek
kalitedeki kredi saflayicilarmin erigilebilirliginin siirekli kilinmasi suretiyle bilangonun beklenen
nakit akisma uygun yonetilmesi prensibi ile bertaraf etmeye ¢aligmaktadir. Sirket yonetimi ayrica
ingaat maliyetleri ve yatiim amagh gayrimenkul gelistitmesi igin kullanilan finansal borglarin vade
yapilarim, miimkiin oldugu dlgtide yine bu gayrimenkullerden elde edilecek gelirlerin nakit akigina
gére dilzenlemeye ¢aliymaktadir. Konut projelerinin ingaat maliyetlerinin kargilanmasi igin bu
projelerdeki finansman yiikiiniin hafiflemesi amaciyla; $irket, miigterileriyle satig vaadi s6zlegmesi
imzalamak suretiyle nakit avans almaktadir.

5.4.2. Faiz oram riski

Sirket, faiz kazanan varlik ve faiz &denen yitkiimliilitkleri nedeniyle, faiz oranlarmmn degisiminden
dogan faiz oram riskine maruz kalmaktadir. Bu risk, faiz oranina duyarl varlik ve yitkiimliliiklerin
miktar ve vadelerini dengeleyerek bilango i¢i yéntemlerle yonetilmektedir.

Finansal borglarin piyasadaki faiz oram dalgalanmalarindan en az diizeyde etkilenmesi i¢in, bu
borglarin “sabit faiz / degisken faiz”, “kisa vade / uzun vade” ve “TL / yabanc para” dengesi, hem
kendi iginde hem de aktif yapisi ile uyumlu olarak yapilandirilmaktadir.
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5.4.3, Kredi riski

Finansal aracin taraflarindan birinin sézlegmeye bagh yilkiimliligini yerine getirememesi
nedeniyle Sirket’e finansal bir kayip olugturmas1 riski, kredi riski olarak tarumlanmir. Sirket,
iglemlerini yalmzca kredi giivenirliligi olan taraflarla gergeklestirme ve miimkiin oldugu
durumlarda, yeterli teminat elde etme yoluyla kredi riskini azalimaya ¢aligmaktadir.

Kredi riskinin yonetiminde alacaklarin milmkiin olan en yiiksek oranda teminat altina alinmasi
prensibi ile hareket edilmektedir, Bu kapsamda kullamlan y&ntemler sunlardir:

- Banka teminatlar: (teminat mektubu vb),

- Gayrimenkul ipotegi,

- Cek-senet.

Teminatlar ile giivence altina alinmayan miigteriler igin risk kontrolii mitsterinin finansal pozisyonu,
gegmis tecritbeleri ve diger faktorleri dikkate alinarak milsterinin kredi kalitesinin degerlendirilmesi
sonucu bireysel limitler belirlenmekte ve s8z konusu kredi limitlerinin kullammu siirekli olarak
izlenmektedir.

5.4.4. Déviz kuru riski

Yabane: para cinsinden varhklar/yiikiimlitlitkler ve bilango dist kalemlere sahip olma durumunda
ortaya ¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olugturmaktadir. Sirket, agirlikh
olarak Avro ve ABD Dolan cinsinden finansal borglanma islemleri nedeniyle déviz kuru riskine
maruz kalmaktadir. Bu riskin ybnetilmesi amaciyla para birimlerinin ¢apraz veya Tirk Lirasi’na
karst pozisyonlarmin toplam &zkaynak tutarina oranlan belli swurlar iginde tutulmaya
cahgilmaktadir,

5.4.5. Sermaye risk yonetimi

Sirket sermayesini portféy gesitlemesiyle yatirm riskini en dilgiik seviyeye indirerek yonetmeye
calismaktadir. Sirket’in amaci; gelir getiren bir isletme olarak devamlilifini sajlamak, hissedar ve
kurumsal ortaklarin faydasini gézetmek aym zamanda sermayenin maliyetini azaltarak ve piyasa
ortalamalarinda net ylikiimlitlilk/6zkaynak oranim devam ettirerek verimli sermaye yapisimin
siirekliligini safilamaktir.

Sermayeyi yonetirken Sirket’in hedefleri ortaklarina getiri difer paydaglarma fayda saflamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisim siirditrmek igin Sirket’in faaliyette
bulunabilirliginin devamm korumaktir. Sermaye yapisini korumak veya yeniden diizenlemek igin
Sirket, borglanmay1 azaltmak igin varhklarim satabilmekte, ortaklara Sdenecek temettdl tutarim
belirlemekte ve yeni hisseler ¢ikarabilmektedir.

5.4.6. Digier riskler:

Sirket faaliyetlerini Tiirkiye’de. yilriitmektedir. Tilrkiye ekonomisinin genelinde yaganacak
olumsuzluklarin Sirket’in faaliyetlerine ve finansal durumuna etkisi negatif olacaktir. Tirkiye
ekonomisinin yurt digindaki makroekonomik politikalar, liriin fiyatlarimn degigmesi, Tilrk Lirasimnin
diger iilkelerin para birimleri karsisindaki seyri ve risk algisinin degigmesi gibi kiiresel piyasalarda
gergeklesebilecek olumsuz degigikliklerden §irket’in faaliyetlerine negatif yonde etkilenme riski
bulunmaktadir.

Diger yandan, Aralik 2019°da Cin’de ortaya ¢ikan ve tiim diinyay: etkisi altina alan COVID-19,
gerek kilresel gerekse Tiirkiye ekonomisi agisindan belirsizlik stirdirmektedir. Artan agagi y6nlll
risklere kargi, bagta gelismis tilkeler olmak iizere son déneme illkelerin maliye ve para politikasi

<huzl1 bir sekilde devreye aldiklant gériilmektedir. COVID-19 nedeniyle genel ekonomi
isklerin ingaat sektériine olas etkileri ve buna kars1 alinacak onlemler, [3ektbriin ve
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6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER

6.1. Ihracei haklunda genel bilgi
6.1.1. Ihraceimn ticaret unvam ve igletme ad:

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhii Anonim Jirketi.

6.1.2. Ihrageinm kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numaras:

Istanbul Ticaret Sicil Miidiirligit, 330253,

6.1.3. 1hragemm kurulug tarihi ve siiresiz degilse, Sngoriilen siiresi

Siiresi : Siiresiz
Kurulug Tarihi : 05 Mayis 1995
GYQ’ya Dénilgiim Tarihi : 26 Aralik 2013

6.1.4. Thragemm hukuki statiisii, tabi olduu mevzuat, ihragemnm kuruldugu iilke, kayith
merkezinin ve fiili ytnetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax numaralan

Hukuki Statiisit » Anonim Sirket

Tabi Oldufu Mevzuat : T.C. Kanunlan

Ihraggmin Kuruldugu Ulke : Ttirkiye Cumhuriyeti

Kayith Merkezinin Adresi : Biiyiikdere Caddesi No:142 K:22 Esentepe

Sisli/ ISTANBUL
Internet Adresi : www.denizgyo.com.tr
Telefon Numarast :400-212-348-57-45 +90-212-348-57-46
Faks Numarasi : +90-212-336-61-84

6.1.5. Depo sertifikasin ihrag eden hakkmdaki bilgiler
Yoktur.
6.2, Yatirimlar

6.2.1 fzahnamede yer almasi gercken finansal tablo dgnemleri itibariyla ihraggmin tnemli
yatirimlari ve bu yatirrmlarin finansman sekilleri haklkinda bilgi:

Yatirim Amagh 31.12.2020 31.12.2019 31122018 | ¥inansman Seldi
Gayrimenkuller _
Istanbul Bahgesehir AVM 77.310.000 78.110.0008 77.920.000, {Ozkaynak
Istanbul Karakdy Binast 67.650.000 52.000.000 42,840.000 {Ozkaynaki
Ankara Gksu AVM 47.070.000 52.204.805 48.073.093 {Ozkaynak
Ankara Metrokent Carg: - 22,245,000 20.116.137 Ozkaynaki
Ankara Eryaman A-Blok 5.215.000 5.700.000 5.227.000 Ozkaynak
Ankara Eryaman C-Blok 8.245.000 8.420.0008 7.825.000 __ Ozkaynak
Le Chi¢*Bodrum Otel Binasi 150.500.000, . - {Ozkaynakl
Toplam . ¥« 355.990.000 218.679.805 202.001.230 i
W) \\
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6.2.2. Thracge: tarafindan yapilmakta olan yatirmiarmin niteligi, tamamlanma derecesi, cografi
dagihmi ve finansman sekli hakkinda bilgi

Yatirimlar Cogirafi Konum [ Mevcut Maliyet | Tamamlanma | Finansman Sekli
{TL) Derecesi (%)

Borglanma aract ihracy,
Le Chic Bodrum | Mugla/Bodrum 423.073.440 % 99 Banka Kredileri ve
Satilar (Alinan Avanslar)

{zkaynak, Bor¢lanma
% 99 aract ihraci ve Banka

Le Chic Tarabya istanbul/Sariyer 253.236.624 Krediler!

Le Chic Bodrum

Le Chic Bodrum projesinin, Mugla Ili, Bodrum Ilgesi, Eskigesme Mahallesi, Asarhk Mevkiinde 928
ada 2 parselde yer alan 42 adet ve 929 ada 3 parsel yer alan 31 adet olmak iizere toplam 73 adet
«Tatil Villas1” niteligindeki bagimsiz boliimden olugan kismumn 30.12.2020 tarihli degerleme
raporuna gbre degeri 443.704.000 TL, 928 ada 2 parsel ile 929 ada 3 parselde yer alan “Otel”
niteliginde 2 adet bagimsiz bslimden olusan Otel kisminin 30.12.2020 tarihli deferleme raporuna
gore degeri 150.500.000 TL ve 928 ada 5 parsel iizerinde yer alan “Tatil Villas1” niteliindeki 17
adet bapimsiz bslimden olusan Le Chic Bodrum projesinin 30.12.2020 tarihli deferleme raporuna
gore degeri 97.150.000 TL dur.

Le Chic Tarabya

istanbul 1li, Sanyer Iigesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller Uizerinde "Kat
Kargilifiy Ingaat Sozlesmesi" ile gelistirilen gayrimenkul projesi 2020 yih igerisinde tamamlanmigtur.
Sozlesme kapsaminda kat kargili verilecek olan gayrimenkuller yil icerisinde teslim edilmis, Sirket
admna tescil edilen gayrimenkullerden 1 adeti satilmigtir. Sirket adina tescil edilen 84 adet bafimsiz
bslimlerin 30.12.2020 tarihli degerleme raporuna gore 31.12.2020 tarihi itibariyle deeri
371.650.000 TL'dir. (Satig sonras1 kalan 83 adet bagimsiz bsliimiin degeri 367.150.000 TL)

6.2.3. Ihragomin yimetim orgam tarafindan geleceie ytnelik 6nemli yatirmlar hakkinda
ihrageiy1 baglayier olarak alman kararlar, yapilan sézlesmeler ve diger girigimler hakkinda
bilgi

Yoktur.

7 FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER

7.1, Ana faaliyet alanlar1

Sirketin faaliyet alanlar: Sermaye Piyasast Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
dtizenlemelerinde yazihi amag ve konular ile esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatiim
yapmaktir,
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7.1.1. Izahnamede yer almasi gercken finansal tablo diénemleri itibariyle ana tiréin/hizmet

kategorilerini de igerecek gekilde ihrage faaliyetleri hakkinda bilgi

Hasilat (TL) 31.12,2020 % 31.12,2019 % 31.12.2018 %
Tarabya Projesi satig geliri 123.917.537} 34 -1 - - -
Bodrum Projesi satiy geliri 199.030.847| 354 - - - -
Gayrimenkul satiy geliri 27.100,000| 7 1.575.935] 9 - -
Kira geliri 16.664.904| 5 15.168.119| 91 14.372.113| 99,9
Diter gelirler 95.426 0 212.059 1 28.658 0,1
ladeler -l - (2964891 (I - -
TOPLAM 366.808.714| 100 16.659.624| 100 14.400.771 100

Tarabya Projesi satig geliri, Le Chic Tarabya projemiz kapsaminda retilen 84+72 toplam 156 adet
bagimsiz bsltimden, projenin “Kat karsihgt” modelinde olmast sebebiyle, projenin tamamlanmas: ile
kat hak sahiplerine teslim edilen 72 adet bafimsiz blimiiniin ve ayrica satigt yapilan 1 adet
bagimsiz bilimiin satig gelirlerinden olugmaktadur.

Bodrum Projesi satig geliri, Le Chic Bodrum projemiz kapsaminda iiretilen 95 adet bagimsiz
béliimden 31.12.2020 tarihi itibariyle satilan 30 adet bafimsiz boliimiin satig gelirlerinden
olugmaktadir.

Gayrimenkul satig geliri, Ankara ili, Etimesgut Ilgesi, Eryaman Mahallesi, 46477 ada 1 parselde
kayitli, C Blokta konumlu 24 adet bagimsiz bélitmiin satig gelirlerinden  olugmaktadur.

Sirket’'in 2020, 2019 ve 2018 yillarinda olugan swrasiyla 16.664.904 TL, 15.168.119 TL ve
14.372.113 TL tutarindaki kira gelirleri Sirket’in yatiim amagh gayrimenkul portftiyiinde yer alan
istanbul Bahgesehir AVM, Karaksy Binasi ile Ankara Eryaman Goksu AVM, Metrokent Carst ve
Eryaman Okul Binalarinda yer alan bagimsiz bsliimlerin kiralamalarindan elde edilmigtir.

7.1.2. Aragtirma ve geligtirme siireci devam eden Snemli nitelikte firiin ve hizmetler ile stz
konusu iiriin ve hizmetlere iliskin aragtirma ve geligtirme siirecinde gelinen agama hakkinda
ticari sirr aqiga gikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmusy bilgi

Yoktur.

7.2. Baghca sektirler/pazarlar

7.2.1, Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ihraggimin bu sektdrlerdeki/pazarlardaki yeri
ile avantaj ve dezavantajlar: hakkinda bilgi

Halka agik bir Anonim Ortaklik olan Sirket, GYO sektériinde faaliyet gostermekte olup mevzuat
gergevesinde faaliyetlerini siirdiirmektedir. Tiirkiye’de ekonomik alanda yaganan iyilesme ve
gelismeler tiim sektsrleri oldugu gibi gayrimenkul sektdriini de bilylime ySniinde desteklemekte ve
buna bagl olarak da gayrimenkul sektoril gelismesini stirdiirmektedir. Bu gelisme hem konut hem
de ticari gayrimenkul alanlarinda birlikte yaganmaktadir. Buna paralel olarak bir yandan nitelikli
sehirlerin_ yaratilmas: ihtiyaci diger yandan siirdilritlebilir ve kaliteli yagam alanlarina duyulan
geteksinimsile birlikte Titrkiye’de gayrimenkul sektordl yeni bir geligme stirecine girmigtir.
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Ingaat ve gayrimenkul sektorii tabiati itibariyle arz-talep dengesine dayanmaktadir. Ulkemizde
yillardir yasanan hizh nitfus artii, kitltiirel degisimler sonucu cogalan haneler, kentlesme, gelir
dilzeylerinin artmasi ve yagam standartlarimn yiikselmesi nedeniyle gayrimenkullere olan talep
sitrekli bir artig gstermektedir.

Titrkiye ekonomisinin bilyilme trendinde geleneksel olarak ingaat ve emlak piyasas: belirleyici
olmaktadir. Insaat sektdrit etkilesim iginde oldugu yan sektorler ile birlikte istihdamda lokomotif
role sahiptir. S6z konusu tutarlarin bityiikliigii nedeniyle sekt6r finans ile de yakindan iligkilidir.
Kredi oranlari, gitven endeksi ve arz-talep dengesi sektériin dinamiklerini belirlemektedir.

Tiirkiye’de gayrimenkul sektérit giderek uluslararast nitelik kazamrken konut ve ticari
gayrimenkuller i¢in diizenli piyasalar olugmaktadir. Buna bagl olarak gayrimenkul sektériinde yerli
ve yabanc aktorlerin yatirrmlar: da genislemektedir.

Sektériin 6zelinde hem arzi hem de talebi etkileyen pek gok unsur bulunmaktadir. Bu tip kistaslarin
en Snemlileri arasinda; projelerin konumu, mimarisi, sosyal yasam alanlar1 ve ulasim kolayliklar
gibi alicimin kararim etkileyen unsurlar yer almaktadir. Ancak bunlarla birlikte gerek talep kararlari
agisindan gerekse arzin satig kolaylig: yoniinden, konutun finansmaninda kolaylik saglanmas: diger
sartlar ne olursa olsun dnemli dlglide alim kararim hizlandirmaktadir.

Insaat firmalarnm uzun vadeli gitglii bir finansman modeli ile desteklenmesi benzer sats
modellerinin gojalmasim saglayarak, talebin arz ile bulugmasim kolaylagtiran énemli bir unsurdur.
Ingaat sektoriniin dilnya genelinde kabul géren en énemli alt kinlimi, gerek hane halk: tarafindan
bir yatirim araci olarak gorillmesi, gerekse de besledigi alt sektorler sebebiyle konut sektdrildilr.
Diger yandan, konut sahipligi toplumsal agidan da biiyitk Sneme sahip bir olgudur. Ulkemizde konut
sektord, iginden gegtigi zorlu déneme ragmen orta-uzun vadede bityitk potansiyel barindirmaktadur.

Scktérde Yeni Dénem Ongoriileri

Gayrimenkul sektériinde yaganan durgunluga kargin, lojistik ve depolama, hastane, medikal ofisler
ve laboratuvar gibi alanlara yonelik projeler ingaat sektorit igin hala revagta iken, yapilan
arastirmalar ev ortamimin daha 6nemli hale gelmesiyle kullanicilarin miistakil, villa, bahgeli ve
balkonlu ev tercihlerinin artifim ortaya koymaktadir. Peyzaj alami ve yiiriylis parkuru genig bir
alana yayilan projelerin titketicilerin satin alma kararinda etkili olacag belirtilmektedir.

Gayrimenkul degerleme ve lokasyon analizi platformu Endeksa.com’un verilerine gore 5 bilyiik ilde
arsa fiyatlar: son 1 yilda %14 ile %47 arasinda, arazi fiyatlan ise yiizde 20 ile ylizde 30 arasinda
artis gdstermistir. Konut imarlt arsa fiyatlarinda en fazla artis goriilen iller sirasiyla Istanbul, Antalya
ve Ankara olarak gergeklesmistir. Bu durum uzaktan galigma pratifinin de hayata ge¢mesiyle
miistakil ev yagamina ynelik talebin ve dolayisiyla arsa-arazi fiyatlarinin artmasina neden olmustur.
Salgin sonras: siiregte ingaat sektoriinde, santiyelerde dijital doniilimiin giindeme alinarak e-
santiyeler olusturulacag, sosyal mesafe dolayisiyla daha genis metrekareli ofislere talebin artacagt
tngoritlmektedir.

Yeni projelerde robotik teknolojilerin entegrasyonunun ivme kazanmasi, dzellikle binalan sterilize
edip temizleyebilen robotik gibi emlak teknolojilerine ybnelik ¢dziimlerin daha fazla benimsenmesi
beklenmektedir.

Sekiorder an maliyetlerinin diigiirilmesi ve kilit vasifli personelin elde tutulmasi igin ¢aligmalar
y&ﬁ_{é’gﬁﬁi jrin tedariki konusunda da alternatif arz kanallarinin belirlenmesinin  siireklilik
.'ﬁc;lsn?an.lgritik I lmoynayaca@ yapilan tahminler arasinda yer almaktadur.
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Sektirel Veriler

Belediyeler tarafindan verilen yap: ruhsatlan verilerine gére, 2020 yiinin ilk dokuz ayinda bir
onceki yila gore bina sayist %73,7, yizblgiimii %58,1, degeri %76,1, daire sayis1 %97.9 artig
gostermistir.

Yap1 ruhsati verilen yapilarin 2020 yihimin ilk dokuz ayinda toplam yiizélglimd 72,5 milyon m? iken;
bunun 40,7 milyon m®si konut, 17,3 milyon m?si konut dig1 ve 14,4 milyon m*si ise ortak kullanim
alani olarak gergeklesmigtir,

Yapi ruhsatina gore konut, konut digi ve ortak alanfann yilzélglimi paylan, Ocak-Eyliil 2018-2020
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2020 yilmn ilk dokuz ayinda yap: ruhsatt verilen yapilann kullanma amacina bakildifinda en
yitksek paya 53,0 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip olurken, bunu
4,7 milyon m? ile sanayi binalar1 ve depolar izlemigtir.

Belediyeler tarafindan verilen yapr kullanma izin belgeleri verilerine gére 2020 yilinin ilk dokuz
aymnda bir tnceki yila gore bina sayist %23,5, ylizlglimil %22,8, degeri %15,3, daire sayis1 %22,3
azaldi,

Yapt kullanma izin belgesi verilen yapilarm 2020 yihnin ilk dokuz ayinda toplam yiizélgiimii 86,2
milyon m? iken; bunun 48,8 milyon m¥si konut, 18,6 milyon m®si konut dis1 ve 18,7 milyon m?si
ise ortak kullamim alam olarak gergeklesti.

2020 yiluun ilk dokuz ayinda yap: kullanma izin belgesi verilen yapilarin kullanma amacina

bakildiginda en yitksek paya 66,4 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagcli binalar sahip
oldu. Bunu 4,9 milyon m? ile kamu eglence, efitim, hastane veya bakim kuruluglar: binalart izledi.
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Yapi ruhsatina giire ylzslgtimii ve daire sayisi, Ocak-EylGl 2002-2020
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Insaat maliyet endeksi, 2020 yili Ekim ayinda bir énceki yilin aym aymna gére %19,49 artig
gosterirken, aymi sekilde bir onceki yilin aym aymna gére malzeme endeksinde %22,08 ve, iscilik
endeksinde %14,02 oraninda yiikselis yaganmugtir,

Bina insaat: bazinda maliyet endeksinin yillik degisim orant %19,34, bina dis1 yapilar igin %20,01
diizeyinde gergeklesmistir.

Yapi kullanma izin belgesi, Ocak-Eylil 2018-2020

Bir onceki ythn ilk dokuz
ayina gdre dedlisim orant

(%)
2020 201910 20180 2020 2019
Blnasayisi 53 986 70529 88609 235 -20,4
Yzétghma (m?) 06 198564 111645002 120 100622 -228 -7,0
Deder (L) 153535006755 181194 687 359 160385425115 +15,3 13,0
Daire sayist 423733 545 006 614 161 -223 -113

(r) Yaptidnistatistked 2018 va 2019 villan verieri ravize edilmiptic

Yapi ruhsat, Ocak-EylUl 2018-2620

Bir 5nceld yiltn [k dokuz
ayna ghra dedigim oran

(%)
2020 201850 20180 2020 2019
Binasayst 58 865 33888 78914 73,7 -57.1
Yiz8igama (m?) 72454226 45831279 109 000 603 58,1 -58,0
ege% 129680060407 73626698705 144126593197 76,1 48,9
xn?ﬁé_a@ * 357 807 180763 501359 679 433
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TUIK verilerine gore Kasim ayinda 112 bin konut satig1 yapilmugtir. Bu veri gegen yilin ayni ayina
gore %19 oramnda bir gerilemeye isaret etmektedir, Bu durumda Haziran-Temmuz-Agustos
aylarinda uygulanan diigiik faiz oranlarinin konut satislarinda tarihi yitksek seviyelere ulagilmasinin
etkisinin bulundugu sdylenebilir, Bahsi gegen dénemdeki satis artig1, konut stokunun eritilmesinde
etken olmakla birlikte diger taraftan da 6niimilzdeki dénemlerde gergeklesmesi muhtemel satiglarin
6ne cekilmesine neden olmustur. Bu nedenle 2021 ythmn genelinde konut fiyatlan ve konut
satiglarinda 2020 yilina gore nispi bir zayiflama yaganabilecedi de dngbrilmektedir.

Konut kredi faiz oranlarimin %0,64’lerden Kasim aymda %1,30 seviyelerine yiikselmesi kredili
konut satislan tizerinde bask: yaratmigtir, Kasim 2020°de 88 bin adet krediye konu olmayan konut
satigt yapilmigtir. Kasim ayinda konut satiglarmda yaganan azaligin temel nedeninin aslinda kredili
satiglardaki azaligin oldugu sylenebilir. Aralik ayinda da konut kredi faizlerinin %1,5 seviyelerine
ulasmast dikkate alindiginda bu etkinin en azindan kisa vadede sektdril etkilemeye devam edecefi
stylenebilir.

Gayrimenku! Satiglan {bin adet)

A S . S O

mKonut Satijlan @ Konut Dv§l Gayrimenkul Satglan

- a4

- .
Konut Satislan [bin adet)
oy
160 i ;
140

o

g
@ S )
L - D
& o o &
y A
80 A &
60 Y
0 I &a 3
" I l i | Il
o I I CHE In NN HE |}
2
o

v v $ N o 5
A S & F ..pdﬂ & Q.‘c’s& 6‘9@ o
s e D 03 Al U Al 5 L

o5
P

= lpotekli Satiglar | [poteksiz Satiglar

Icarel Sieil No:3

p
neirlikuyy V.p.;278 g
{ 7 V.D.. 214
/ Tarsls No:027800802 0n013
Gikariimig Sermayoe:150.0



02.06.2020 tarihinden itibaren kamu bankalar tnciiliigtinde Covid-19 koranaviriis etkilerine karg,
normallesme siirecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin aciklanan kredi destek paketi
kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen dilgiis ve uzun vadeli 8deme imkénlan
szellikle konut satis rakamlarinda artiga ve talebin artmasina neden olmugtur.

Eyliil ay1 bagindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmig olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve bzel bankalarin gerek
konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlannda yukarr yonde degisiklik
yapmalari, d6viz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul
sektorinil de etkilemistir. Mevcut piyasa kosullarni nedeniyle &zellikle kredi faiz oranlarinda
olugabilecek degisikliklere ve salgimin seyrine bagh olarak gayrimenkul sektériinde de degisiklikler
olabilecefi tngdrilmektedir.

Tiirkiye’de konutlann kalite etkisinden anndinlmig fiyat degisimlerini izilemek amaciyla
hesaplanan 2020 yilt Ekim aymnda konut fiyat endeksi (KFE) bir 8nceki yilin aym aymna gore
nominal olarak %29,2, reel olarak ise %15,5 oraninda artis géstermigtir.

%29,2 oramndaki bu artigin yanidan fazlasiin son 5 aylik dénemde ortaya giktif1 goéritllmektedir.
Haziran ayindan itibaren sosyal hayatta baslayan normalleyme politikalar1 ve buna eslik eden dilgiik
faizli konut kredi kampanyalan artan konut satiglar: ile birlikte KFE'nin de yilkselmesine neden
olmustur.

Ug bilylik ilin konut fiyat endekslerindeki geligmeler degerlendirildiginde, 2020 yili Ekim ayinda
yillik bazda konut fiyatlarinda Istanbul, Ankara ve Izmir’de sirasiyla %273, 29,1 ve 28,9
oranlarinda artis yagandii gériilmektedir.

TUIK verilerine gére son bir yildaki konut kiralarindaki artis orani da %9 seviyesindedir. Buna
gore konut fiyatlar ile konut kiralan arasindaki makasin ciddi lgiide agildipx s6ylenebilir.

2020 yih Haziran ayinda baglatilan ditsitk faizli kredi kampanyalar: ile sektdrde stoklarin azalmast,
son yillarda bekletilen projelerin hayata gegirilmesi tetiklenmistir. Bu sayede sektorel istihdam
verilerinde yine artig efiilimi gézlenmeye baglanmugtir. Keza, TUIK is giicil istatistikleri uyarinca
2020/9 ayhk dénemde gegen yilin ayni ddnemine kiyasla ekonomik faaliyetlere gore istihdam
edilen kisi verilerinde istihdam sayisim artiran tek sektdr ingaat olmugtur, (+166.000 ile 1.736 bin
kisi)

Gayrimenkul sektdriinde perakende pazarina baktigimizda 2020 yihnin COVID-19 pandemisinin
yarattig1 zorluklardan etkilendigi gorillmektedir. 2020 yilin ikinci ¢eyrek déneminde perakende
mapazalarin fiziksel olarak kapanmasi perakende satig hacmi ve cirolar1 iizerinde bask: yaratrmsgtir.
Yilin geri kalaminda perakende magazacihk ve AVM’ler agilmug olsa da kisitlamalarn kismen
devam etmesi yilin tamaminda sektoril zorlayict en Snemli etken olmustur. Pandemi stirecinde
ziyaretgi sayisinda  digily  yasayan AVM'lerde toparlanmanin  zamana yayilacafi ve
perakendecilerin mail sahipleri ile ciro {izerinden yapacaklari kira anlagmalarimin artacaf
ongorillmektedir.

Borsa Istanbul’da islem géren 33 GYO sirketinin, 16.03.2021 tarihli piyasa degerleri ve en son
aciklanmig konsolide olmayan finansal tablolara gdre toplam Szkaynak ve aktif bityitklikleri
agagida yer almaktadir.
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Piyasa Degeri, Toqlam Ana Ortakhk
Adi Kodu | milyonTL | Altifler, | Ozkaynaklar,
milyon TL milyon TL
16.03.2021 2020/12 2020/12
Atakule G.M.Y.O. AGYO 873 528 493
Akfen GM.Y.O. AKFGY 1,578 2,904 694
Akmerkez G.M.Y.O. AKMGY 2,523 266 240
Akis G.M.Y.O. AKSGY 1,903 6,105 3,607
Alarko G.M.Y.O. ALGYO 1,687 1,827 1,810
Ata G.M.Y.O. ATAGY 148 87 35
Avrasya G.M.Y.O. AVGYO 423 242 241
Dogus G.M.Y.O. DGGYO 3,240 1,963 623
Deniz G.M.Y.0. DZGYO 938 1,054 371
Emlak G.M.Y.O. EKGYO 9,234 27,679 14,522
Halk G.M.Y.O. HLGYO 3,347 3,515 2,926
Idealist G.M.Y.O. IDGYO 121 30 14
Is GM.Y.O. ISGYO 2,359 5,225 4,131
Kiler G.M.Y.O. KLGYO 1,581 1,852 1,215
Korfez G.M.Y.O. KRGYO 463 166 120
Marti GM.Y.O.* MRGYQO 301 921 404
Mistral G.M.Y.0 MSGYO 659 265 257
Nurol G.M.Y.O. NUGYO 4,289 1,640 330
Ozderici G.M.Y.O. 0ZGYO 575 465 415
Ozak G.M.Y.O. QZKGY 2,031 5,875 3,494
Panora G.M.Y.O. PAGYO 574 958 933
Pera G.M.Y.O. PEGYO 354 126 74
Peker G.M.Y.O. PEKGY 577 508 389
Reysas G.M.Y.O. RYGYO 1,346 3,480 2,108
Sinpag G.M.Y.O. SNGYO 4,453 5,807 712
Servet GM.Y.O. SRVGY 6,131 2,633 1,601
Trend G.M.Y.O. TDGYO 270 69 51
Torunlar G.M.Y.O. TRGYO 3,780 13,711 8,771
T.S.K.B. G.M.Y.O. TSGYO 2,925 603 465
Vakif G.M.Y.O. VKGYO 1,716 2,929 1,444
Yeni Gimat GM.Y.O YGGYO 2,476 2,235 2,203
Yesil GM.Y.O. YGYO 423 2,090 -188
Yap: Kredi Koray G.M.Y.O. YKGYO 242 97 82
Toplam 63,538 97.856 54,589
*NOT: Martt GYO'nun 2020/09 mali verileri gosterilmektedir.
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7.2.2, Izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihraggimin net sati
tutarmm faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisina gire dagilimi hakkinda bilgi:

Hasilat (TL) 31,12,2020 % 31.12.2019 % 31.12.2018 %
123917537 34 - - . -

199.030.847| 54 -l - - -

Tarabya Projesi satis geliri

Bodrum Projesi satis geliri

Gayrimenkul satig geliri 27,100,000 7 1.575.935] 9 - -
Kira geliri 16.664.904| 5 15.168.119] 91 14372.113( 99,9
Diger gelirler 95426 0 212.059 i 28,658 0,1
tadeler -l - (296.489) [ (1) -l -
TOPLAM 366,808.714| 100 16.659.624 | 100 14.400.771 100

- 7.3.7.1.1 ve 7.2. nolu maddelerde sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme durumu
hakkinda bilgi
Isbu izahnamenin 5. Béliimiinde belirtilen risk faktérleri diginda bir unsur yoktur.

7.4. ihragemm ticari faaliyetleri ve karhhifi agismdan énemli olan patent, lisans, siai-ticari,
finansal vb. anlagmalar ile ihrageimmm faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne dlgiide bu
anlagmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireglerine iligkin tzet bilgi

Yoktur,

7.5. Thragemm rekabet konumuna iligkin olarak yaptigi agiklamalarin dayanag
Yoktur.

7.6. Son 12 ayda finansal durumu dnemli dlgiide etkilemiy veya etkileyebileeek, ise ara verme
haline iligkin bilgiler :
Yoktur.

8. GRUP HAKKINDA BILGILER

Sirket’in istiraki olmadig gibi, Sirket’in halka agik olan kistm disinda kalan ¢ofunluk hisseleri de
Deniz Yatiim Menkul Kiymetler A.S.’ne aittir. $irket’in nihai ana ortafi1, Deniz Yatinm Menkul
Kiymetler A.S.’nin kontroliinil elinde bulunduran DenizBank A.§.’nin sermayesinin tamamin
temsil eden paylara sahip olan Emirates NBD Bank PJSC’dir (Emirates NBD). Kisaca DenizBank
A.S., 1997 yilinda bir bankacilik lisanst olarak Zorlu Holding tarafindan Ozellestirme Idaresi’nden
satin almarak yolculuguna baglamustir. 2004 yilinda halka agilmig, 2006’da Dexia biinyesine
katilmasimn ardindan, 2012°de Sberbank catist altinda hizmet vermeye baglamistir. Son olarak
Banka’nin paylarmin %99,85°i 31 Temmuz 2019 itibariyla, Emirates NBD’ye devrolmugtur.
Takiben Denizbank’in halka agik paylar Emirates NBD tarafindan satin alinmig ve Denizbank
Borsa kotundan gtkmagtir,

1997°de kurumsal kimlik ¢aligmalan cergevesinde personel alimt ve sube agilislanm iceren bir
“hayata donils” programi uygulayarak beg yillik stratejik plan hazirlayan Banka, bu siireci, TMSF'ye
devrolan banka gubelerinin bir kisminin satin alinmasi ve 2002 sonunda Tarigbank’in Gruba dahil
ec%ﬁ’lﬁqﬂ.psteklemistir. Stz konusu dénemde DenizBank, mevcut bankaciik {iiriin ve
11 i%am

lamak fizere faktoring, finansal kiralama, yatirim ve portfoy yonetimi girketlerine
a ve Rusya’da banka satin almalari yapmus ve 2003 yilinda cegiil finansal
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Hizmetler Grubu (DFHG)Y'nu kurmustur, Difer yandan, 1 Temmuz 2013 itibaniyla Citi’nin
Tiirkiye’deki Bireysel Bankacilik Boliimii’nii, 600 binden fazla miigteri ve 1.400’e yakin gahgam ile
devralmustir.

Kuruldugu giinden bu yana bir yandan yenilik¢ilige, teknolojiye, Ar-Ge ve inovasyona 6nemli
slgiide yatirim yapan DenizBank, diger yandan saglik, spor kuliipleri, belediyeler, denizcilik, turizm,
enerji, epitim, altyap:, tarim sektorleri ve KOBI'lerin ihtiyaglarini kargtlayacak finansman modelleri
yaratmaktadir.

DenizBank Finansal Hizmetler Grubu’nda DenizBank’in yan sira beg yerli, {i¢ uluslararast finansal
istirak ile alt: yerli finansal olmayan istirak ve Bahreyn’de bir sube bulunmaktadir. DenizYatirnm,
Deniz GYO, DenizPortfsy Yonetimi, DenizLeasing, DenizFaktoring, Intertech, DenizKiiltilr,
Ekspres Bilgi Islem ve Ticaret, Fizhdde Elektronik Para ve Odeme Sistemleri, Agik Deniz Radyo-
TV ve Bantas Grubun yerli; Eurodeniz, DenizBank AG ve DenizBank Moscow ise uluslararas:
istirakleri olarak konumlanmaktadir, Tiirkiye’de toplumun tfim kesimlerine ulasan bir hizmet afina
sahip olan DenizBank’in yurt iginde ve Bahreyn’deki toplam 708 subesinin yam sira, Viyana’da
bulunan istiraki DenizBank AG’nin toplam 43 subesi bulunmaktadir. Grup, DenizBank AG aracilit
ile AB iilkelerinde faaliyet gosterirken, CISC DenizBank Moscow ise Rusya ile ticaret yapan
mevcut milsterilere yurt diginda hizmet vermektedir,

Kisaca ENBD

Emirates NBD (DFP: Emirates NBD), MENAT bblgesinin tnde gelen Bankacihk Grubu’dur,
31 Arahk 2020 itibartyla toplam varlifi 698 milyar AED’ye ulasmigtir (yaklagik 190 milyar USD).
DenizBank’in alimi Grubun varlik gosterdigi iilke sayism: 13’e, hizmet sundugu miigteri sayisini ise
14 milyonun iizerine gikartarak Emirates NBD adina $nemli bir kilometre tagt olmugtur. Banka
Forbes’in Diinyanin En Iyi Sirketleri listesinde kilresel markalar arasindaki liderlik konumunu
koruyarak ilk 20 sirket arasinda yer almaktadir.
Birlesik Arap Emirlikleri’nde (BAE) Snemli bir bireysel bankacilik agina sahip olan ENBD, tim
finansal islem ve taleplerinin %94’iinil sube diginda gergeklestirmesi ile de kilresel dijital bankacilik
endiistrisinin énemli bir katilimecisidir. Y kusag igin yagam tarzi dijital bankasi olan Liv., BAE’de
en hizl1 bilyilyen deger kaynag olmaya devam ederken banka girigimciler ve KOB?'ler igin dijital ig
bankasi olan E20 olusumunu duyurmustur, Emirates NBD, 2020 yilinda Euromoney tarafindan fist
iiste besinci kez “BAE’nin En lyi Bankast” segilmistir. Aynca Emirates NBD, COVID-19 krizine
miidahale ¢abalarmin bir kamiti olarak bu yil COVID-19 etkisi 1s1finda verilen "Orta Dogu'da
Liderlikte Mitkemmellik" ddiiliinii almagtir.
Banka, The Banker’in Diinyamin En Biiyitk 1.000 Bankas: siralamasinda 87. Sirada yer almugtir.
Emirates NBD, The Banker tarafindan “2020 yilinda BAE’de Yilin Bankasi” unvanina altinci kez
laytk gorilliirken, “2020 yilinda Orta Dogu’da Yilin Bankast” unvaniyla igiinell kez
taglandirlmugtir. Ayrica Emirates NBD, The Asian Banker 500 — En Bilyik ve En Gii¢lii Bankalar
Siralamasinda “BAE’de En Gilglii Banka” ve “Orta Dogu’da En Giiglii Beginci Banka” olarak
degerlendirilmistir.
Banka toplamda 915 sube ve 4.029 ATM / SDM ile BAE, Msir, Hindistan, Tiirkiye, Suudi
Arabistan Kraili, Ingiltere, Avusturya, Almanya, Rusya ve Bahreyn’de; temsilcilik ofisleriyle de
Cin ve Endonezya’da faaliyet gdstermektedir. Banka sosyal medyada genig bir takipgi agma sahiptir
ve 2019 yih The Financial Brand tarafindan derlenen ‘Power 100 Social Media Rankings’
siralamasinda ilk 20 arasinda yerini almg olan tek Orta Dogu bankasi olmugtur. Emirates NBD,
/BA _‘glg"gf_j'i"u;nsal segmentte nemli bir oyuncudur ve giiglil Islami bankacilik, yatinm bankacilifi,
szel ankatrhky, varlik yonetimi, kiiresel piyasalar & hazine ve aracilik faaliyetleri bulufinidktadir.
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Emirates NBD, BAE hitkiimetinin stratejilerine uygun bir bigimde ve #To getherLimitless platformu
dahilinde finansal okuryazarlik ve engelli bireylerin toplumda daha fazla yer almasinin
desteklenmesi dahil olmak tizere BAE'nin, temel kalkinma ve toplumsal girigimlerinin aktif bir
katihmeist ve destekgisi konumundadir. Banka Birlesmis Milletler’in kurumsal goniilliilitk kolu
olan IMPACT2030 tarafindan ¢ahsan gonitllilligi ve kurumsal sosyal sorumiuluk alanlarinda
énciiliik eden gabalart ile bilinmektedir.

Emirates NBD Grubu, Expo 2020 Dubai’nin Premier Partneri ve Resmi Bankacihik Partneridir.

Finansa! Istirakler ve Bagh Ortakhklarin Ticaret Unvanlari Faaliyet Konusu
DenizBank A.G. Bankacilik

1SC DenizBank Moscow Bankacthk

Euro Deniz International Banking Unit Limited K1yi Bankacih

Deniz Finansal Kiralama A.S. Finansal kiralama

[Deniz Faktoring A.S. |Faktoring

Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S. Menkul Kiymetler

iDeniz Portfy Ytnetimi A.S. |Portfﬁy Yinetimi

Finansal Olmayan fstirakler ve Bagh Ortakhklar Faaliyet Konular1 Haklanda Ozet Bilgi
Intertech Bilgi Istem ve Pazarlama Ticaret A.S. Bilgi Islem

Deniz Gayrimenkul Yatirmm Ortaklifit ALS. Gayrimenkul Yatinm Ortakhif

Ekspres Bilgi Islem ve Ticaret A.§. Bilgi Islem

Deniz Kiiltiir Sanat Yaymeilik Ticaret ve Sanayi A.§. Radyo ve Televizyon [letisim Yaymeilik
Agik Deniz Radyo ve Televizyon fletisim Yaymeilik Tic. ve San. A.§. Kuitdir Sanat Yaymcihk

Hizhisde Elektronik Para ve (deme Hizmetleri A.$ |Para ve Odeme Hizmetleri

Deniz Immabilien Service GmbH Emlak Alin, Yonetim, Satim
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Sirket’in 31.12.2018, 31.12.2019 ve 31.12.2020 itibariyla Grup igerisinde yer alan sirketlerle

iligkisinin detayl: dokiimil agafidaki gibidir:

3 Bk, AN

i Bakiyenin
ligkili taraflardan alacaklar kaynafin dofuran
ve borglar (TL) islemlere iliskin 31.12.2018 | 31,12.2019 | 31.12.2020
dzet bhilai
Bankalar ve difer hazir
deferler
Denizbank Mevduat Islemi 24,077,781 24,522,441 3.877.874
Toplam 24.077.781 | 24.922.441 3.877.874
Tigkili taraflardan kisa vadeli
ve uzun vadeli bor¢lanmalar
DenizBank TERS 16 -Kiralama - 2602876 | 3.082.977
stzlesmesi
Tliskili taraflara ticari borglar
. Gayrimenkul Hak
DenizBank Devir Stzlesmesi 160.800.62§ 198.690.898 | 192.972.435
DenizBank Kredi Kullanim - - 175.976.505
Deniz Finansal Kiralama A.$. Finansal Kiralama 1.029.690 659,294 194.017
Toplam ' 161.830.315 | 202.043.068 | 372.225.984
Bakiyenin
. kaynafun dofuran
Gelirler (TL) istemlere iliskin 31.12.2018 | 31,12.2819 | 31.12.2020
bzet bilgi
Iligkili  taraflardan  kira
gelirleri
DenizBank Kiralama Islemi 567.632 855.102 1.395.931
ikgp""s Bilgi Iglem ve Ticaret|  ysralama lglemi - - 1.650.000
Toplam 567.632 855.102
iligkili  taraflardan faiz
gelirleri
DenizBank Mevduat 1,509.101 3.191.338 615,702
Toplam 1.509.101 3.191.338 615.702
Higkili  taraflardan  diger
gelirler
Deniz Finansal Kiralama A.S, 453 -
Toplam 453 -
o T
20 1
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Bakiyenin
Giderler (TL) k‘;;‘;gﬁg};";%ﬂf:“ 31.12.2018 | 31122019 | 31.12.2020
dzet bilgi
Iligkili taraflara Gdenen
faaliyet ve komisyon giderleri
DenizBank Kira gideri 01.818 - -
DenizBank Ortak giderler 35.326 97.370 66.017
DenizBank Masraf yansitmalari 42.068 51.941 56.504
DenizBank Tem.Mek.Komisyon 21.274 15,538 15.541
DenizBank t¢ Kontrol gideri 16.000 16.000 16.000
Deniz Finansal Kiralama A.S. Kiralama giderleri 1.081.894 3.148.326 2.211.839
Deniz Yatinm A.S. Komisyon giderleri 381.559 2.039.426 1,697.190
InterTech Bilgi Islem A.s. e-defier uygulama 5.007 3.967 3.210
Toplam 1.678.946 5.372.568 4,006.301
Ust dilzey yoneticilere
ﬂglananyf:y e ve haklar 2090227 | 2219.859 | 2.244.904
Mligkili taraflara ddenen faiz
gideri
DenizBank 364.558 287.373 9,490,892

9. MADDI VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BiLGILER

9.1.1 izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle jhraggmm finansal
kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldufu ve yénetim kurulu
karari uyarinca ihragel tarafindan edinilmesi planlanan 6nemli maddi duran varliklara iligkin
bilgi '

31 Aralik 2020 tarihinde sona eren déneme ait maddi duran varliklar ve ilgili amortismanlarin

gerceklesen hareketleri agagidaki gibidir:

1 Ocak 31 Arahk
2020 ilaveler  Cikislar Transferler 2020
Maliyct

D8seme ve demirbaslar 592,129 4.316.244 - - 4,908,373
Kullanim hakks varliklar 2.874.375 408.779 - - 3.283.154
3.466.504 4,725.023 - - 8.191.527

Birikmis Amortisman
Diseme ve demirbaglar (537.678) (30.483) - - (568.161)
Kullamum hakk: varliklar (492.326) {578.394) - - (1.070.720)
{1.030.004) (608.877) - - {1.638.881)
Net kayith deger 2,436.500 4.116.146 - - 6.552.646

31 Aralik 2020 tarihi itibari ile finansal kiralama yoluyla elde edilen ve devir alinan maddi duran
varliklarin net defter degieri 4.340.212 (31 Aralik 2019 — 54.451 TL).
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31.12.2020 tarihi itibariyle Sirket’in yatirim amagh gayrimenkullerine iligkin bilgiler agagidaki
gibidir:

Toplam Kiralannan
i ILCE ADA PARSEL | Bafimsiz m2 Bapimsiz
Biltim Bijliim
i . 265 6 12 adet 3.035 m2 12 | adet
stanbul Bahgeschir 3. Cadde AVM 268 1 17 vy 5854 — 7 "
267 3 13 adet 058 m2 13 adet
Toplam 42 | adet 6.400 m2 | 42 | adet
| istanbul | Karekdy Binas: | 94 | 141 | 1 | adet | 1.998 | m2 | 1 | adet |
[ Ankara [ Eryaman-Goksu AVM [ 48147 T 1 | 46 [odet [ 10167 |m2 [ 26 | adet |
Eryaman-Egitim Tesisi-Ana Okul | 46480 1 i adet 2.490 n2 1 adet
Ankara Eryaman-Oku! Binast 46480 1 26 adet 2914 m2 26 adet
GENEL TOPLAM 116 | adet | 24416 | m2 96 | adet

Is bu Izahname’nin diizenlendigi tarih itibariyle Sirket ySnetim kurulu tarafindan Snemli bir maddi
duran varhk, stok veya yatnm amagh payrimenkul edinilmesine dair alinmug karar
bulunmamaktadir.

31.12.2020 tarihi itibanyla Sirket’in geligtirmekte oldugu gayrimenkul projelerine iligkin bilgiler
asagidaki gibidir:

Stoklar

Seilmig Bilango Kalemleri (TL) 31.12.2020 | 31.12.2019 |  31.2.2018
Tamamlanmamis Konut Projleri (*)

Bodrum Projesi 253,236,624 205.820.779 . 74.144.630
Tarabya Projesi 367.150.000 308.950.324 185,018.418
Toplam 620.380.624 514,771,103 259,163.048]

(*) Konut projeleri, finansal tablolara maliyetin veya net gergeklesebilir degerin (rayi¢ deger, satig
tutar1) diisiik olan ile ile yansitilmgtir,

9.1.2 ihrageinin maddi duran varhiklarinin kullanimim etkileyecek gevre ile ilgili tiim hususlar

hakkinda bilgi:
ihraggimin portfoyiinde yer alan binalarim yasal siireci tamamlanmis, yapi ruhsatlar ve yap: kullanma

izinleri alinmigtir.
9.1.3 Maddi duran varhklar iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek tufarlar

da stok ve yatinm amagh gayrimenkul olarak siiflanan gayrimenkuller tizerinde
1sitlamalar mevcuttur,
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Istanbul-Bahcesehir Avin

Tilm bagimsiz bolimler iizerinde miigtereken 1.755 m?*lik kisunda T.E.K. lehine irtifak hakki
bulunmaktadir. (Baglama Tarih: 02.10.1990, Bitis Tarih: 02.09.1990 - Siire: -) Bogazi¢i Elektrik
Dagitim A.S. Genel Miidtirliigii lehine 118,56 m®lik kisimda 49 yillifina irtifak hakki vardir.
(Baglama tarih: 9 Kasum 2007, Bitig Tarih 16 Ekim 2106 - Stire 99 yil)

D Blok 2 ve 3 no.Ju bagimsiz béliimler tizerinde 240.000,-TL bedel karsiifinda kira stzlesmesi
vardir. (Yilligr 96.000,-TL'den 5 yilhifina Evrim Pinar Giizel Saglik Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti.
lehine kira gerhi-15.12.2012)

Tiim bagimsiz béliimler Uizerinde miistereken 1.508 m?lik kissimda T.EXK, lehine irtifak hakki
bulunmaktadir. (Baslama Tarih: 2 Ekim 1990, Bitis Tarih: 2 Ekim 1990 - Silre: -)

G Blok 1 no.lu bagimsiz bbliim iizerinde 755.163,95 TL bedel karsihfinda kira stzlegmesi vardir,
(Baslama tarih: 26.05.2008 Siire: 5 yil)

H Blok 1 no.lu bagimsiz bliim iizerinde Tiirkiye I3 Bankast A.$. lehine 15 yil miiddetle (Baglama
Tarihi 21.06.2007) ve 5.370.000 TL bedel karsilipinda kira gerhi vardir (10 y:lhik siire) (Baglama
tarihi 7 Nisan 2017).

9,1.4. Maddi duran varliklarin rayi¢/gercefie uygun degerinin bilinmesi halinde rayi¢ deger ve
dayandifit deger tespit raporu hakkinda bilgi

Sirketin 2020 y1li deierleme raporlarini hazirlayan kuruluglar agagidaki gibidir:
= fstanbul Bahgesehir AVM igin Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhik A.5.,

» fstanbul Karaksy Binasi i¢in Prime Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhk A.S.,
» Ankara Goksu AVM igin Makro Gayrimenkul Degerleme A.S.,
» Ankara Metrokent Carsi i¢in Vizyon Taginmaz Defierleme ve Damgmanlik A.S.,

= Ankara Metrokent A Blok Egitim Tesisi-Anaokulu ve C Blok Binalan igin Vizyon Taginmaz
Degerleme ve Danigmanlik A.S.,

» Mugila Bodrum Projesi igin Prime Gayrimenkul Dejerleme ve Danigmanlik A.S.,

» fstanbul Tarabya Projesi igin Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.S.,
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Smiflandiriimas MDV Mevcut Durum
{(Yatiim amagli | Deferleme
. . Ekspertiz Raporu olup elmadif) | Fon Tutar /
Varlik Cinsi le:iri Ekspertiz Defieri Tarihi ve Nost Defer
Dilsuklogl
Tutart (TL)

30,12,2020| Yatwim Amagh| 3.570.000| Toplam 42 adet bafimsiz
. 20_400_275 Gayrimenkul boltimiin hepsi
ii,h;fs"h" 2014 | 77.310.000 TL kiralanmistir. 22.12.2020
tarihinde iki adet bafimsiz
billim satilrmgtir.
Yatinm Amagh | 15.650.000 Binanin tamami

Karakty 29.12.2020 . .
Binasi 20151 52.000.000 TL 2020/DGYO/01 Gayrimenkul kiralanmugtir, Satilan
bilim yoktur,
24.12.2020| Yatinm Amacgh| (5.134.805)| Toplam 46 adet bafimsiz
Gksu 2014 52.204.805 TL 2020DGYO-0004 Gayrimenkul _ blimiin 26 adedi
AVM kiralanmistir, Satilan
bilitm yoktur.
Metrokent 24.12,2020| Yatirum Amagh (445,000) Toplam 24 adet bagimsiz
Carsi 2020DGY0-0003 Gayrimenkul bildmiin tamam:
2014 [ 22.245.000 TL 29.12.2020 tarihinde
satilmigtir,
Meirokent 24, l2.2020r Yatinm Amagh (485.000) Binanm tamam
Kres 2014 5,700,000 TL| 2020DGYO-0002 Gayrimenkul kiralanmigtir, Satilan
blitm yoktur.
Eryaman 24.12,2020| Yatrim Amagh (175.000) Binanin tamanu
Okul 2014 8.420.000 TL| 2020DGYO-0002 Gayrimenkul kiralanmugtir, Satilan
blttm yoktur.
30.12.2020f 440 Ada 90, 89 Bu parseller tizerindeki
Le Chic 20_400_28 ve 82 no.ly| {55.923.440) toplam 84bagimsiz
Tarabya 2018| 371.650.000 TL 4 Parseller| béltimden 1 adedi
(84 adet BB satilmistir,
30.12.2020] 928 Ada 2 Parsel Bu parseller tlzerindeki
2020/DGY ve 929 Ada 3 toplam 76 bagunsiz
443.704.000 TL 0/03| Parsel (73 adet blimden 19 adedi
Le Chic 2017 BB) satilmugtir.
Bodrum 30.12.2020| 928 Ada 5 Parsel Bu parseller tzerindeki
220/DGY0/02 (17 adet BB) toplam 19 bagimsiz
97.150.000 TL biltmden 6 adedi
satiimugtir,
30.12,2020{ 928 Ada 2 Parsel - Bu parseller izerindeki
Le Chic 2020/DGY ve 929 Ada 3 toplam2 bagimsiz biliim
Bodrum 2017 | 150.500.000 TL 0/03 Parsel (2 adet Yatiim Amach
Otel BBE) Gayrimenkullere transfer
edilmigtir.
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9.2, Maddi olmayan duran varhklm: hakkinda bilgiler:

9.2.1. Thracer bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla
ihraceimin sahip oldugu maddi olmayan duran varliklarin kompozisyonu haklanda bilg:

31 Aralik 2020, 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren ddnemlere ait maddi olmayan duran varliklar
ve ilgili itfa paylarinda gergeklegen hareketler agagidaki gibidir:

31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik
2020 2019 2018
Maliyet

Haktar 184.196 184.196 184.196
184.196 184.196 184.196

Birikmis amortisman
Haklar (184.196) {184.196) {184.196)
(184.196) (184.196) (184.196)

Net kayith defier - - -

Maddi olmayan duran varhklarin tamami Sirket i¢i kulanima ait bilgisayar yazilim maliyetlerinden
olugmaktadir,

9,2.2, Maddi olmayan duran varhklarin, ihragemmn faaliyetleri igerisindeki rolii ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varhklara bagimhhk derecesi hakkinda bilgiler:

Yoktur.

9.2.3. Isletme ici yaratilan maddi olmayan duran varhiklarm bulunmas: halinde, ihrage: bilgi
dokitmanimda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla bu varhklar i¢in yapilan
geligtirme harcamalarmin detayr hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.4, Maddi olmayan duran varhklarin rayi¢/gercegic uygun degerinin bilinmesi halinde rayic
deger ve dayandigi deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarmn kullammim veya satisin kisitlayan sizlesmeler
veya diger kisitlayrer hiikiimler haklanda bilgi:

Yoktur.

9.2.6. Maddi olmayan duran varliklar icerisinde erefiye kaleminin bulunmast halinde,
ilzi dokiimanmnda yer almas: gercken finansal tablo dénemleri itibariyla sercfiye

Tlcaret Sicip
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10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA ILiSKiN DEGERLENDIRMELER

10.1 Finansal durum

10.1.1. Ihraceinmn izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle finansal
durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu degigikliklerin

nedenleri
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Bafimsiz Bagimsiz| Bafiimsiz]
Denctimden Denetimden Denetimden
Gegmis Gcgmi;' Gegmis
Bireyscl Bireysel Bircyscl
Nakit ve nakit benzerleri 3.001.809, 25.013.066 23.484.327
Ticari alacaklar
- Iliskili olmayan tarafiardan ticari alacaklar 2.606.342 666.417 1.238.618
Diger alacaklar
Hiskili olmayan taraflardan diger alacaklar 216 7.862 287
Stoklar 620.386.624 514.771.103 259,163.048
Pegin $denmis giderler 2.314.121 33.260.710 47.014.6%6
Toplam dbnen varhklar 628.309.112 573.719.158 71.737.928
Diger alacaklar
1ligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 1.041 1,041 1.041
Yatirim amagh gayrimenkuller 355.990.000 218.679.805 202.001.230,
Maddi duran varhklar 6.552.646 2.436.500 337.059
Maddi olmayan duran varliklar - - -
Diger duran varhiklar 62.663.730 54,061,614 30,086,202
Toplam duran varhklar 425.207.417 275.178.960 491.588.580
ALtif Toplamm 1.053.516.529 848.898.118 563.326.508
Kisa vadeli borglanmalar
- Higkili taraflara borglanmalar 176.421.123 659,294 807.140
- lliskili olmayan taraflardan borglanmalar 113.022.994 312.744.285 07.293.322
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari
- ligkili taraflara uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli 093.558 862.613 79.570
kisimlan
Ticari bor¢lar
- 1tigkili taraflara ticari borglar 98.972.779 - 7.257.290
- {liskili olmayan taraflara ticari borglar 163.713.819 7.030.628
Caliganlara saBlanan faydalar kapsanunda borglar 348.079 257.607 678,005
Digier borglar
- liiskili olmayan taraflara difer borglar 5.306.208 4.264.613 1,.891.341
Ertelenmis Gelirler 24.123.726 45.725 1.090.399
Kisa vadeli kargiiklar
- Cabganlara saglanan faydalara iligkin kisa vadeli 1.200.205 601,543 499.937
kargiltklar
- I,Jig/ngelsw‘quli kargthklar 71.500 71.500 74.000
P A TN,
Toplufe kst vadellydkiimliliikler 584,173,991  326.537.808]  109.671.044
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31.12,2020 31.12,2019 31.12.2018

Uzun vadeli bor¢lanmalar

- Higkili taraflara uzun vadeli borglar 2.089.419 1.830.263] 142,930
Ticari borglar

- tigkili taraflardan ticari borglar 93.999.706] 198.690.898|  160.800.625
- Hiskili olmayan taraflardan ticari borglar - 15.236.984 25.034.200
Ertelenmis Gelirler 1,528,268 41.506.145 18,721,376
Uzun vadeli kargiliklar
- Galiganlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli

karsiliklar 263,742 252,042 282,068
Toplam uzun vadeli ylikiimlilikler 97.881.135] 257.516.332 204,981,249
Toplam yikiimlGliikler 584.054.140 314,652.253
Odenmig sermaye 150.000.000]  50.000.000 50.000.000
Geri ahinan paylar {-) - - (763.287)
Paylara iliskin primler/iskontolar 54.692.642 54.620.122 52.530.224
Kardan ayrilan kisitlanmig yedekler 3.181.476 3.181.476) 3.181.476
Gegmis yillar karlan 157.106.336] 143.763.391 105.519.773
Kar veya zararda yeniden simflandinimayacak birikmis

diier kapsamh gelir ve giderler (47.574) (63.956) (37.549)
- Yeniden deperleme ve $lclit kazanclar: (Kayiplar)

Net dénem kar1 / (zarar) 13,342,945 38.243.618
Toplam Szkaynaklar 371.461.403] 264.843.978 248.674.255
Toplam yiik(imliliikler ve Gzkaynaklar 1.053.516,529] $848.898.118 563,326,508

Onemli Bilango Kalemlerine Iliskin Agklamalar
Varhklar:

Sirket, 2017 yilinda Mugla ili Bodrum ilgesinde ve 2018 yihinda Istanbul 1li Tarabya ilgesinde yer
alan gayrimenkul projeleri gelistirmeye baglamstir. Buna bajh olarak, gsantiye harcamalari
kapsaminda yiiklenici firmalara verdigi avans sebebiyle “Pegin Odenmis Giderler” kaleminde azalig,
verilen avanslarin hakedis faturalart ile maliyet yontemi ile yansidifi “Stoklar” ve hakedis
faturalarin KDV’sinin yansitildig “Diger Duran Varliklar” kalemlerinde artig goriilmektedir.

Pegin denmis giderler 31 Arahk 2020 31 Arabhk 2019 31 Aralik 2018
Gayrimenkul geligtirme projesine iligkin avanslar 1.833.518 32.286.500 46.523.555
Verilen siparis avanslar 89.194 366,325 -
Pesin tidenen vergiler 101.826 509,445 177.539
Gelecek aylara ait giderler 289.583 08.440 313.602
Toplam 2.314.121 33.260.710 47.014.696
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Yatinm amagh gayrimenkullerdeki degisim, yil iginde ahm-satlm ve yilsonu deger artigindan

kaynaklanmaktadir.

Yatirim amach gayrimenkuller 31 Aralik 2020 | 31 Arahik 2019 | 31 Arahk 2018
1 Qcak agili bakiyesi 218.679.805 202.001.230 171.466.975
Y1l icinde alinan yatirrm amach gayrimenkuller - 2.430.000 1.008.500
Stoklardan transfer (*) 160.744.592 - -
Y1l iginde satilan yatirim amaghi gayrimenkuller (26.170.000) {1.365.000) (3.060.000)
Yil iginde yatrun amagh  gayrimenkul - 776.758 465.000
harcamalari

Degerleme etkisi 2.735.603 14.836.817 32.120.755
31 Arahk Kapams bakiyesi 355.990.000 218.679.805 202.001.230

(*) Cari donemde Le Chick Bodrum projesinde bulunan Le Chick Bodrum Otel Binasi, biitiin
haklan1 devralinarak yatinm amagh gayrimenkullere dahil edilmistir. Bu boliim, 31 Aralik 2020
tarihi itibariyle, 30 Aralik 2020 tarihli degerleme raporunda belirtilmis olan 150.500.000 TL piyasa
degeri ile degerlenmistir (31 Aralik 2019: Yoktur).

Yiikiimliiliikler:
Kisa Vadeli Borglar

Sirket, 2017 yihnda Mugla-Bodrum ve 2018 yilinda Istanbul-Sariyer Tarabya’da geligtirmeye
bagladifn Gayrimenkul Projeleri kapsaminda olugan finansman ihtiyacini kisa vadeli bor¢lanma araci
jhraci ve banka kredisi ile karsilamaktadr.

Ticari Borglar

Tligkili taraf Ticari Borglar kaleminde yer alan borg tutari, $irketin Tarabya projesi kapsaminda 2018
yilinda 48 ay vadeli “Hak Devir Sézlegmesi” ile devir aldig1 hak bedelinin bilango tarihi itibariyle
degerini géstermekte olup, bu sézlesme kapsaminda heniiz §deme yapilmamigtir.

Iligkili olmayan taraflara Ticari Borglar kaleminde yer alan tutar, $irketin Bodrum Projesi
kapsaminda 48 ay vadeli olarak satin aldifi gayrimenkuliin son yila iligkin taksit tutarm
icermektedir. Bu s6zlesme kapsaminda, ti¢ yillik taksit Gdemesi yapilmugtir.

Kisa vadeli ticari borglar: 31 Araltk 2020 31 Arahik 2019 31 Arahk 2018
1liskili olmayan taraflara ticari borglar:
Saticilar 19.656 8.146 68.427
Borg senetleri (1) 0.260.436 7.022.482 7.188.863
Proje gelistirme borglar1 (2) 143.056.443 “ -
Diger ticari borglar (1) 11.377.284 - . -
Tliskili taraflara ticari borglar (3) 98.972.779 - -
Toplam 262.686.598 7.030.628 7.257.290
Uzun-vadeli ticari borglar 31 Aralik 2020 31 Arahik 2019 31 Arahk 2018
.-'Illsklll OIMyaa{araﬂara ticari borglar (1) - 15.236.984 25.034.200
i llrslgl'u_taraﬁa icari borglar (3) 03.999.706 198.690.898 160k800.625
(' _Foplhmay % F 93.999.706 __ 213.927.882 185834825
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(1) Mugla i, Bodrum Ilgesi, Eskicesme Mahallesinde geligtirilmekte olan proje kapsaminda alian
928 ada, 5 parselde (Eski 928 ada, 3 parsel) kayitlt yiizélgiimii 4.469,75 m2 olan gayrimenkuliin,
48 ay vadeli toplam 6.348.160 Avro alim bedeli iizerinden 24 Kasim 2017 tarihinde satin
alinmasi ile olugan tutardir.

(2) Gelistirilmekte olan projeler kapsaminda olugan maliyetler igin Sdenecek tutarlardir,

(3)istanbul ili, Sariyer Ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller iizerinde proje
gelistirmek iizere, bu parseller iizerindeki Taginmaz Satig Vaadi ve Arsa Pay: Karsilii Ingaat
Stzlesmesi ile tesis edilmig hak ve yiikiimlilikler iligkili taraf DenizBank A.§. ile imzalanan 14
Mart 2018 tarihli devir sbzlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolar karsihifii devir
alinarak "Kat Karsilifs Ingaat Stzlesmesi" imzalanmug, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine
baslanmigtir. 31 Aralik 2020 tarihi ifibari ile, sozlegme hitkilmlerinin bir sakl: tiirev iiriin ortaya
¢ikarmasi sonucu dogrultusunda, ana sézlesmedeki nakit akiglarimn ilgili tiirev iglem dolayts: ile
onemli bir gekilde etkilendifini degerlendirilerek, ana stzlesme ve saklr tilrev irilind
ayristmiimamis ve finansal yilkiimlililk “Gergege Uygun Deger Degisimi Kér veya Zarara
Yansitilan” olarak tanimlama segenegi kullamlarak $lgiilmiigtilr, S6z konusu iglem sakli tilrev
iiriinii ile birlikte ele alindifinda herhangi bir d§viz pozisyonu yaratmamaktadir.

Bu stzlesmeye gore, Deniz GYO’nun Denizbank’a borcun geri Gdemesi ilgili tarihlerdeki
USD/TL dgviz paritesine gbre degil, Gdeme planina gére agagidaki paritelere gére yapilacaktir:

Dinem USD Kur
31.12.2021 0.660.491 4,92
31.12.2021 13.171.365 5,27
31.12.2022 24.168.144 5,68

Toplam 47.000.000

Diger Borglar

Sirketimizin kiralama sézlesmeleri geregi alman depozito tutarlan ile santiye avans Sdemelerinden
kesilen stopaj ve digier ddenecek vergi tutarindan olugmaktadir. Santiye faaliyetleri kapsaminda
yillar itibariyle Gdenen avans tutarina baglh olarak Sdenecek vergi tutan da artig gdstermigtir.

Kisa vadeli diger borglar 31 Aralik 31 Arahk 31 Aralik

2020 2019 2018

Depozito ve teminatlar 673.067 1.145.644 406.267

Diger borglar 4.633.141 3.118.969 1.485.074

Toplam 5.306.208 4.264.613 1.891.341
Ozkaynaklar:

Sirket’in Ozkaynaklar toplami 2018 yilinda 248.674.255 TL, 2019 yilinda 264.843.978 TL, 2020
yilinda ise 371.461.403 TL olarak gergeklesmigtir.

Sirket=2020 yilinda sermayesini 100 milyon TL nakit artirarak 150 milyon TL’ye ¢tkarmgtir.
p
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Gegmis Yillar Karlar1 hesabinda artig gergeklesmistir. Sirket 20
2019 yilinda 143.763.391 TL ve 2020 yilinda 157.106.336 TL kar elde
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Mali Oranlar:

Sirket’in secilmis mali oranlan agagidaki tabloda yer almaktadir.

Secilmis Mali Orantar 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Cari Oran (Dénen varhklar/Kisa vadeli
yliklimlilllikler) 1,08 0,18 0,65

Likit Oran ((D8nen varliklar-Stoklar)/Kisa

vadeli ylikimlUlitkier) 0,01 018 0,65
Nakit Oran ((Hazir defierler+Menkul

Kiymetler)/Kisa vadeli yiklimliillikler) 0,01 0,08 0,21
Ozsermaye Karhlik Oran (Net

kar/Qzsermaye) 0,02 0,05 0,15
Kaldirag Oram (Toplam borglar/Aktif} 0,53 0,69 0,56

Sirket’in Likit oram 2020 yilinda gegmis yillara gbre azalmig olmakla birlikte bu durum likiditenin
olumsuz olarak etkilenmis olmasindan ziyade kaynaklarin gayrimenkul projelerimizde
kullamlmasindan kaynaklanmaktadir, Cari oran, gayrimenkul projelerimiz yatinm etkisi ise 2019
yihnda azalisin ardindan, 2020 yilinda projelerimizi tamamlanmast ile artiga gegmigtir. Nakit ve
Likit orana bakildiinda 2018 yilinda yitksek olmasina kargin, gayrimenkul projelerimizin bagladigi
2019 ve devam ettigi 2020 yilinda gerileme g6zlenmektedir. Gegmis yillarda mevduatta
degerlendirilmekte olan nakit, proje gelistirme finansmamnda kullamlmistir, Bunun sonucunda
Sirket’in kisa vadeli yitkiimlitliklerindeki artis da stz konusu oranlar {izerinde etkili olmustur. Bu
artig proje yatinmlar: finansmanindan kaynaklanmaktadir.

Ozsermaye Karlilik Orani

Kaldirag oram, Sirket faaliyetlerinin hangi oranda yabanci kaynaklarla finanse edildigini
gostermektedir. Sirket’in yillar itibariyla finansal kaldirag oramin benzerlik gtstermesi, Sirket
aktifinin 6nemli bir kismint olusturan Mugla/Bodrum ve Istanbul/Tarabya’da gelistirdigi projelerini
kisa vadeli borglanma araci ihract ve banka kredisi yoluyla yaptifi borglanmalar ile finanse
en}}qs_ind kaynaklanmistir.

-
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10.2, Faaliyet sonuglari

10.2.1. Ihra¢gmn izahnamede yer almast gereken finansal tablo dénemleri it

sonuclaria iliskin bilgi

ibariyle faaliyet

1 Ocak 10cak—q 1Qecak-
31 Aralik 2020 |31 Arahk 2019 31 Ara 2018

Kar veya zarar kismi

Hasilat 366.808.714 16.659.624; 14.400.771
Satislarin maliyeti (=) (296.518.984) (5.773.303)  (3.957.584)
Briit (Zarar)/ Kar 70,289,730 10.886.303 10.443.187
Genel ydnetim giderleri (-) (8.116.213) (6.616.376)  (5.224.728)
Pazarlama satis dafitim giderleri () (259.420) (474.975%  (1.511.096)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 2.824.653 15,955,447 546.866
Esas faalivetlerden diger giderleri () (56.044.154) (43.938) (12.160)
Finansal gider oncesi faalivet kari/(zararn) 8.694.596 19.706.461 4.242.069
Finansal gelirler 3.475.443 12.833.241 14.142.658
Finansal giderler (-) (5.641.516) (19.196.757)% (12.536.475)
Dinem kari/(zarari) 6.528.523 13.342.945 38.243.618

Onemli Gelir Tablosu Kalemlerine Iligkin Ac¢iklamalar

Satig Gelirleri - Satiglarin Maliyeti

Sirket’in satig gelirlerinin %88’lik kismi, Bodrum ve Tarabya projesi konut satiy gelirlerinden ve
portfoylinde yer alan bafimsiz bolimlerin kiralamalarindan elde edilen kira gelirinden
olugmakitadir.

2020 ve 2019 yillarinda yaganan ekonomik konjoktir depisikligi, doviz kuru degigim etkisi
sebebiyle kiracilarimizda tahliye, Kira tutarinda indirim veya sabitleme talepleri kira gelirlerimizin
artts oranm olumsuz yonde etkilerken, yatirim amagh gayrimenkul portféylimilziin maliyetierinde
(aidat, Emlak vergisi, elektrik vb. giderler) hissedilir artiy meydana gelmigtir.

Satiglarin maliyeti %90°lik kismu satig1 yapilan Bodrum ve Tarabya projesi konutlarin maliyetleri ile
gayrimenkul portfSyiinde yer alan bagimsiz bélitmlerin maliyetini yansitmaktadir.

Genel Yonetim Giderleri

Sirketin genel yonetim giderleri personel giderleri, amortisman giderleri ve itfa paylan, vergi, resim
ve harclar, seyahat giderleri, piyasa islem gérme giderleri, daismanlik giderleri, sigorta giderleri,
diger, enerji giderleri, tasima giderleri gibi kalemlerden olusmaktadir. Genel y&netim giderlerimiz,
2020 ve 2019 yillaninda iilke ekonomisinde yaganan olumsuzluklarin etkisi ile artmigtir.

Esas Faaliyetlerden Difier Gelirler

Sirketin yatutm amagh gayrimenkul portfoyiiniin satig gelirleri ve defierleme gelirlerinden
olugmaktadir. 2018 yili iginde KarakSy binamizin renovasyonunun bitmesi ve otel isletmeciligi
ola;alf;léfga:.ggtirisi yaratmaya baglamasi sebebiyle yilsonu degerlemesi normal defier artigindan
{})Ihmfmytﬁfdﬂg ayngmis ve ilave deger artisi yaratmgtir.
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Esas Faaliveflerden Difer Giderler

Sirketin Stoklar: icerisinde yer alan Le Chic Tarabya projesinin 2020 yili igerisinde Istanbul
gayrimenkul piyasasinda yasanan dalgalanma sebebiyle piyasa kosullarma yilsonunda olugan deger
diisiikliigii karsihgmdan olugmaktadr.

Finansman Gelirleri ve Giderleri

Sirket’in finansman gelirleri banka mevduat faiz geliri vb. elde edilen gelirler ve kur farki
gelirlerinden, finansman giderleri ise finansal borglanma faiz ve masraflan ile kur fark
giderlerinden olugmaktadir. Sirketin 2020 ve 2019 yillarinda yiiriittiigil iki proje i¢in yaptifn
finansmanin maliyetleri 2019 yiilinda iilke ekonomisinde yaganan olumsuzluklanin etkisi ile artmg,
2020 yilinda projelerin tamamlanarak satiga baglanmasinin etkisi ile azalmigtir.

10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana gelen énemli degisiklikler ile bu degisikliklerin
nedenlerine iligkin agiklama:

Sirket’in satig gelirlerinin tamamina yakint $irketin gelistirdigi gayrimenkul projelerinden yapilan
konut satis: gelirleri ile yatirim amagli gayrimenkul portfSyiinde yer alan Istanbul Bahgesehir AVM,

Karaksy Binasi ile Ankara Eryaman Goksu AVM, Metrokent Cargt ve Eryaman Okul Binalarinda
yer alan bagimsiz bolimlerin kiralamalarindan elde edilmistir.

Sirket’in net satig gelirlerinin detay: agagiidaki tabloda yer almaktadir.

NET SATISLAR (TL) 31.12,2020 % 31.12.2019 % 31.12.2018 %
Konut satislari 322,948,384 | 88,04 - - - -
Gayrimenkul Satig Gelirleri 27.100.000 | 7,39 1,575.935 0,46 - -
Kira Gelirleri 16,760.330 | 4,57 15.083.689 20,54 | 14.400.771 100
TOPLAM 366,808.714 | 100 16.659.624 100 14.400.771 100

10.2.3. ihra¢einin, izahnamede yer almast gercken finansal tablo dénemleri itibariyle meydana
gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayl olarak nemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkmda bilgiler

Sirket'in, faaliyet gosterdifi sektor itibariyla makroekonomik ve jeopolitik gelismelere, dbviz ve
faiz oranlarinin seyrine hassasiyeti yilksektir. Ayrica Sirket, sektrdeki yofun rekabet ortaminin
yarattifi risklere de maruz kalabilmektedir.

2018 yilinda, kiiresel ticaret ve kur savaglan, ddviz ve faiz oranlarinda yasanan dalgalanmalar
gayrimenkul ve ingaat sektérityle birlikte Sirket faaliyetlerini de olumsuz yénde etkilemigtir. Artan
insaat birim maliyetleri ile finansman maliyetleri, Sirket’in gerek operasyonel gerekse de finansal
performanst tizerinde baski olugturmustur.

2019 yilinda ise, TCMB’nin faiz indirim adimlar:, kamu bankalan ¢nciiliiflinde devreye alinan
kampanyalar ile iyilesen finansman kogullan ve KDV ve tapu harglarinda yaptlan indirimler, ingaat
sektoriinde talebi ve yatirimlar: olumlu yonde etkilemistir.

2020 imdi TCMB likidite kosullarm gevsetirken politika faizini de %8,25% kadar indirdi Kamu
ankal%ri “Srictligiinde tiketici kredileri yillik tek haneli rakamlara indirilerek ekonominin
: (- s ; aglandi. Ayrica BDDK’min agtkladifi ve daha fazla kredi verilmesini tegvik eder aktif
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koronoviriis nedeniyle kismi kapanmalar yerini tekrar kademeli agilisa birakirken, tegvikler, yliksek
para arzi ve digiik faiz orami ile birlikte finansal istikrara y®nelik endigelerle birlikte déviz
kurlarinda ciddi yiikseligler yagandi. Enflasyon beklentilerindeki artig ve déviz kurlarindaki
yiikselis sonrasimnda TCMB ekonomideki 1sinmamin bir nebze oniine gegmek igin Eylill ayinda
politika faizini 200 baz puan artirdi. Ayrica, BDDK swap kisitiamalarinda esnemeye ve aktif
rasyosunda diizenlemeye giderken, mevduatta ve déviz alimlarindaki vergilerde indirime gidildi.

Sitket’in 2018, 2019 ve 2020 yillarina ait ticari faaliyetierinden safladifi kazanglarna iligkin
herhangi bir vergi yitkiimliiliigii bulunmamaktadir.

Cin’de ortaya ¢ikan ve tiim diinyay: etkisi altina alan “Corona Viriisii”, gerek kiiresel gerekse de
Tiirkiye ekonomisi agisindan risk yaratmakta olup, Sirket faaliyetlerini olumsuz y&nde etkileme
ihtimali bulunmaktadir. Diger yandan, kiiresel ¢apta para ve maliye politikalarinda hizli bir gekilde
devreye alinan geniglemeci adimlarin “Corona Virtisti” kaynaklh riskleri ne Sl¢ilde telafi edecegi,

gerek sektdr gerekse de Sirket faaliyetleri agisindan yakindan takip edilecektir.

10.3. Thragainin borg¢luluk durumu
31.12.2020 itibariyla:

Bor¢luluk Durumu 31.12.2018 31,12,2019 31.12.2020
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 109.671.004 | 326.537.808 584.173.991
Garantili - -
Feminath 107.180.666 | 324.698.820 557.436.923
Garantisiz/Teminatsiz 2.490.338 1.838.988 26.737.068
Uzun vadeli yiikiimliiliikler (uzun vadeli borg¢larm 204.981.249 | 257.516.332 97.881,135
lasa vadeli Kistmlan harig)
Garantili - - -
Teminatl: 185.834.825 | 213.927.882 93.999.706
Garantisiz/Teminatsiz 19,146.424 44.219.193 3.881.429
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler Toplam: 314.652.253 | 584.054.140 682.055.126
Ozkaynaklar 248.674.255] 264.843.978{ 371.461.403
Odenmis/gikarilmig sermaye 50.000.000 50.000.000 150,000.000
[Yasal yedekler 3.181.476 3.181.476 3.181.476
Diger yedekler 195492779 | 211.662.502 218.279.927
TOPLAM KAYNAKLAR 563.326.508 | 848.898.118 | 1.053.516.529
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Net Borgluluk Durumu 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
A, Nakit 23.484.327 | 25.013.066 3.001.809
B. Nakit Benzerleri - - -
C. Alim Satim Amach Finansal Varliklar - - -
D. Likidite (A+B+C) 23.484.327 | 25.013.066 3.001.809
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar - - -
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri - - | 98.972.779
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kistm - - -
H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borglar 07.293.322 | 312,744.285 | 113,022,994
1. Kisa Vadeli Finansal Borglar (F+G+H) 97.293.322 | 312.744.285 | 211.995.773
J. Kisa Vadeli Net Finansal Borg¢lnluk (I-E-D) 73.808.995 | 287.731.219 | 208.993.964
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri - - -
L. Tahviller - - -
M. Diger Uzun Vadeli Krediler - - -
N. Uzun Vadeli Finansal Borgluluk (K+L+M) - - -

0. Net Finansal Borgluluk (J + N) 73.808.995 | 287.731.219 | 208.993.964

Sirket’in 31.12.2020 tarihi itibariyla; kisa vadeli yiikiimltiliikleri 584.173.991 TL’st olup bunun;

- 113.022.994 TL’s1 borglanma araci jhraglarindan,
- 176.227.106 TL’s1 kisa vadeli banka kredilerinden,

- 262.686.598 TL’s1 ticari borglardan,

bakiye kalan 32.237.293 TL’st ise diger muhtelif kisa vadeli yitklimliiliklerden olugmaktadur.

Sirketin kisa vadeli yitkiimlitkleri arasinda yer alan borglanma araci ihraci kaynakl borglar slirekli
yenilenebilen borglardir, Sirket faiz oram riski yonetimi igin meveut ekonomik kosullarda uzun
vadeli borglanmak yerine kisa vadeli rotatif borglanmay: tercih etmistir.

Sirket’in 31.12.2020 tarihi itibaniyla dénen varhklan ise 628.309.112 TL olup bunun;

- 3.001.809 TL’s1 nakit ve benzerlerinden,

- 2,314.121 TL’s1 pesin 6denmig giderlerden,

- 620.386.624 TL'si stoklardan (Bodrum ve Tarabya Projeleri),

Kalan 2.606.558 TL’si ise diger muhtelif dénen varliklardan olugmaktadir.

Sirket yonetimi kisa vadeli nakit ihtiyaglarini; meveut nakdin, ticari alacaklardan gergeklesecek
tahsilatlarin ve stokta yer almaya devam eden gayrimenkullerin satigindan elde edilecek gelirlerin
kullamm ve gerekli durumlarda ilave kredi kullanim: suretiyle ydnetecektir. Ayrica igbu bedelli
sermaye artirmindan elde edilecek fonun da kisa vadeli yitkiimlillitklerin kargilanmasinda ilave bir
rahatlama saglayacag diigtiniitmektedir.
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11. IHRAGCCININ FON KAYNAKLARI

11.1. Tsletme sermayesi beyam

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Toplam dénen varliklar 628.309.112 573.719.158 71.737.928
Toplam kisa vadeli yiikiimliiltikler 584.173.991 326.537.808 109.671.004
Net Isletme Sermayesi 44,135,121 247.181.350 (37.933.076)

Sirket’in igletme sermayesi “Donen varliklar — Kisa vadeli yikiimlitlikler” olarak
hesaplanmakta olup 31.12.2020 tarihli finansal tablolara gore; Sirketin “Net Isletme Sermayesi”
44.135.121 TL olup, net isletme semayesi yeterlidir.

12. EGILiM BILGILERI
12.1 Uretim, satiy, stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarmda goriflen onemli en son cgilimler
haklanda bilgi:

Sirketin yatinm amagh gayrimenkul portfoylinde yer alan bafimsiz bbliimlerin kiralamalarindan
diizenli kira geliri elde edilmektedir.

Sirketin gelistirmekte oldugu gayrimenkul projelerinden Le Chic Bodrum projesinin bilyik kismm
tamamlanms ve satis siirecine baslanmuig olup, 31.12.2020 tarihi itibarniyla toplamda 30 adet
bagimsiz biliimiin satig1 tamamlanmigtir.

Sirketin gelistirmekte oldugu projelerinden, “Kat Karsihg: Ingaat Sozlesmesi” ile geligtirilen Le
Chic Tarabya projesi 2020 yili igerisinde tamamlanmigtir. Szlesme kapsaminda kat karsilifi
verilecek olan 72 adet gayrimenkul yil igerisinde teslim edilmis, Sirket adina tescil edilen 84 adet
gayrimenkullerden 1 adeti satilmigtir.

Gayrimenkul sektorilniin en Snemli gostergelerinden biri konut satig rakamlartdir. Ulkemizde
demografik etmenler ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle siirdilritlebilir dogal bir konut
talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasamlan konjoktiire gore fazlalagip
azalabilmektedir. 2020 yilinda konut satig rakamlan bir onceki seneye gire azals gosterse de
tzellikle kamu bankalarimin konut kredi faizlerinde yaptiklar indirimler ipotekli satiglar tizerinde
olumlu etki yapmustir, Sektdriin 2021 yilinda 2020'a gore daha canli bir efilim gOstermesi
beklenmektedir.

Diger yandan, Aralik 2019°da Cin’de ortaya ¢ikan ve tiim diinyay: etkisi altina alan COVID-19,
gerek kiiresel gerekse Tiirkiye ekonomisi agisindan belirsizlik yaratmaya devam etmektedir.
COVID-19 salgim sebebiyle Titrkiye'de aligveris merkezlerinde kademeli olarak miisteri trafiginin
azalmasina neden olmustur. Bir kistm AVM once goniillil olarak ahigveris merkezlerinde faaliyet
gbsteren magaza ¢aliganlanimin, ziyaretgilerin ve sirket gahsanlarmin sahgint 6nceliklendirerek
faaliyetlerini gegici bir siire i¢in durdurmugtur. Sonrasinda tamarm zoruniu olarak faaliyetlerine ara
vermek durumunda kalmigtir.
Artan~a$a,g1 yonlil risklere karst, basta geligmis tilkeler olmak tizere son doneme {ilkelerin maliye ve
'para* 611t¢‘33:konlemler1nl hizli bir sekilde devreye aldiklar1 gériilmektedir, COVID-19 nedeniyle
7/ genel konon'm izerinde artan risklerin ingaat sektoriine olas: etkileri ve buna karsi alinacak
}f in fa‘il'égsektorﬂm ve Sirket’in bilyiime performans: agisindan Snem arz etmektedir.
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12.2 Thragemm beklentilerini 6nemli lgiide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler,
taahhiitler veya olaylar haklunda bilgiler

Isbu izahnamenin 5 no’lu maddesinde belirtilen riskler disinda, finansal durumu ve faaliyetlerini
onemli olelide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler, taahhiitler veya olaylar
bulunmamaktadir.

13. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

13.2 ihragginm kar beklentileri ile i¢inde bulunulan ya da takip eden hesap donemlerine
iliskin kar tahminleri
Yoktur.

13.3 Ihrageimn kar tahminleri ve beklentilerine esas tegkil eden varsayimlar
Yoktur.

13.4 Kar tahmin ve beklentilerine iligkin bagmmsiz giivence raporu
Yoktur.

13.5 Kar tahmini veya beklentilerinin, gecmis finansal bilgilerle kargilagtinlabilecek
sekilde hazirlandi@ina iliskin agiklama
Yoktur.

13.6 Daha once yapilmig kar tahminleri ile bu tahminlerin igbu izahname tarihi
itibariyle hala dogru olup olmadif1 hakkinda bilgi
Yoktur.
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14. IDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER

14.1

Ihraceinm genel organizasyon semasi

14,2

Idari yam

14.2.1 Thra¢ginin yonetim kurulu iiyeleri haklunda bilgi

SonSytlda | SonDurum | Giirev
thragpida Itibariyle sliresi/ | Sermaye | Scrmaye
Adi Sayarh Giirevi fs Adresi Ustlendipi Ortakhik Knlan |Payi (TL)| Payi (%)
Grevler Diginda Glirey
Aldig Stiresi
Glirevler
Bilylikdere Cad No:141 Denizbank
: :22 Esentepe $isli/ . AS.
Tanju KAYA Yonetim Kunil - hor s npuL Y netim Yonetim |3 yi172 91| Yokur | Yoktur
Baskani [Kuruly Bagkam K
urufu
Uyesi
Yonetim Kurulu  Buylikdere Cad No:141 [Yonetim Denizbank
Mehmet AYDOGDU Bogkan Vikili I}é%iNEBSSECP ¢ §islif Iﬁzgll:z Bagkan A'Siu?i;?el 3wnt/2yil| Yoktur | Yoktur
Yadimcisi
Ytnetim Kurulu  [Blytikdere Cad No:141 Denizbank
AliMurat DIZDAR [ PYeS {é‘ﬁN};‘G’E“p" Sisii/ ;ﬂ‘r‘:;l‘l"'gycsi Afd'ucj;’r“‘ 3yit/2yil| Yoktur | Yokur
Yadimeisi
g Eﬁnctim Kurulu Il}}Z'éi.iy{ikdcrf: Cad No:I;iI o Dﬁcsniz s
Gl ST yesi— :22 Escatepe Sisli ortfty A.S, "
/-/ 3 Mehvg;ghﬁ?l enel Midts ISTANBUL Genel MOdOr | 0 e Iyilf2yil| Yoktur | Ydkuur
Kurulu

E ]

top
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Uyesi

Blyikdere Cad No:141 [Bafimsiz

g‘;‘;?g:g Faik iﬁiﬂsg;:inwmﬁ{:zz Esentepe Sisli/  [Yonetim Mimarlik [3wl/2yil| Yoktur | Yoktur
[STANBUL Kurulu Uyesi
Bafimsiz YUnetim[Bliylkdere Cad No:141 [Bafimsiz Iyd/2yl| Yoktur | Yoktur
Sinan KAFADAR urulu Uyesi :22 Esentepe §islif [Ytnetim Damgmanlik
r( [STANBUL Kurulu Oyesi

Yonetim Kuruln iiyelerinin ihragg: diginda yiiriittiikleri gbrevler

Ad1 Soyad Yonetim Kurulu Uyelerinin Ihracer diginda yiiriittiigii gorevler
Tanju KAYA [DenizBank A.S. ‘{one-hm Kurulu Uyesi, Den.lz‘ Yatinnim Menkul
Kiymetler A.S. Yénetim Kurulu Bagkan Vekili,
Mehmet AYDOGDU Deniz Finansal Kiralama A.S. Y6netim Kurulu Uyesi, Deniz Faktéring

Yénetim Kurulu Uyesi

Ali Murat DIZDAR Dedeman Madencilik A.S. Yénetim Kurulu Uyesi

Mehmet CITIL Deniz Portfoy Yonetimi Yonetim Kurulu Uyesi
Muharrem Faik Dansmanlik

OZTUNC 3

Sinan KAFADAR Metex Design Mimarlik kurucu ortag

14.2,2 Yénetimde siiz sahibi olan personel hakkinda bilgi

Son Syilda Sermaye; Sermaye
Adi1 Soyad: Girevi is Adresi Ihragerda Pay: Pay:
Ustlendigi (TL) (%)
Giirevler
Ynetim Kurulu  [Bilyiikdere Cad
Mehmet CITIL ;zf;;r"c Genel ggeife;f;:l y Genel Mtidiir | Yoktur | Yoktur
[STANBUL
Genel Mildiir Yrd. [Bilytikdere Cad Genel Miidiir
(Proje Geligtirme, [No:141 K:22 Yrd,
Uygulama ve Esentepe Jisli/ Proje
Onur KARAHAN Sii?s) ST AI\EJBI?L éelii;. tirme, Yoktur | Yoktur
Uygulama ve
Satig)
Genel Miidiir Yrd. Bilyiikdere Cad Genel Miidiir
Malive fdari  [No:141 K:22 Yrd.
Bahar YILMAZ i(sler) Esentepe Sisli/ (Mali ve idari Yoktur | Yoktur
[STANBUL [sler)
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ETLER
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14.2.3. ihrage1 son 5 yil igerisinde kurulmug ise ihraggimin kuruculars hakkinda bilgi
Yoktur.
14.2.4. Thrageimin meveut yonetim kurulu iiyeleri ve yinetimde soz sahibi olan personel

ile ihracgr son 5 yil icerisinde Kurulmug ise kurucularin birbiriyle akrabalik iligkileri
hakkinda bilgi: Yoktur

14.3. Ihra¢einm yonetim Kurulu iiyeleri ile ydnetimde soz sahibi olan personelin yinetim ve
uzmanlik deneyimleri hakkinda bilgi

Tanju KAYA (Yonetim Kurulu Bagkam):

1985'de Gazi Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Kamu Y&netimi Bélimii'nden
mezun oldu. 1986 yilinda Pamukbank'ta bagladif1 bankacilik kariyerine siras: ile Tiirk Ekonomi
Bankasi, Marmara Bank ve Alternatif Bank'ta devam etti. 1994-1997 yillarinda Bank Ekspres'te
Sube Miidiirii olarak gorev yapti. 1997'de kurulug giinlerinde DenizBank A.S$.'ye gegerek Ankara
Sube Midiirii oldu, 2002 yili baginda Ig Anadolu Bélge Miidirlitziini iistlenen Kaya, gdrevini
Temmuz 2003'den itibaren DenizBank A.S.’de Yonetim Hizmetleri Grubu Genel Miidiir
Yardimetist olarak siirdiirmektedir.

Mehmet AYDOGDU (Yonetim Kurulu Bagkan Vekili):

1968 dopumiu olan Aydogdu, Dokuz Eylill Universitesi Iktisadi Idari Bilimler Fakiltesi’nden
mezun oldu. Bankactlik kariyerine 1996 yilinda bagladi. 2002 yilinda DenizBank A.S.ye katild1.
Halen, DenizBank A.S.'de Ticari Bankaciik ve Kamu Finansmam Grubu Genel Mildir
Yardimeisi olarak gérev yapmaktadir.

Ali Murat DIZDAR  (Yénetim Kurulu Uyesi):

1960 dogumlu olan DIZDAR, 1982 yilinda Istanbul Universitesi Hukuk Fakitltesi'nde Hukuk
alaninda Lisans, 1985 yilinda Ozel Hukuk Bélimiinde Yiiksek Lisans egitimini tamamlamgtir.

Kariyerine 1982 yilmda Istanbul Universitesi Hukuk Fakilltesi'nde Asistan olarak baslayan Ali
Murat DIZDAR, 1990-1998 yillan arasinda Altheimer & Gray Sirketi’nde Hukuk Miigaviri,
19982001 yillart arasinda Birlesik Tiirk Kérfez Bankasi'nda Hukuk Bolimil Miidiiri, 2001
yilinda Osmanli Bankasi'nda Hukuksal Damsmanlik Birim Ydneticisi, 2002 yilinda Taib
Yatrmmbank'ta Hukuk Misavirligi ile Risk Yonetim Komitesi Bagkanhfi gorevlerini
{istlenmistir.

2002-2003 yillan arasinda DenizBank A.§. Hukuk Béliimii’nde Hukuk Kurumsal Bolim
Miidiiri, 2003-2010 yiilan arasinda Hukuk Bélimii'nde Hukuk Grup Miidilrliigi gbrevlerini
iistlenmis_olup, 2010°dan itibaren DenizBank A.§.’de Hukuk Bag Milsaviri olarak gérevini
_'.-'..-‘—""‘-.i‘}éq“d.
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Mehmet CITIL (Yonetim Kurulu Uyesi — Genel Miidiir):

1987 yilinda 1T Mimarhk fakiiltesi Mimarlik Boliimii’nii, 1988 yilinda LU Isletme Fakiiltesi,
Isletme Iktisad: Enstitiist, Isletmecilik Ihtisas Programi’n1 bitirdi.

1988 yilinda Interbank A.S.’de Ingaat Boliimiinde ise bagladi. Mayis 1997°de DenizBank’in
kurucu ekibiyle birlikte Ingaat Emlak Grup Midiirii olarak DenizBank A.§.’ye transfer oldu.
Mart 2013 yilinda SPK' dan Deperleme Uzmanht Lisansi’m aldi. 2009-2013 yllan atasinda
meveut gorevinin yam sira bankanin igtiraki olan PUPA A.$.’de y6netim kurulu ityelifi yaptt. 26
Aralik 2013’te Deniz Gayrimekul Yatirim Ortaklifi A.$.’ne Genel Mildiir olarak atanmistir ve
gorevini sitrdiirmektedir.

Muharrem Faik OZTUNC (Yénetim Kurulu Bagimsiz Uyesi):

1987 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Isletme Mithendisligi Bélimiinden derece ile mezun
oldu. Ardindan Istanbul Universitesi Para ve Banka Béliimiinde Yiksek Lisans ve Doktora
epitimlerini tamamladi, 1987-2000 yillan arasinda Kog Holding'de Yetigtirme Elemani-Denetim
Uzman ve Koordinatér Yardimeist olarak ¢aligti.

2000 yilinda Tofag-Fiat Grubu ve Otasan-Ford Grubu Bolge Pazarlama Sirketleri'nin Kog
Holding ile bilegmesi projesini yiiriittii, Ko¢ Holding'e bagli Birmot Sirketi kurulugunu yaparak
Genel Miidiir Bag Yardimcis: olarak atandi. 2005 yilina kadar otomotiv sektériinde hizmet veren
Birmot sirketinde galisti. 2005 yihinda Birmot sirketinden yine Kog Holding biinyesinde yer alan
Divan sirketine Genel Miidiir Yardimeis: olarak sirketin yeniden yapilanmas: siirecini yiiriitmek
{izere atandi.

2015 yilinda idari gorevlerinin birakt: ve yine aym sirket biinyesinde Damigmanhik hizmeti
vermektedir.

Sinan KAFADAR (Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi):

1964 yilmda Istanbul'da dogidu. 1986 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik
Fakiiltesinden mezun oldu. Mimarlik kariyerine Istanbul'da baslayan Sinan KAFADAR,
calismalarina Londra, Montreal ve Roma'da ¢esitli mimarlik ofislerinde devam etti. 1990 yilinda
ortak olarak Metex Design Group'a katildi. Turizm yapilan tasanmu ile baglayan ¢ahgmalari
yurtici ve yurtdigi otel projeleri ile siirerken Sinan KAFADAR; aligveris merkezleri, konut
projeleri ve egitim yapilar: ile ofis binalan konusunda mimari ve ic mimari projeler iiretmeye
devam etmektedir

Onur KARAHAN (Proje Geligtirme, Uygulama ve Satig Genel Miidiir Yardimcisi)

1985 istanbul dogumlu olan KARAHAN, 2008 yihinda ITU Ingaat Mithendisligi Boliimii’ni,
2009 yilinda ITU Mimarhk Béliimii’nii bitirdi. 2016 yilinda SPK' dan Gayrimenkul Degerleme
Uzmanhp: Lisansi’m ald. Galisma hayatinda insaat ve gayrimenkul sektoriinde yoneticilik
deneyimlerinin ardindan 2014 yilinda Deniz Gayrimenkul Yatinim Ortakhifz A.$.’ye katildi ve

2018 yilindan itibaren Genel Mitdir Yardimeis: olarak gorev yapmaktadir.

Gikartlmig Sermaye:1500¢00.000 TL



Bahar YILMAZ (Mali ve idari Isler Genel Miidiir Yardimeis)

MART 2021 tarihinden itibaren Deniz Gayrimenkul Yatuim Ortaklift A.$.’nin Mali ve Idari
Isler Genel Mildiir Yardimcih@i gorevini sirdirmektedir. 2009-2011 yillart arasinda Grant
Thornton Turkey’de Denetgilik, 2011- 2021 tarihleri arasinda Ernst & Young Tirkiye Ofisinde
Kidemli Mitdiirliik, Mart 2021 tarihinden itibaren Deniz Yatirim Ortaklifi A.S. biinyesinde Mali

ve Idari fsler Miidiirliizi

gérevini stirdiirmiigtir.

14.4, Yinetim kurulu iiyeleri ile ydnetimde siz sahibi olan personelin son durum da dahil
olmak iizere son bes yilda, yonetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya ortafi oldugu
biitiin sirketlerin unvanlary, bu sirketlerdeki sermaye paylar1 ve bu yiénetim ve denetim
kurullarindaki iiyeliginin veya ortakh@inim halen devam edip etmedifine dair bilgi:

Yinetim ve Denetim
Yonetim Kurula Uyeleri| Son Bes Yalda Ihrager Disinda Yénetim | Sermaye | Kurullarmdaki
ile Yonetimde Stz ve Denetim Kurullarinda Bulundugu | Pay: (%, Uyeliginin veya
Sahibi Olan Persenel veya Ortagi Oldugu Sirket Unvam TL) Ortakhimn Halen
Devam Edip
Etmedigi
DenizBank A.S. — Yonetim Kurulu Uyesi, Devam ediyor
. ve Genel Miidiir Yardimeist
Tanju KAYA Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. - Yoktur
Yonetim Kurulu Bagkan Vekili,
DenizBank A.$. - Genel Miidiir Yardimeisi| Devam ediyor
Mehmet AYDOGDU Jgeniz Finans.al Kiralama A.S. - Yonetim Voktur
urulu Uyesi
Deniz Faktoring - Yonetim Kurulu Uyesi
DenizBank A.S. - Genel Miidiir Yardimcis: Devam ediyor
Ali Murat DIZDAR Dedeman Madencilik A.S. - Yénetim Y oktur
Kurulu Uyesi
Mehmet CITIL 3;25 Portfdy Yénetimi Yonetim Kurulu  oktur Devam ediyor
gi;flll‘zg;?g Faik v oktur v oktur Devam ediyor
Sinan KAFADAR METEX Design Mimarlik - Kurucu Ortagi {Yoktur Devam ediyor
Onur KARAHAN Y oktur Yoktur Devam ediyor
Bahar YILMAZ Y oktur Y oktur [Devam ediyor
o X3 ';_:!;: -
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¥ o e kY
f"’ i \'\{W«?}z N
[ - '.:.‘. \_.:::,,‘:3/.1:: ~ ;
N Pesa®
e oy F
- -

Morsis No:0278008
Tlcarot Sici] Na: 2523
Cikarilmig Sermaye:150.§00.000 TL

GAYRIMENIUL YAT!
kdoro Cad.Me:141 K
ntepe - glisli ¢ |
clrltkuyy V.D.:278
1400013




14.5. Son 5 yilda, ihrageimn yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan personelden
alinan, ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasas1 mevzuati, 5411 sayith Bankaalik Kanunu
ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen siircler gegmis olsa bile; kasten
islenen bir sugtan dolay: bes yil veya daha fazla siireyle hapis cezasmna ya da zimmet, irtikap,
riigvet, hirsizhk, dolandirieilik, sahtecilik, giiveni kotiiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat
karistirma, verileri yok cime veya degistirme, banka veya kredi kartlarmmn kitiiye
kullamlmasi, kacakeihk, vergi kagakeilifa veya haksiz mal edinme suglarmdan dolay: ahnmig
cezai kovugturma ve/veya hitkiimliiliigiiniin ve ortakhk igleri ile ilgili olarak taraf olunan dava
konusu hukuki uyusmazlik ve/veya kesinlegmig hiikiim bulunup bulunmadifina dair bilgi

Yoktur.

14.6. Son 5 yilda, ihraceinin meveut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde stz sahibi olan
personele iliskin yargi makamlarmea, kamu idarelerince veya meslek kuruluglarinea kamuya
duyurulmug davalar/sug duyurular: ve yaptirmmlar haklkunda bilgi:

Yoktur.

14.7. Son 5 yilda, ortakhifin mevcut yinetim kurulu iiyeleri ile yonetimde siz sahibi olan
personclin, yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yénetimde stz sahibi oldugu sirketlerin iflas,
kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrmitih bilgi

Yoktur.

14.8. Son 5 yilda, ortakhfmm mevcut yinetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sz sahibi olan
personclin herhangi bir ortakhktaki yonetim ve denetim kurulu iiyeliine veya ihragqidaki
diger yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan son verilip
verilmedigine dair ayrintili bilgi

Yoktur.

14.9, Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile ihragel son 5 yil igerisinde
kurnlmus ise kurucularm ihrageiya kargi gorevleri ile gahsi ¢ikarlart arasindaki gikar
catigsmalarina iligkin bilgi

Yoktur,

14.9.1, Yénetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile ihraggr son § yil igerisinde
kurullgus 1§E~{urucularm yonetim kurulunda veya iist yonetimde giirev almalar: igin, ana
hiséedarlar/-niigteriler, tedarikeiler veya baska Kisilerle yapilan anlagmalar hakkinda bilgi

DENIZ YATIRI
MENKULAIYMETLE
Bikgars Cod’ .
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A1, Kralik 2019 tarihi itibaryla 5denecek kidem tazminatt tavam aylik 6.379,86 TL
7 31 Af;a,gk%gl 8" arihi itibariyla ddenecek kidem tazminati tavam ayhk 5.434,42 TL
‘n f, b '.\.

14.9.2. Thracemmin gikardift ve yonetim Kurulu iiyeleri, yionetimde séz sahibi personel ile
ihrager son 5 il igerisinde kurulmus ise kurucularm sahip oldufu sermaye piyasasi
araclarimin satist konusunda belirli bir siire icin bu kigilere getirilmis simirlamalar hakkinda
ayrmitil bilgi:

Yoktur,

15. UCRET VE BENZERI MENFAATLER

15.1 Son yilik hesap donemi itibariyle ihrageinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde siz
sahibi personelinin; ihrager ve bagh ortakhiklarma verdikleri her tiirlii hizmetler i¢in stz
konusu kisilere ddencn iicretler (sarta baglt veya crtelenmis Sdemeler dahil) ve saflanan
benzeri menfaatler

Sirketin iist ySnetimi; yoénetim kurulu iiyeleri, genel miidiir, genel miidiir yardimeilari ve
miidiirlerden olusmaktadir. 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Sirket’in iist diizey ySneticilere saglamig
oldugu faydalar 6denen maaglardan ve arag kiralama giderlerinden olugmakta olup, toplami
2.244.904 TL dur,

15.2 Son yillik hesap donemi itibariyle ihraggimmn yonetim kurulu iiyeleri ile yénetimde stz
sahibi personeline emeklilik ayhig, kidem tazminat: veya benzeri menfaatleri deyebilmek i¢in
ihragemm veya bagh ortakhklarmn ayirmis oldugu veya tahakkuk ettirdikleri toplam
tutarlar:

31 Aralik 2020, 2019 ve 2018 tarihleri itibari ile ¢caliganlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli
karsiliklar igerisinde muhasebelestirilen kidem karsihifi1 tablosu asagidaki gibidir:

TL 2018 2019 2020
Kidem Karsilig 282.068 252,042 263.742

Yiiriirliikteki Is Kanunu hitkiimleri uyarinca, galiganlardan kidem tazminatina hak kazanacak gekilde
is sbzlegmesi sona erenlere, hak kazandiklan yasal kidem tazminatlarmn 8denmesi yikiimliiliigi
vardir. Ayrica, halen yliriirlitkte bulunan 506 sayih Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih,
2422 sayill ve 25 Apustos 1999 tarih, 4447 sayih yasalar ile degisik 60’inci maddesi hilkmil
gerepince kidem tazminatim alarak igten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarim
ddeme yikiimlitlitgi bulunmaktadir. Emeklilik éncesi hizmet sartlanyla ilgili bazt gegis karsiliklari,
jlgili kanunun 23 Mayis 2002 tarihinde degistirilmesi ile Kanun'dan ¢ikarilmgtir.

31 Afalik2020 tarihi itibaniyla 6denecek kidem tazminati tavam ayhik 7.117,17 TL
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16. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

16.1 Ihra¢einmm yonetim kurulu iiyeleri ile yénetimde stz sahibi olan personelin girev siiresi ile

bu giorevde bulundu@u déneme iligkin bilgiler

Adi Soyadh Girevi Giirev sitresi /
Kalan Girev Siiresi
Tanju KAYA Y6netim Kurulu Bagkani 3yd/ 2yl
Mehmet AYDOGDU Ydnetim Kurulu Baskan Vekili 3yil/2yl
Ali Murat DIZDAR Y6netim Kurulu Uyesi Iyl/2yl
Mehmet CITIL Yonetim Kurulu Uyesi ve Genel Mildiir 3yl/2yl
Muharrem Faik OZTUNC Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi Iyil/2yl
Sinan KAFADAR Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi 3yil/2yil
Genel Midiir Yardimeisi -
Onur KARAHAN (Proje Gelistirme, Uygulama ve Sat1g)
Genel Mildiir Yardimeis: -
Bahar YILMAZ (Mali ve fdari i5ler)

16.2. Tamamlanan son finansal tablo donemi itibariyle ihrag¢es ve bagh ortakliklar tarafindan,
yonetim kurulu iiyelerine ve yonctimde séz sahibi personele, iy iliskisi sona erdirildiginde
yapilacak Gdemelere/saglanacak faydalara iliskin sozlesmeler hakkinda bilgi veya
bulunmadigina dair ifade

Yoktur.

16.3. fhrageinin denctimden sorumlu komite iiyeleri ile digier komite iiyelerinin adi, soyad: ve
bu komitelerin gérev tanimlar:
thraggr’nin olugturmus oldugu komiteler ve bu komitelerde gorevlendirilen Kisiler asafidaki gibidir:

Baskan | Muharrem Faik OZTUNG | (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)
Denetim Komitesi  [{jye | Sinan KAFADAR (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)
Bagkan | Sinan KAFADAR (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)
Uye | Tanju KAYA (Yé6netim Kurulu Bagkani)
Kurumsal Yonetim [{jye | Mehmet AYDOGDU (Y6netim Kurulu Bagkan Vekili)
Komitesi Uye | Yeliz KORASLI OZDEMIR | (Yatinmet Iliskileri Btlimil yoneticisi)
ISKiSI:i“ Erken Bagkan | Muharrem Faik ©ZTUNG | (Bafimsiz Yénetim Kurulu Uyesi)
aptanmasi _ . - -
L Komiigs Uye Ali Murat DIZDAR (Y8netim Kurulu Uyesi) N
7 KE-day
ng B la% koitelerin gorev tammlart asagidaki gibidir: ENIZ GAYRIMEMKUL varn .
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Denectimden Sorumlu Komite

- Sirketin muhasebe sistemi, finansal bilgilerinin kamuya agiklanmasi, bagimsiz denetimi ve
sitketin i¢ kontrol ve i¢ denetim sisteminin isleyisinin ve etkinliginin g6zetimini yapar.

» Bapimsiz denetim kurulugunun segimi, bagimsiz denetim sézlegmelerinin hazirlanarak bagimsiz
denetim siirecinin baslatiimas1 ve bafimsiz denetim kurulugunun her agamadaki galigmalarint
gozetler.

o Sirketin hizmet alacafii bafimsiz denetim kurulusu ile bu kuruluglardan alinacak hizmetleri
belirler ve yénetim kurvlunun onayina sunar.

+  Sirketin muhasebe ve i¢ konfrol sistemi ile bafimsiz denetimiyle ilgili olarak girkete ulagan
sikayetlerin incelenmesi, sonuca bafilanmasi, girket calisanlanimn, girketin muhasebe ve
bagimsiz denetim konularindaki bildirimlerinin gizlilik ilkesi gergevesinde degerlendirilmesi
konularinda uygulanacak yéntem ve kriterleri belirler.

« Kamuya agiklanacak yillik ve ara dénem finansal tablolarin sirketin izledigi muhasebe ilkeleri
ile gercefe uygunlupuna ve dopruluguna iliskin degerlendirmelerini, sirketin sorumlu
yoneticileri ve bagimsiz denetgilerinin goriiglerini alarak kendi degerlendirmeleriyle birlikte
y6netim kuruluna yazil: olarak bildirir.

Denetimden Sorumlu Komite, ilgili dénem igerisinde bes adet karar alip, Y¢netim Kuruluna
sunmustur.
Komite, Sirket’in finansal tablolarinin, Tiirkiye Muhasebe Standartlary/Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlar’na ve izlenen muhasebe ilkelerine uygun olarak diizenlendigi ve $irket’in finansal
durumunu dogru bir sekilde yansittin yoniindeki kanaatinin Yonetim Kuruluna bildirilmesi
hususunda iig aylik periyodlarda dort adet rapor hazirlamigtir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

« Sirketin varhgmi, gelismesini ve devammm tehlikeye diigirebilecek risklerin erken teshisi,
tespit edilen risklerle ilgili gerekli onlemlerin uygulanmas: ve riskin ybnetilmesi amaciyla
¢aligmalar yapar.

» Risk yonetim sistemlerini en az yilda bir kez gézden gegirir.

Riskin Erken Saptanmas: Komitesi, ilgili dénem igerisinde alti adet rapor hazulayip Yonetim
Kuruluna sunmustur.

Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Yénetim Komitesi, sirketin kurumsal y&netim ilkelerinin uygulamp uygulanmadigim,
uygulanmiyor ise gerekgesini ve bu prensiplere tam olarak uymama dolayistyla eger varsa olusan
cikar gatigmalarim tespit eder ve ydnetim kuruluna Kurumsal Yonetim uygulamalarini iyilestirici
tavsiyelerde bulunur ve pay sahipleri ile iligkiler biriminin ¢aligmalarim koordine eder. Yoénetim
kurulunun yapilanmasi geregi ayrni bir “Aday Gosterme Komitesi” ve “Ucret Komitesi”
olusturamadifindan bu komitelerin gdrevleri Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yerine
o etirai? ktedir. Komite, bagkam bafimsiz yonetim kurulu ilyesi olan {i¢ yonetim kurulu jiyesi ve

ﬁnﬁfﬁm Trigkileri Bslimil ySneticisinden olusmugtur.

ZGAYRIMENIKUL YATI
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16.4 Ihrageinm Kurul’un Kkurumsal yoénetim ilkeleri Kkargisindaki durumunun
degerlendirilmesi hakkinda agiklama

II-17.1 sayili Kurumsal Yonetim Tebligi’nin “Kurumsal Yénetim ilkelerinin Uygulanmasi” bashkl
5'inci maddesi kapsaminda ti¢lincii grupta yer alan ortakliklarin yiiktimliilitklerine tabidir.

Sirket, II-17.1 Sayili Kurumsal Yoénetim Tebligi ekinde yer alan Kurumsal Yonetim ilkelerinden
uygulanmas1 zorunlu Kurumsal Yénetim llkeleri’nin tamamina uyum sajlamaktadm. Sirket,
uygulanmasi zorunlu olmayan ilkelerin ¢ouna uyum saflamig ve uygulamaya gegirmigtir, Diger
ilkelere uyum igin galigmalar yapiimaktadir.

Sermaye Piyasast1 Kurulu’nun 10/01/2019 tarih ve 2/49 sayili karart geregince; II-17.1 sayil
Kurumsal Yénetim Teblifii uyarinca hazirlanan Sirket Kurumsal Yénetim Uyum Raporlamasi KAP
Platformu ilzerinden, Kurumsal Yénetim Uyum Raporu (URF) ve Kurumsal Yonetim Bilgi Formu
(KYBF) sablonlan kullanilarak yapilmistir, Raporlar Faaliyet Raporu ekinde yatinmecilara sunulmug
olup llgili raporlara ayrica KAP’ta (https:/www.kap.org.tr/tr/Bildirim/910873) ve §irket’in
Kurumsal internet sitesinden (htips://www.denizgyo.com.tr/yatirimci-iliskileri/finansal-raporlar )
ulagilabilir.

16.5 Kurul diizenlemeleri uyarinca Kkurulmasi zorunlu olan ihrageinin pay sahipleri ile iligkiler
biriminin faaliyetleri ile bu birimin yéneticisi hakkinda bilgi
Sirket’in Yatinme iligkileri Bslimit’ niin baglica gérevleri agapidaki gibidir:
a) Yatirimetlar ile Sirket arasinda yapilan yazigmalar ile diger bilgi ve belgelere iligkin
kayitlarin saglikli, gitvenli ve giincel olarak tutulmasin: saglamak.
b) Ortaklik pay sahiplerinin ortaklik ile ilgili yazil: bilgi taleplerini yantlamak.
¢) Genel kurul toplantis1 ile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine sunulmasi
gereken dokiimanlarn hazirlamak ve genel kurul toplantisimin ilgili mevzuata, esas
stzlesmeye ve diier ortaklik ici dilzenlemelere uygun olarak yapilmasim saglayacak
tedbirleri almak.

¢) Kurumsal yénetim ve kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirlil husus da dahil olmak iizere
sermaye piyasas1 mevzuatindan kaynaklanan yitktimliilitklerin yerine getirilmesini gézetmek
ve izlemek.
Yatirimer ligkileri Boltimii’niin yoneticisi Yeliz Korash OZDEMIR’dir (Kurumsal Yonetim
Derecelendirme Lisansi-702132 ve Sermaye Piyasas: Faaliyetleri {leri Diizey Lisansi-213012).

Yatinmet Iligkileri Béliimil iletisim telefonlar: 0(212) 348 57 45 — 0(212) 348 57 46,
Yatirimet [liskileri Bélitmil iletisim e-posta adresi: denizgyo@denizbank.com

17. PERSONEL HAKKINDA BILGILER

17.1 izahnamede yer alan her bir finansal tablo dénemi i¢in ortalama olarak veya dinem
sonlar itibariyle personel sayisi, bu sayida goriilen énemli degisiklikler tle miimkiin ve éncmli
ise belli bagh faaliyet alanlarr ve cofirafi bilge itibariyle personelin dagihmu hakkmda
aciklama

Sirket’in personel sayis1 31.12.2018 tarihinde 17 kigi, 31.12.2019 tarthinde 15 kisi ve 31.12.2020
tg}ihj’ﬁig}iﬁﬁy@ 14 kisidir. Personel sayilarindaki degisiklikler Sirket faaliyetlerinip etkilemeyen
’,ﬁersé’?aehharcﬁez\ﬂigidir.
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17.2 Pay sahipligi ve pay opsiyonlar1

17.2.1 Yonetim kurulu iiyelerinin ihraggimn paylarima yénelik sahip olduklari opsiyonlar
haklunda bilgi:
Yoktur,

17.2.2 Yiénetimde s6z sahibi olan personelin ihragemmin paylarina yoénelik sahip olduklar
opsiyonlar haklanda bilgi
Yoktur.

17.2.3 Personelin ihraceiya fon saglamasmi miimkiin kilan her tiirlit anlagma hakkinda bilgi

Yoktur. ] )
18, ANA PAY SAHIPLERI
18.1 Jhracemn bilgisi dahilinde son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakk: igindeki paylar: dogrudan veya delayh olarak %5 ve fazlas
olan gergek ve tiizel kigiler ayr1 olarak gosterilmek kaydiyla ortaklik yapis: veya biyle kigiler

yoksa bulunmadigina dair ifade

Dogrudan Pay Sahipligine iliskin Bilgi
02.04.2020 Tarihli Genel Kurul Toplantis1 ve Son Durum Itibariyla Sermaye Pay1 / Oy Hakki

02.04.2020 Son Durum
(Son Genel Kurul) {16.03.2021)
Ortagin Adi Soyad: Grubu (TL) (%) (TL) (%)
Deniz Yatinnm Menkul Kiymetler A 5.000 0,01 5.000 0,01
ALS.
Deniz Yatirim Menkul Kiymetler B 40.211.810 80,42 | 112.601.327 75,06
ALS.
Diger (Halka Agik) B 9.783.190 19,57 | 37.393.673 24,93
Toplam 50.000.000 100,00, 150.000.000[ 100,00

Dolavh Pay Sahipligine iliskin Bilgi

Sirket’in nihai ana ortag, Deniz Yatiim Menkul Kiymetler A.$.'nin kontroliinii elinde
bulunduran Denizbank A.S.’nin sermayesinin %100%iinii temsil eden paylarin sahibi Emirates
NBD Bank PJSC (Emirates NBD) dir.

Deniz Yatiim Menkul Kiymetler A.$.’nin ortakhk yapis:

P Oxtagm Ad1 Soyadi (TL) (%)

3 DenizBank 149.978.500 99,99

Dier \ 21.500 0,01
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DenizBank A.$.'nin Ortaklik Yapisi

Ortagin Ad1 Soyad (TL) (%)
Emirates NBD Bank PJSC 5.696.099.996 100,00
Diger 4 0,00
Toplam 5.696.100.000 100.00

DenizBank A.$.'nin Dolayl Ortakhk Yapisi

Ortagin Adi Soyadi Sermayedeki Pay1 (%)
[nvestment Corporation of Dubai 55,76
Capital Assefs LLC 5,33
Dijer 38,91
Toplam 100.00

18.2 Sermayedeki veya toplam oy hakk i¢indeki dogrudan paylan1 %S5 ve fazlasi olan gergek
ve tiizel kisi ortaklarmn sahip olduklar farkli oy haklarmna iliskin bilgi veya bulunmadigina

dair ifade

Sirket’in 5.000 TL nominal degerli imtiyazh A grubu pay bulunmaktadir. A grubu paylarin ydnetim
kurulu iiyelerinin segiminde aday g8sterme imtiyazi vardir, Yonetim kurulu iiyelerinin tamam A
grubu pay sahiplerinin gosterdiji adaylar arasindan olmak tizere, genel kurul tarafindan segilir. A
grubu paylarin tamami 16.03.2021 tarihi itibariyla Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.$.’nin
miilkiyetinde bulunmaktadir.

18.3 Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi

Sirket’in Gdenmig sermayesi 150.000.000 TL (31 Aralik 2019: 50.000.000 TL) olup her biri 1 TL
nominal degerli 150.000.000 adet hisseden olugmugtur. (31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018-1 TL -
50.000.000 adet)

31 Aralik 2020 tarihleri itibariyla 8denmis sermaye yapist agagidaki gibidir:

Grubu Nama/ Imtiyazlann tirit Bir Paymn Toplam Scermayeye
Hamiline (Kimin sahip oldugu) Nominal (TL) Oram
Oldugu Deperi (TL) (%)
A Hamiline [imtiyaz: Yonetim kurulu lyelerinin
rsegiminde aday gsterme imtiyaz1. 1 TL 5.000TL 0,01 %
(Deniz Yatim Menkul Kiymetler A.S.)
B Hamiline Imtiyaz yok 1TL 149.995.000 TL| 99,99 %
TOPLAM 150.000.000 TL{ 100 %

Sirket’in 5.000 TL nominal degerli imtiyazli A grubu pay bulunmaktadir. A grubu paylarin yénetim
kuruly iiyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulu tiyelerinin tamami A
grubfi pay“Sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak lizere, genel kurul tarafindan segilir. A

ubu*paylarn tamami 16.03.2021 tarihi itibariyla Deniz Yatnm Menkul Kiymetler A.$.'nin
?;lluyéﬁnyﬁe 1bu‘1_uqulaktad1r.

h
¥ b

3
*
-

) R DENIZ GAYRIMERI(UL YATIR T. A
PR R Biydkdere Cad.Ma:141 Ka 343954'
W Preas™ S tope - gigli / IfiTANBUL

oY oy w Y icirlikuye V.D.:278 [J08 0214

Morsis No:02780080F1400013
Ticaret Sicil No: 0 253
Ctkantmig Sarmayo:150.400.000 TL




18.4 ihragcimn bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayli olarak ihragginm yénetim hakimiyetine

sahip olamlarin ya da ihra¢giyr kontrol edenmlerin adi, soyadi, ticaret unvani, ydnetim

hakimiyetinin kaynag1 ve bu giiciin kitiiye kullanilmasmi engellemek i¢cin alinan tedbirler
Yoktur.

18.5. Ihragaimin yonetim hakimiyetinde degisiklie yol agabilecek anlagmalar/diizenlemeler
hakkinda bilgi

Yoktur.

18.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki dogrudan paylar1 %5 ve fazlas: olan gergek
kigi ortaklarm birbiriyle akrabalik iligkileri
Yoktur

19. ILISKILI TARAFLAR VE ILISKILI TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER
HAKKINDA BILGILER

19.1 Izahnamede yer alan hesap dénemleri ve son durum itibariyle iligkili taraflarla yapilan
islemler hakkinda UMS 24 ¢ergevesinde ayrintih agiklama
Iligkili taraflardan ticari alacak bulunmamaktadir.

iliskili taraflara tieari borglar:

Ticari bor¢lar 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Denizbank A.S. (Kisa vadeli) 98.972.779 - -
Denizbank A.S. (Uzun vadeli) 93.999.706 198.690.898 160.800.625
Toplam 192.972.485 198.690.893 160.800.625

istanbul Ili, Sartyer Ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller {izerinde proje
gelistirmek {izere, bu parseller iizerindeki Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsilifa Insaat
Sozlesmesi ile tesis edilmis hak ve yitkiimliilitkler sahibi DenizBank A.§. ile imzalanan devir
stzlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolar karsihig: devir alinarak "Kat Kargilif Ingaat
Sozlesmesi" imzalanmsg, geligtirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmugtir.

Ana ortagimiz Denizbank A.S. ile yapmg oldugumuz sozlesmeye gre 31 Aralik 2022 tarihinde
sona erecek bir 6deme plam meveuttur. Sézlesmeye gore Denizbank A.§.’ye olan borcumuz 45
milyon ABD Dolar tutanndadir ve %1.06 faiz oram ile vade sonunda 47 milyon ABD Dolan
tutarinda Sdeme yapilmis olacaktir. Faiz oram sozlesme tarihindeki 45 milyon ABD Dolar’nin
vadeye kadar toplam 47 milyon ABD Dolan olarak &denmesi neticesinde hesaplanan i¢ verim
oranini temsil etmektedir,

Sézlesme silreci boyunca Denizbank A.S.’ye yapilacak olan ddemeler, Sdeme tarihlerinde gegerli
olacak doviz kurlar ile degil, sozlesmede belirlenmis ve sabitlenmis olan déviz kurlarindan

gergekle irilecektir. Bu nedenle, stzlesme kendi iginde bir forward tiirev islem barindirmaktadr.
ﬁﬁmmin yaratipt gergege uygun deger farki da ticari borglarm kaleminin iginde
3 tih%s'e elestiri tnektedir. ilk ddeme tarihi 31.12.2020 iken 31.12.2021 tarihine ertelenm;

31,1 éﬁzzga'ﬁ,bari le stzlesmeye geregi herhangi bir 6deme yapilmamugtir.
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1liskili taraflara diger bor¢lar

Kisa vadeli borglanmalar 31 Aralik 2020 31 Arahik 2019 31 Aralik 2018
Deniz Finansal Kiralama A.S. (1) 194.017 659.294 807.140
DenizBank A.S. (2} 176.227.106 - -
Toplam 176.421.123 659.294 307.140

Uzun vadeli bor¢glanmalarin kisa vadeli lasom 31 Aralik 2020 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018

Denizbank A.S. (3) 993,558 862,613 79.570
Toplam 093.558 862.613 79.570
Uzun vadeli bor¢clanmalar 31 Arahle 2020 31 Arahk201% 31 Arlik2018
Denizbank A.S. (3) 2.089.419 1.830.263 -
Deniz Finansal Kiralama A.S (1} - - 142,980
Toplam 2.089.419 1.830.263 142.980

(1) Deniz Finansal Kiralama A.S. aracilifyla, yapilan kiralama stzlesmelerine iligkin tutarlardsr.

(2) Sirket, Denizbank A.§. Maslak Ticari $ubesinden gayrimenkul projesi yatrimnda
kullanilmak iizere %18,25 faiz oranlh 175.976.505 TL spot kredi kullamlmis olup, séz konusu
kredinin 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle birikmis faizi 250.600 TL dir.

(3) TFRS 16 uygulama kapsamindaki kiralama sozlegmeleri gerepi katlamlan yilkiimliilitk
tutarlarina iliskin bakiyelerdir.

Tliskili taraflarla yapilan ahm satim kiralama vb. iglemler

Sirketin izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle iliskili taraflarla olan iglemleri
agafirdaki gibidir:

Tiskili taraflara 6denen iicret/komisyonlar 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2020 31 Aralilk 2019 31 Arahk 2018
Denizbank A.S. (faiz gideri) 0.490.892 287.373 364.558
Denizbank A.S. (kira gideri) - - 91.818
Denizbank A.S. (komisyon gideri) 966 - -
Denizbank A.S. (ortak giderler) 66.017 97.370 39.326
Denizbank A.S. (masraf yansitmalar) 56.504 51.941 42.068
Denizbank A.S. (teminat mektubu komisyonu
licreti) 15.541 15.538 21,274
Denizbank A.S. (I¢ Kontrol gideri) 16.000 16.000 16.000
Deniz Finansal Kiralama A.S. (kiralama giderleri) 2.211.839 3.148.326 1.081.894
Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S. 1.697.190 2.039.426 381.559
intertech Bilgi Islem ve Paz. Tic. A.$. (e-defter
uygulamas iicreti) 3.210 3.967 5.007
Toplam 13.558.159 5.659.941 2.043.504
Iliskili taraflardan ahnan gelirler 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2020 31 Aralik2019  31'Aralk 2018
Denizbank A.S. (Faiz gelirleri) 615.702 3.191.338 1.509,101
Denizbank A.S. (Kira gelirleri) 1.395.931 855.102 567.632
Ekspres—Bilgi Islem ve Ticaret A.§. (Kira
elirlerd)? ,;“\ 1.650.000 - -
Diéniz Firiansal Ki - 453 -
3.661.633 4.046.893 2.076.7&
A
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Ust Yonetime Saglanan Faydalara iligkin Giderler

Ust diizey yoneticilere safilanan menfaatler 1 Ocak - 1 Ocak- 1 Ocak -

31 Aralik 2020 31 Aralilk 2019 31 Aralhk 2018
Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 2.244.904 2.219.859 2.090,227
Toplam 2.244.904 2.219,859 2090227

19.2. Tligkili taraflarla yapilan islerin ihraggimin net satig hasilatiigindeki pay: hakkinda bilgi:

Net Sati Satiglar, Kira Net Satig
Diénem H 3 Gelirleri, Faaliyet Hasilatina
asilat: . .
Gelirleri Oran
01 Ocak —31 Aralik 2020 366.808.714 3.661.633 1,00%
01 Ocak—31 Aralik 2019 16.659.624 4.046.893 24,29%
01 Ocak —31 Arahik 2018 14.400.771 2,076,733 14,42%
Almlar, Kira Net Satig
Dénem I;T;t Satig Giderleri, F,inansman Hasilatina
asilati . .
Giderleri Oran
01 Ocak ~31 Arahk 2020 366.808.714 13.558.159 3,70%
01 Ocak —31 Aralik 2019 16.659.624 5.659.941 33,97%
01 Ocak — 31 Aralik 2018 14.400,771 2.043.504 14,19%

20. DIGER BILGILER

20.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler

Sirketin ¢ikanlmig sermayesi 150.000.000 TL olup, her biri 1 TL itibari defierde 150.000.000 adet
paydan olugmaktadir. Sirket’in mevcut sermayesini temsil eden paylar A ve B grubu olarak ayrilmig
olup, 5.000 TL nominal degerli imtiyazhh A grubu pay bulunmaktadir, A grubu paylarin yénetim
kurulu iiyelerinin segiminde aday gdsterme imtiyaz: vardir. Yonetim Kurulu iiyelerinin tamarm A
grubu pay sahiplerinin gosterdifi adaylar arasindan olmak iizere, genel kurul tarafindan segilir, A
grubu paylarin tamami bilango tarihi itibariyla Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S.’nin
miilkiyetinde bulunmaktadir, Sermayenin tamami édenmisgtir.

20.2. Kayith Sermayc Tavam
Sirketin kayith sermaye tavam 1.000.000.000 TL dir

DENIZ YATIRIM
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20.3. Dinem basi ve donem sonundaki fiili dolagimdaki pay sayismm mutabakati ve
izahnamede yer almasi gereken finansal fable donemleri itibariyle sermayenin % 10’undan
fazlasi ayni olarak 6denmigse konu haklkinda bilgi

Sermayenin tamamt, nakit ve kar paymdan kargtlanarak 6denmistir.

1 Ocak - 1 Ocak - 1 Qeak -

31 Arahk 2020 31 Arahk 2019 | 31 Aralik 2018

Fiili dolasimda bulunan pay sayisi 36.478.673 7.217.789 5.558.548
Geri alinan Paylar ) ) (763.287)
Toplam Sermaye 150.000.000 50.000.000 |  49.236.713
iFiili Dolagim Oram (%) 24,32 % 14,44 % 11,29%

20.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senctleri vb. hisselerin sayis1 ve niteligi
hakkinda bilgi
Yoktur.

20.5. Varanth sermaye piyasas: araglar, paya doniigtiiriilebilir tahvil, pay ile degistirilebilir
tahvil vb. sermaye piyasast araclarimin miktar: ve doniistiirme, degisim veya talep edilme
esaslarina iligkin bilgi

Yoktur.

20.6. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kogulsuz bir anlagma ile—
opsiyona konu olmasi kararlastirlmg sermaye piyasasi araglari ve soz konusu opsiyon
hakkinda iligkili kisileri de igeren bilgi

Yoktur.

20.7. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle yapilan sermaye
artinmlart ve kaynaklan ile sermaye azaltimlari, yaratilan/iptal edilen pay gruplan ve pay
sayisinda degisiklife yol acan diger islemlere iliskin bilgi

Sirketimiz kayitli sermaye sistemi dahilinde, ana sézlesmemizin 8.inci maddesinin vermis olduBu
yetkiye istinaden, 12.05.2020 tarihinde aldi1 Yonetim Kurulu karar: ile, 1.000.000.000,-Ttirk Lirast
kayitli sermaye tavam igerisinde kalmak kaydi ile, 50.000.000,-Tiirk Lirasi olan ¢ikarilms
sermayesini, tamam nakden (bedelli) kargtlanmak suretiyle 20.08.2020 tarihli SPK Kurul Karari’mi

miiteakip 150.000.000,-Tiirk Lirasi'na ¢ikarmig olup, sermaye artinmi 21.10.2020 tarihinde tescil
edilmis ve 22.10.2020 tarih ve 10187 ayih TTSG’de ilan edilmigtir.
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20.8. Ihragemm son on iki ay iginde halka arz, tahsisli veya nitelildi yatirimeiya sati surctiyle
pay ihracmm bulunmasi1 halinde, bu iglemlerin nitelifine, bu islemlere konu olan paylarmn
tutar: ve niteliklerine iligkin agiklamalar

Sirketimiz kayith sermaye sistemi dahilinde, ana sbzlesmemizin 8. maddesinin vermig oldugu
yetkiye istinaden, 12.05.2020 tarihinde aldigt Y6netim Kurulu karar ile, 1.000.000.000 TL kayith
sermaye tavani igerisinde kalmak kayd: ile, 50.000.000 TL olan gikanlmg sermayesini, tamami
nakden (bedelli) karsilanmak suretiyle 150.000.000 TL’ye ¢ikarmus olup, $irket esas s@izlegmesinin

8. maddesine istinaden, artinlan sermaye karsiifii pay sahiplerine (B) grubu hamiline yazilh pay
verilmistir,

20.9. fhragemin mevcut durum itibariyle paylarinin borsada iglem gbrmesi durumunda hangi
paylarin borsada iglem gordiigiine veya bu hususlara iliskin bir bagvurusunun bulunup
bulunmadigina iligkin bilgi

Sirket’in B grubu paylar Borsa Istanbul A.$.’ye kote edilmis olup, Ana Pazar’da DZGYO
kodu ile iglem gdrmektedir.

20.10. izahnamenin hazirlandif1 y1l ve bir onceki yilda efer ihraggr halihazirda halka agik bir
ortaklik ise ihragginin paylan iizerinde iigiincii kigiler tarafindan gergeklegtirilen ele gegirme
teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonuglar: hakkinda bilgi

Yoktur.

20.11. Esas sozlesme ve i¢ yinergeye iligkin 6nemli bilgiler

Sirket esas s6zlesmesinin tam metnine hitps:/www.denizgyo.com.tr/ ve KAP'm internet sitesi olan
www.kap.org.tr adreslerinden ulagiimas: miimkiindilr.

Sirket Esas Sozlesmesi'nin “Imtiyaz Taniyan Menkul Kiymetler” baglikli 9. maddesi uyarmea A
Grubu paylarin yénetim kurulu tyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi vardir.

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhif1 Anonim $irketi’nin imza yetki iglemleri 14.04.2017 tarih ve
9306 sayili Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesinin 223. ve 224, sayfalarinda yayinlanan 30,03.2017 tarih
ve 2 nolu Temsiline Iliskin I¢ Yénergesi kapsaminda diizenlenmistir.

Sirket’in temsil ve ilzam etmeye yetkili imza sahipleri, Birinci (1.) Derece, Ikinci (2.) Derece ve
Ugilneit (3.) Derece imza yetkilileri olarak itg gruba ayrilmugtir.

s Yénetim Kurulu Uyeleri ve Genel Miidiiriin imza yetkisi: Birinei (1.) Derece,
e Genel Mildiir Yardimeilarimn imza yetkisi: Ikinei (2.) Derece,
e Miidiirlerin imza yetkisi: Ugtinctl (3.) Derece,

Sirketimizi taahhilt altina sokan ve ilzam eden her tiirlil belge, senet, vekaletname ve stzlesmelerin
muteber, olabﬂmesx 1r;.m, Sirketimiz tarafindan verilecek biitlin belgelerin ve yapilacak sézlesmelerin
get;eﬂ'l olabllmcm i¢in bunlarin Sirket unvani altina konmus ve sirketi ilzama yetkili en az iki kisinin
1 zam?ﬁ t 1masn erekhdlr

£ ,, AENE ATI RT.AG.
/ Ty i
MENKUL K YMETLE Uffftape - sigtl 1 BMANBUL

cirlikuyu V.D.:276[f§08 0214
MArsis MNo:027800800/1400013
icaret Siclil Noff330 253
Gikanlmig Sermoyoii5 .000 TL

"‘“‘-“‘-:. .....--#"' W, ONEZYaNT

Adisis No: 0261



Sirketimiz, bilciimle islerinde Sirket unvani ve/veya Sirket kasesi (ismi) {izerine Yonetim Kurulu
tiyelerinden herhangi ikisinin vaz edecegi Birinei (1.) Derece milsterek imzalar ile Sirket’i en genis
sekilde temsil ve ilzam yetkisine haizdir.

20.12. Esas stzlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihragginin amag ve
faaliyetleri

Sirketin amag ve faaliyetleri esas stzlegmenin “Amag ve Konu” baghkl 5%inci maddesinde asagida
yer aldif gekilde belirlenmigtir.

“Sirket, payrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi
araglar ve Sermaye Piyasast Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olugan portfoyi
isletmek amaciyla paylarim ihrag etmek iizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasast kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agtk
anonim ortakliktir.”

20.13. Yonetim kuruluna ve komitelere iligkin dnemli hitkiimlerin 6zetleri

Esas sozlesmenin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baghkh 14’Uincii maddesi uyaninca “Sirket’in
idaresi, tgiincii kisilere karsi temsil ve ilzamu, TTK ve sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergevesinde genel kurul tarafindan en gok ti¢ yil igin segilen TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinda
belirtilen sartlar: haiz en az bes (5) ve en gok yedi (7) iyeden olusan bir yénetim kuruluna aittir.

Yonetim kuruluna 2’den az olmamak iizere, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Kurumsal Yonetim
flkelerinde belirtilen yonetim kurulu ilyelerinin bagimsizliina iligkin esaslar gergevesinde yeterli
sayida bagimsiz yonetim kurulu iiyesi genel kurul tarafindan segilir. Yénetim kurulunda gérev
alacak bagimsiz iiyelerin sayisi ve nitelikleri Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal y&netime
iligkin diizenlemelerine gore tespit edilir.

Yonetim kurulunun gdrev ve sorumluluklarimin saglikhi bir bigimde yerine getirilmesi i¢in
Denetimden Sorumlu Komite, Kurumsal Yénetim Komitesi, Aday Gésterme Komitesi, Riskin Erken
Saptanmasi Komitesi ve Ucret Komitesi olugturulur. Ancak ySnetim kurulu yapilanmas: gerefii ayri
bir Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi olugturulamamast durumunda, Kurumsal Yénetim
Komitesi bu komitelerin gérevlerini yerine getirir,

Komiteler, Sermaye Piyasast Kurulu Kurumsal Yonetim Ilkeleri ve ilgili mevzuat hiikiimleri
cergevesinde yapilandinhr.

Yénetim kurulu her zaman komitelerin gérev ve galigma alanlarini yeniden belirleyebilecegi gibi
iiyeliklerinde de gerekli gordiigil degisiklikleri yapabilir.

20.14. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve smirlamalar hakkinda bilgi

Sirketin esas sozlegmesinin “Sermaye ve Paylar” baglikh 8’inci maddesine gore:

“Sirketin gikanlmig sermayesinin tamami &denmis olup, her biri 1 TL itibari degerde (A) grubu
5.000 adet ve (B) grubu 49.995.000 adet olmak iizere toplam 50.000.000 adet paya ayrilmigtir. A ve
B grubu paylar hamiline yazihdir, Yeni imtiyazh pay ¢ikanlmas: yasak olup sermaye artirimi
yoluyla yeni pay ihrag edilmesi halinde bu paylar B grubu olarak ¢ikarilir,”

Sirketin esas s6zlegmesinin “Imtiyaz Tantyan Menkul Kiymetler” baglikli 9°uncu maddesi uyarinca:
“Yénetim:kurylu tiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi1 taniyan paylar diginda imtiyaz veren
he‘rff'agﬁ‘ i‘hir‘menkul kiymet ¢ikarilamaz Gayrimenkul Yatrim Ortakhifi’na doniisiim sonrgs higbir
;éldl’de netim kuruluna aday g8sterme imtiyazi da déhil imtiyaz yaratilamaz.
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Sermaye piyasas: mevzuatindaki esaslar ¢ergevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildigt
haller sakli kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemelerine uygun olarak hazirlanmig
finansal tablolarina gdre Ust iiste bes yi1l dénem zararn etmesi halinde imtiyazli paylar Sermaye
Piyasas1 Kurulu karar ile ortadan kalkar.

Yonetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasasi
Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykiri olarak gergeklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz.
Séz konusu aykirilifa rafimen pay defterine yapilan kayitlar hitkiimstizdiir.”

20.15. Pay sahiplerinin haklarmn ve imtiyazlarimin degistirilmesine iliskin esaslar

Sirket esas stzlegmesinin “Imtiyaz Taniyan Menkul Kiymetler” baglikli 9’uncu maddesi uyarinca:
“Yonetim kurulu ilyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi tamyan paylar diginda imtiyaz veren
herhangi bir menkul kiymet ¢tkarilamaz. Halka agilma sonras: higbir gekilde yonetim kuruluna aday
gbsterme imtiyazi da déhil imtiyaz yaratilamaz.

Sermaye piyasasi mevzuatindaki esaslar ¢ergevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildi:
haller sakh kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemelerine uygun olarak hazirlanmg
finansal tablolarina gore iist ilste bes y1l ddnem zarari etmesi halinde imtiyazli paylar Sermaye
Piyasas1 Kurulu karar: ile ortadan kalkar.

Halka arzdan &nce Sirket paylarnin devri herhangi bir orana bakilmaksizin Sermaye Piyasasi
Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarimin halka arzindan sonraki dénemde ise, ynetim kontroliiniin
elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylanin devri Sermaye Piyasas: Kurulu iznine tabidir.
Bu esaslara aykiri olarak gergeklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S6z konusu aykirihiga
ragmen pay defierine yapilan kayitlar hitkiimsiizdiir.”

20.16. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantismm yapilmasma iligkin usuller ile
toplantilara katthm kogsullar: haklkanda bilgi

Sirket esas sozlegmesinin 22. maddesine gore;

Genel kurullar, olafian ve olajaniistii toplamir. Olagan toplanti her faaliyet dénemi sonundan
itibaren i ay iginde yapilir. Sirket esas sozlegmesi 24. maddesine goére, Genel kurul sirket
merkezinde ya da sirket merkezinin bulundugu sehrin elverigli bir yerinde toplamr. Yonetim
kurulunun, devamli olarak toplanamamasi, toplanti nisabiin olugmasina imkan bulunmamasi veya
mevcut olmamasi durumlarinda, mahkemenin izniyle, tek bir pay sahibi genel kurulu toplantiya
cagrabilir. TTK’mun 411 ve 416°nc1 maddesi hitkiimleri sakhdir, Gerektigi takdirde genel kurul
olapantistli toplantiya ¢agrilir, Olagantistli genel kurul, TTK ve bu esas s6zlesmede yazili hilkilmlere
gore toplanir ve gerekli kararlan alir. Olaganiistit genel kurulun toplanma yeri ve zamam usuliine
gdre ilan olunur.

Sirket esas sozlesmesi 23 .maddesi uyarinca, Sirket'in genel kurul toplantilarina katilma hakk
bulunan hak sahipleri bu toplantilara, Ttirk Ticaret Kanununun 1527nci maddesi uyarinca
elektronik ortamda da katilabilir. Sirket, Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak Genel
Kurullara Iligkin Yonetmelik hitktimleri uyarinca hak sahiplerinin genel kurul toplantilarina
elektronik ortamda katilmalarina, goriis aciklamalarina, o©neride bulunmalarina ve oy
kullanmalarina imkan taniyacak Elektronik Genel Kurul Sistemini kurabilecegi gibi bu amag¢ igin

olustumlgmﬁi\temlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak tiim genel kurul toplantilarinda esas
502 fsll:p_‘egm'g_,kgu ikmil uyarnca, kurulmug olan sistem iizerinden hak sahiplerinin ve
tothcilo|otin
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Yénetim kurulu hazir bulunanlar listesini, kayden izlenen paylarin sahipleri ile ilgili olarak Sermaye
Piyasasi1 Kanunu uyarinca Merkezi Kayit Kurulusu tarafindan saflanacak “pay sahipleri ¢izelgesi”ne
gére hazirlar, Genel kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakki vardir, QOlagan ve
olaganiistii genel kurul toplant: ve karar nisaplari, TTK ve Sermaye Piyasasi Kanunu ile ilgili difer
mevzuat hitkiimlerine tabidir. $irketin genel kurul toplantilarina katilma hakki bulunan hak szhipleri
bu toplantilara, TTK’nmin 1527’nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir. $irket genel
kuruluna elektronik ortamda katilim, Merkezi Kayit Kurulusu A.S. tarafindan saglanan elektronik
ortam {izerinden gerceklestirilir.

20.17. Ihragomin yonetim hakimiyetinin el depistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve
engellemeye neden olabilecek hiikiimler haklanda bilgi

Sirket esas Stzlesmesi’nin 9. maddesi geregi Sirket’in (A) Grubu paylar1 nama yazili olup y&netim
kurulu ityelerinin segiminde aday gisterme imtiyazi vardir ve ydnetim kontroHiniin elde edilmesini
saglayan miktardaki imtiyazh paylarin devri Sermaye Piyasas: Kurulu’nun iznine tabidir.

20.18. Paylarin devrine iligkin esaslar

Pay devirleri SPKn ve TTK'min ilgili hitkiimleri ¢ergevesinde yapilacaktir.

Sirket esas stzlesmesinin 9. maddesine gore, yonetim kentrolilniin elde edilmesini saglayan
miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykin
olarak gerceklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S6z konusu aykinhia ragmen pay
defterine yapilan kayitlar hitkiimstizd{ir,

20,19, Sermayenin artirllmasina ve azaltilmasina iligkin esas sizlegymede Sngiriilen kosullarin
yasamn gerektirdifinden daha afir olmasi halinde s6z konusu hiikiimler haklanda bilgi
Yoktur.

21. ONEMLI SOZLESMELER

Izahname tarihinden ©nceki iki yil igerisinde taraf oldufu olafan ticari faaliyetlerin
yilriitiilmesi nedeniyle imzalanan szlesmeler disindaki 6nemli sbzlegme bulunmamaktadir.

22. IHRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BILGILER

22.1. Ihracemm Kurul’un muhasebe/finansal raporlama standartlar uyarinca hazirlanan ve
izahnamede yer almasi gercken finansal tablolart ile bunlara iliskin bagimsiz denetim
raporlar:

Sirketin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlar1 uyarmnca Giiney Bafimsiz Denetirn ve
SMMM A.S. tarafindan hazirlanan 31.12.2019 ve 31.12.2018 tarihli finansal tablolan ile DRT
Bagimsiz Denetim ve SMMM A.S. tarafindan hazirlanan 31.12.2020 tarihli finansal tablolar1 ve
bunlara, allskm bagimsiz denetim raporlart www.denizgyo.com.tr ve www.kap.org.tr _internet
adne;sler(mde:,yeﬂye almaktadr.
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Finansal Tablo Dénemi www.kap.org.tr'de ilan edilme tarihi
1 Ocak-31 Aralik 2020 18.02.2021
1 Ocak-31 Aralik 2019 30.01.2020
1 Ocak-31 Aralk 2018 (8.02.2019

22.2. Izahnamede yer almasi gercken finansal tablo dénemlerinde bafimsiz denetimi
ger¢eklestiren  kuruluglarin  unvanlary, bagimsiz  denetim  giriisit ve denetim
kurulusunun/sorumlu ortak bas denetginin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda bilgi

Bagimsiz Denetim
Finansal Tablo Bagimsiz Denetim Kurulugu’nun Kurulugu'nun Grils/S
Dénemi Ticaret Unvant Sorumlu Denetgi risiaonug
Adi Soyadi
1 Ocak 2018-31 Aralikc | OUney Bagumsiz Denctim ve Yasar BIVAS,
2018 Serbest Muhasebeci Mali SMMM Olumlu
Milsavirlik A.S.
Giiney Bafiimsiz Denetim ve
1 Ocak 22{1)?-931 Aralik Serbest Muhasebeci Mali Ya?ﬁ?& Olumlu
Milsavirlik A.S.
1 Ocak 2020-31 Aralik | DXL Bagimsiz Denetim ve Ozkan YILMAZ,
2020 Serbest Muhasebeci Mali SMMM Olumlu
Misavirlik A.S.

Sirketin 2013-2019 yillan arasinda bagimsiz denetimini gergeklestiren Bafiimsiz Denetim Kurulugu
mevzuat geregi, 2020 yilindan itibaren yeni Bagimstz Denetim Kurulugu segimi ile degisti.

22.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihrageinin ve/veya grubun finansal
durumu veya ticari konumu iizerinde ctkili olabilecck @nemli degisiklikler (itretim, saty,
stoklar, siparigler, maliyet ve satis fiyatlar1 hakkindaki gelismeleri de i¢ermelidir) veya siz
konusu hususlarin bulunmadifr hakkinda ifade :

Sirketimizin tamam yurt iginde halka arz edilmeksizin nitelikli yatirimetlara satilmak iizere,
muhtelif vadelerde ihrag edilmesi planlanan toplam 1.000.000.000 TL nominal tutardaki borglanma
araclarina iliskin ihrag belgesinin onaylanmast konusunda Sermaye Piyasas1 Kurulu'na (SPK)
yapilan bagvurumuz, toplam 1.000.000.000 TL nominal tutardaki bor¢lanma araglar: igin
500.000.000 TL nominal tutarda iki ihra¢ belgesi diizenlenmesi, itk ihrag¢ belgesinin Sirketimize bu
agamada teslim edilmesi ve ikinei 500.000.000 TL'lik dilime iligkin ihrag belgesinin ise, ihrag
belgesinin gecerlilik siiresi igerisinde, ilk ihrag belgesi kapsamindaki jhraglarin tamamlamp
Sirketimiz tarafindan yeni bir ihrag yapilmasina ihtiyag¢ duyulmasi halinde Sirketinize iletilmesi
suretiyle olumlu karsilanmasina, SPK'nin 21.01.2021 tarih ve 4/78 sayil: toplantisinda karar
verilmistir.

Alingp=—ihrac limiti dahilinde 10.02,2021 tarihinde nitelikli yatirmmeilara satiga sunulan
TD22116 ISIN kodlu 90 giin 11.05.2021 vadeli 106.000.000 TL nominal degerli fingnsman

1un ihrachtamamlanmustir.
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Sirketimizin, 16.12.2020 tarihinde nitelikli yatirimcilara ihrag edilen TRFDZY032126 ISIN kodlu
84 giin 10.03.2021 vadeli 67.000.000 TL nominal degerli TLREF TL Gecelik Referans Faiz Oranina
Endeksli finansman bonosunun 10.03.2021 tarihli 3. kupon &Gdemesi ve anapara odemesi
ger¢eklestirilmis olup, itfa edilmistir.

22.4. Proforma finansal bilgiler :

Yoktur.

22,5. Proforma finansal bilgilere iligkin bagimsiz giivence raporu :
Yoktur.

22.6 Ihraggimin esas stzlesmesi ile kamuya acikladifa diger bilgi ve belgelerde yer alan kar pay
dagitim esaslari ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle kar
dagitim konusunda almis oldugn kararlara iligkin bilgi

Yo6netim kurulunun kar dagitim teklifi, genel kurul'da gérilsiiliir ve kdnn dagitilip dagitilmayacag,
ne sekilde ve ne zaman dagitilacag1 genel kurul toplantisinda karara baglanir.

Titrk Ticaret Kanunu hiikiimleri, Sermaye Piyasas1 Mevzuati, Vergi Mevzuati1 ve ilgili mevzuat
diizenlemeleri ile Sirket Esas Stzlesmesinin kar dagitimi ve ilgili maddeleri ¢ergevesinde olugmast
halinde Sirket dagitilabilir net kdrindan Sermaye Piyasasi Kurulu nca saptanan oran ve miktarda
birinci kér pay1 dagitilmasi esas alimr.

Yonetim kuruly, genel kurul'un onayina sunacafii kir dagitim tekliflerinde,

- Sirketin karhlik durumunu,

- Sirketin sermaye yapis1

- Pay sahiplerimizin beklentileri,

- Sirketin bilyilme hedefi,

- Sirketin piyasa degeri,

- Ulusal ve vluslararas: ekonomik sartlar ve finansal piyasalarn durumu,

arasindaki hassas dengenin bozulmamasim dikkate almak suretiyle, olusmasi halinde Sirket
dagitilabilir net kdrim, nakit kar payr ve/veya bedelsiz hisse senedi ve/veya yedeklere aynlmas:
seklinde dagitilmasmi genel kurula teklif edilmesi esasina dayahi bir “Kér Dagitim Politikas:”
benimsemistir.

Kér dagiiminda imtiyaz bulunmamakta olup, kér dagitim islemleri mevzuatta belirtilen yasal
siireler icerisinde gergeklestirilir.

Kar payr avansit dagitimt hususuna Sirket Esas Stzlesmesinde yer verilmis olup, konuya iliskin
sermaye piyasas: diizenlemeleri gergevesinde ortaklara kar pay: avans: dagiitilabilir.

Sirket’in 02 Nisan 2020 tarihinde gerceklestirilen Olagan Genel Kurul’unda;

Sirket’in 1 Ocak 2019 — 31 Aralik 2019 dénemine ait, Sermaye Piyasast Kurulu’nun II-14.1 sayili
teblig hitkiimlerine uygun hazirlanan bafimsiz denetimden gegmis finansal tablolarinda 13.342.945
TL kar olusmasina kargilik, Vergi Usul Kanunu hiikiimlerine gére tutulan yasal kayitlara gore

. 8%5;2 4“2-)'.1;L dénem zarar olusmasi nedeniyle kar dagitimi yapilmamasina ve yasal kayitlarda
1n1n “Gegmis Yillar Zararlan” hesabina aktarilmasina karar verilmigtir.
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Sirket'in 19.02.2021 tarihli Y6netim Kurulu Karan geregi;

Sirketimizin 01.01.2020-31.12.2020 d6énemine ait, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) ’nun II-14.1
sayil1 teblif kapsaminda Tiirkiye Muhasebe Standartlar/Tiirkiye Finansal Raporlama Standartlar
(TMS/TFRS) hiikiimlerine ve SPK tarafindan belirlenen uyulmasi zorunlu formata uygun olarak
hazirlanan bafiimsiz firmast DRT Bagiimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik A.S.
tarafindan denetlenen 01.01.2020 - 31.12.2020 hesap dbnemine ait finansal tablolarimiza gére
6.528.523 TL net dénem kan elde edilmis olup Vergi Usul Kanunu (VUK) kayitlarina gére ise,
4.158.876,91 TL cari y1l kan elde edilmigtir.

Sermaye Piyasast mevzuati ile Sirketimiz Esas Sotzlesmesime ve Sirketimiz Kar Dagitim
Politikasi'na uygun olarak, Vergi Usul Kanunu esaslarina gore tutulan yasal kayitlarimizda yer alan
geemis yillar zararlan sebebiyle, dagitilabilir kar olusmamasindan dolayr 2020 yilinda kar payi
daitim: yapilmamasi 6nerisi Genel Kurul’un onayina sunulacaktir.

22,7 Son 12 ayda ihrag¢ginm ve/veya grubun finansal durumu veya karlih§ iizerinde tnemli
etkisi olmus veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar ve tahkim
islemleri veya s6z konusu hususlarm bulunmadi@ hakkinda ifade

Ihrager Tarafindan Agilmig Davalar ve Yapilan Takipler

Sirket’in 31.12.2020 tarihi itibariyle yatinm amagli gayrimenkul portfGyiinde yer alan bagimsiz
béliimlerin kira geliri elde etmek amaciyla kiralamas: neticesinde, fahsil edemedigi kira alacaklan
igin agtifin 19 adet icra takibi, 5 adet tahliye davast meveuttur.

Sirketimiz tarafindan icra takibi i¢in agilan davalar;

|Mahkeme Adi |[Numara  |KargtTaral’  |SonDurum | = Algeak
1 Istanbul 9.Icra 2016/10404 Eceren Tekstil-Murat | Kira borcuna iligkin 13.420.87 TL
Dairesi Stzeri acikan icra takibidir. T
Istanbul 18.Icra .o Kira boreuna iligkin
2 Dairesi 2016/10214 | Ozyurt Girisim Gida acikan icra takibidir. 46.006,31 TL
3 |Senbul 3LIera 5016719410 | Ozyurt Girisim Guda | Gdenmeyen aidat bedelleri 2.962,80 TL
4 |Sambul3Llera 016719411 |Eeoren TRSEMUrt | 6 genmeyen aidat bedelleri 3.800,78 TL
Istanbul 37.Icra Hilal Karakog-Sedat | Kira borcuna iliskin
3 Dairesi 2018/17515 Duran acikan icra takibidir. 11.854,43 TL
Istanbul 7.lcra Hilal Karakog-Sedat | Aidat borcuna kars: agilan
6 Dairesi 2017/4312 Duran ilamsiz takiptir 8.323,00 TL
Istanbul 7.icra . Kira borcuna iligkin agilan
7 Dairesi 2017/4313 | Akasya Kitap icra takibidir. 34.819,12 TL
Ali Bahirli-Sertel Ing.
Tur. Ltd. Sti.-Mahir . s
8 E“?“b‘.’l 20dera | 5019734821 | Kayalt-Volet ira borouna iiskin agilen 78.190,00 TL
atresi Besicilik-Akasya '
Kitap
istanbul 22.Icra . . Ilamsiz icra takibi
9 Dairesi 2018/24201 | Serife Demirkan baslauld: (23.7.2018). 4,998,99 TL
Cocukkent Oyun R
| 201972005 | Parkian .. $ti. - Rabtum | K botCURA Hiskin agilan 15.900,00 TL
J Ege Eglence Ltd. Sti. )

AS.
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Gamas Ev Ve Yasam
, : Uriinleri Kimya Ve .
11 g;"‘;?‘;‘iﬂ 2Iera 2019/10886 |Ecza Deposu Sanayi Sel;et l?orcltm;ll)l.lgl::m 6.690,59 TL
Ve Ticaret Limited a:“'l an icra takibiatr.
Sirketi
: Agaray Gida Ticaret
Istanbul 25.1cra / . Kira borcuna iligkin at;xlan
12 Dairesi 2019/21465 Lt-d Sti - Ali Riza ora takibidir. 30.399,86 TL
Bircan
: ) Ipekgi Ekmek Unlu . W
13 |Istanbul26.fera o451 0/00517 | Mambller-Mustafa | <178 borcunailiskinaglan | 33 195 4y,
Dairesi i . ' icra takibidir,
pekei -
. Acaray Gida Ticaret . -
14 | Stanoul 26Icra 15010/36105 |Ltd Sti- AliRiza | 1cva borounailiskinagilan | g 645 50 7y,
airesi Bircan icra takibidir.
Istanbul 26.1cra Mesut Karabudak - Kira boreuna iligkin agilan
15 Dairesi 2019/36106 Urfani Karabudak icra takibidir, 40.077,32 TL
Istanbul 14.Jera Diinya Mutfag - Kira borcuna iligkin agilan
'6 | Dairesi 2019/39421 | g yan Sahintiirk icra takibidir, 131.696,18 TL
17 Ista}anl 6. Icra 2019/43536 Ercan Canli-Erkan !{u'a boyc.ur}a iliskin agtlan 13.79 6,0b TL
Dairesi Canly icra takibidir.
18 Istgnblfl 6. Icra 2019/43539 Selguk Aydin-Cemal Kira bo.rc.ur!a iligkin agilan 4.180,24 TL
Dairesi Aydin jcra takibidir,
IPEKCI EKMEK . ape 1
1g |Istanbul 8lera 1o010/04770 | Unlu Mamaller- Kira borcuna liskin agilan 67.850,00 TL
Dairesi . icra takibidir.
Mustafa ipekei

Sirketimiz tarafindan kiracilarimiz aleyhine agilan tahliye davalari;

Malikeme Adi | Numera _|KarsgtTaraf
Kiigtikgekmece 3, . it Tateat .
! Sulh Hukuk 2016/227 Cigdem Tiirk - Cini Tekstil Konf. San. Tic
Kiictikgekmece 3 : -
2 | Sulh Hukuk 2018/403 Duman Ozel Saghk
Bakirksy 3. A
3 Sliye Ticaret Mah. 2018/1027 | Diinya Mutfak (Lunchbox)
4 Balarkdy 1. 2019/136 Haci Sayid Gida Pazarlama San. Ve Tic. A.3.
Asliye Ticaret Mah, '
fstanbul 25. .
5 | Yora Hukuk Mah. 2019/634 Ipek¢i Ekmek Unlu Mamiiller

Ihracctr Aleyhine Aqilnms Davalar ve Yapilan Takipleri

Sirketimiz aleyhine 02/03/2016 tarihinde Istanbul 7.Sulh Hukuk Mahkemesi nezdinde 2016/218
Esas sayili dosya ile davaci Ankara Eryaman Goksu Alig Veris Merkezi tarafindan “QOrtak Gider
Alacagma Ihskm Icra Takibine Itirazin Iptali” igin agilan davada, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle

......

/ 1rket1 i eyhme 19/02/2016 tarihinde fstanbul 17.Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde 2016/144 |}
Esag. ayxkdogya 1le davact Securinet Giivenlik ve Koruma Hizmetleri L}d .Sti. tarafindan 197.28 :g )
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TL tutarinda “Tasarrufun Iptaline iliskin” acgilan davada, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle dava
slirecinde bir gelisme olmamgtir,

Sirketimiz aleyhine 25/05/2016 tarihinde Istanbul 2.Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde 2016/233
Esas sayili dosya ile davaci Biilent PERUT tarafindan 566,000 TL tutarinda “Tasarrufun Iptaline
iliskin” agilan davada, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle dava silrecinde bir gelisme olmarmsgtir,

Sirketimiz aleyhine 01/07/2016 tarihinde Istanbul 19.Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde 2016/299
Esas sayili dosya ile davact Securinet Gilvenlik ve Koruma Hizmetleri Ltd.$ti. tarafindan 85.000 TL
tutarinda “Tasarrufun Iptaline iligkin” agilan davada, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle dava siirecinde
bir gelisme olmamgtir,

Sirketimiz aleyhine 10/05/2017 tarihinde Kigiikgekmece 2.Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde
2017/264 Esas sayili dosya ile davaci Vildan TATLI tarafindan “Tasarrufun Iptaline iliskin™ agilan
davada, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle dava stirecinde bir gelisme olmamustir.

22.8 Izahnamede yer verilen denetime tabi tutulmug diger bilgiler

Yoktur.

23. IHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA ILISKIN BiLGILER

Yeni thra Pay Sayismin | Bir Paymn Sermave
Nama/ | : . . ¢ Toplam Pay | Nominal Toplam y
Grubu . Imtiyazlar | Edilecck Pay I Oram
Hamiline Savisi Sayisina Oram | Degeri (TL) (%)
Y (%) (TL)
B Hamiline Yoktur 250.000.000 166,67 % 1 250.000.000 | 166,67 %

Sirket’in 150.000.000 TL tutarindaki mevcut sermayesi 250.000.000 TL tutarinda bedelli olarak
artinlmak suretiyle 400.000.000 TL’ye yiikseltilecektir. Nakit kargilif1 artirtlan 1,00 TL tutarindaki
250.000.000 adet TRADMRY091Q4 ISIN Kodlu sermayeyi temsil eden paylar halka arz
edilecektir,

Bu sermaye artiriminda yeni pay alma haklart kisitlanmamis olup, meveut ortaklar %166,67
oraminda yeni pay alma hakk: bulunmaktadir. Sermaye artirrminda A Grubu paylar karsihfinda B
Grubu, B Grubu paylar karsilifinda B Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir.

Yeni pay alma hakkinin kullanilmasindan sonra kalan paylar, nominal deferden az olmamak iizere
Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da satilacakir.

a) I¢ kaynaklardan yapilan sermaye artirinmnin kaynaklar: hakkinda bilgi:
Yoktur.

b) I¢ kaynaklardan artirilarak bedelsiz olarak mevcut ortakiara dagitilacak paylar ile ilgili
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23.2. Paylarm hangi mevzuata gire olugturuldugu

Paylar Sermaye Piyasas1 Mevzuati kapsaminda olusturulmustur.,

23.3. Paylarm kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi

Sirket’in paylan kaydilestirme esaslar1 ¢ergevesinde MKK nezdinde kaydi olarak tutulmaktadir,

23.4. Paylarim hangi para birimine giére ihrag edildigi hakkinda bilgi

Paylar Tiirk Liras: cinsinden safiga sunulacaktir.

23.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara iligkin haklar ve bu haklarn kullanma
prosediiriit haklkinda bilgi:
Satis1 yapilacak paylar ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine agagidaki haklan sagilamaktadir.

a) Kardan pay alma hakka (TTK madde 507, SPKn madde 19, I1-19.1 sayth Kar Pay: Tebligi)
Pay sahipleri, Sirket Genel Kurulu tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalan ¢ergevesinde ve
ilgili mevzuatin hiikiimlerine uygun olarak dagitilan kardan pay alma hakkina sahiptir.

Hak kazanilan tarih: SPKn madde 19 ve 1I-19.1 sayithh Kér Pay1 Teblifi uyarinca halka agik
ortakliklardakar pay: dagitim tarihi itibariyle mevcut paylarin tiimitne, bunlarin thrag ve iktisap
tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagtilir. Ihrag edilen paylar kar elde edilmesi ve kar
dagitimina genel kurnlca karar verilmis olmasi halinde, dafitim tarihi itibariyle paylarin tiimil kar
payt alma hakki elde eder. Yatirimcilar kar payr dagitim riskinin farkinda olarak yatirim karari
almalidir.

Zamanagimi: SPK’mun II-19.1 sayili Kér Payr Teblii uyarinca ortaklar ve kara katilan difer
kimseler tarafindan tahsil edilmeyen kar bedelleri ile ortaklar tarafindan tahsil edilmeyen kar pay:
avanst bedelleri 2308 sayih “Sirketlerin Milruru Zamana Ugirayan Kupon Tahvilat ve Pay
Bedellerinin Hazineye Intikali Hakkinda Kanun™ hikiimleri uyarinca dagitim tarihinden itibaren bes
yilda zaman agmuina ufrar. Zaman asimina ufrayan kar pay1 avans: bedelleri Sirket tarafindan
serbestee 8zvarlia doniistiiriilebilir,

Haklon kullammmina iligkin simirlamalar ve bu hakkin yurt disginda yerlesik pay sahipleri
tarafindan kullanim prosediirii: Hak kullanimina iligkin herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.
Hak kullamim prosediirii, yurt disginda ve yurt iginde yerlesik pay sahipleri igin aymdir. Paylar1 MKK
nezdinde ve Yatinm Kuruluglan altindaki yatirimer hesaplarinda kayden saklamada bulunan
ortaklarin kar pay1 6demeleri MKXK aracilif ile yatirimei hesaplarma aktarilmaktadir.

Tam ve dar miikellef tiizel kisiler kar pay: almak iizere yapacaklari miiracaatta mikellefiyet
bilgilerini ibraz etmekle yitkiimliidiirler. Kar dagitiminda, Sermaye Piyasas1 Mevzuat: ile belitlenen
surcle;e uyghir=Kurul’un I-19.1 sayili Kar Payr Tebligi uyarinca, kar payt dafiitim islemlerine en
get;fdagltnn{‘kara&enlen genel kurul toplantisinin yapildift hesap donemi sonu ftipariyle
b g?ewekt dir.
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Kar pay1 oram veya hesaplama yintemi, 6demelerin dénemleri ve kiimiilatif mahiyette olup
olmadifi: Jirket, TTK, Sermaye Piyasasi Mevzuati, SPK diizenleme ve kararlari, vergi yasalar,
ilgili difier yasal mevzuat hiikiimleri ile esas stzlesmesini dikkate alarak kar dagitim kararlarim
belirlemekte ve Kar Dagitim Politikas: uyarinca kar dagitum1 yapmaktadir.

b)Yeni Pay Alma Hakki (TTK madde 461, Kayith Sermaye Sistemindeki Ortakliklar igin
SPKn madde 18, II-18.1 sayih Kayith Sermaye Sistemi Tebligi)

Her pay sahibi, yeni gikanlan paylar, mevcut paylarimin sermaye oramina gére alma hakkma
sahiptir, SPKn madde 18 uyarnnca, ydnetim kurulunun pay sahiplerinin yeni pay alma haklarinin
simirlandirtlmasi konularinda karar alabilmesi igin esas stzlesme ile yetki alinmasi garttir. Yeni pay
alma hakkim kisitlama yetkisi, pay sahipleri arasinda esitsizlife yok agacak sekilde kullamlamaz.
TTK’nin 461’inci maddesinin ikinci ve iiglincii fikralan hitkiimleri halka agik ortakliklar igin
uygulanmaz. Kayith sermaye sisteminde, ¢ikarilan paylar tamamen satilarak bedelleri denmedikee
veya satilamayan paylar iptal edilmedikce yeni pay ¢ikarilamaz,

Riigchan hakk: kullandinildiktan sonra kalan paylar, yada riichan hakki kullamminin kisitlandif
durumlarda yeni ihrag edilen tiim paylar piyasa fiyati ile halka arz edilir.

¢) Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK madde 462, SPKn madde 19, VII-128.1 sayilt Pay Tebligi)
TTK md. 462 uyannca, esas stzlesme veya genel kurul karanyla ayrilmig ve belirli bir amaca
Ozgiilenmemis yedek akeceler ile kanuni yedek akeelerin serbestge kullamlabilen kisimlar ve
mevzuatin bilangoya konulmasina, sermayeye eklenmesine izin verdigi fonlar sermayeye
doniistiirillerek sermaye i¢ kaynaklardan artirilabilir.

SPKn. madde 19 uyarmnca, halka agik anonim ortakhklarin sermaye artirimlarinda, bedelsiz paylar
artirim tarihindeki mevcut paylara dagitilir. Her pay sahibi, yeni ¢ikarilan paylari, mevecut paylarinin
sermayeye oranina gére, alma hakkint haizdir.

d) Tasfiyeden Pay Alma Hakla (TTK madde 507)

TTK md. 507 uyarinca; her pay sahibi, kanun ve esas stizlegsme hiiklimlerine gére pay sahiplerine
dagitiimas: kararlastirilmig net dénem karina, payr oraminda katilma hakkini haizdir. Sirketin sona
ermesi halinde her pay sahibi, esas stzlesmede sona eren sirketin mal varlifimn kullanilmasina
iligkin, bagka bir hitkiim bulunmadigi takdirde, tasfiye sonucunda kalan tutara pay1 oraninda katilir.
Esas stzlesmede tasfiyeden pay alma hakkina iligkin bir diizenleme yoktur.

e) Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakki (TTK madde 414, 415, 419, 425, 1527, SPKn madde
29, 30, I1-30.1 sayili Vekaleten Oy Kullanilmasi ve Cagr1 Yoluyla Vekalet Toplanmasi Tebligi)
TTK md. 414 uyarinca; genel kurul toplantiya, esas stzlesmede gbsterilen sekilde, sirketin internet
sitesinde ve Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde yayimlanan ilanla gagnlir. Bu ¢agn, ilan ve toplant:
glinleri harig¢ olmak tizere, toplant tarihinden en az iki hafta 6nce yapihir. Pay defterinde yazil: pay
sahlplerlylesmpeden sirkete pay senedi veya pay sahiplifiini ispatlayic1 belge vererek adreslerini
bildiren ' n.pay, sahlpkc\enne, toplant1 giinil ile giindem ve ilamn ¢iktifit veya gikacagy gazeteler, iadeli
taahhut )kmektupla b11d1r111r
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Sermaye Piyasast Kurulu'mun II-17.1 sayith Kurumsal Yonetim Teblifi gerefince genel kurul,
ortakh@in kurumsal internet sitesinde ve KAP'ta genel kurul toplant: tarihinden en az ii¢ hafta tnce
duyurulur.

TTK md. 415 uyarinca; genel kurul toplantisina, yénetim kurulu tarafindan diizenlenen "Hazir
Bulunanlar Listesi"nde ad: bulunan pay sahipleri kat:labilir. Gergek kigilerin kimlik gistermeleri,
tiizel kigilerin temsilcilerinin vekaletname ibraz etmeleri sarttir. Hamiline yazili pay senedi sahipleri,
genel kurulun toplant1 giiniinden en geg bir giln 6nce bu senetlere zilyet olduklarin: ispatlayarak giris
kart1 alirlar ve bu kartlan: ibraz ederek genel kurul toplantisina katilabilirler. Ancak, giris kartimin
verilmesinden sonraki bir tarihte hamiline yazili pay senedini devraldifini ispatlayan pay sahipleri
de genel kurula katilabilirler.

TTK md. 419 uyarinca; esas sbzlesmede aksine herhangi bir diizenleme yoksa, toplantiy:, genel
kurul tarafindan segilen, pay sahibi sifatini tagimas: sart olmayan bir bagkan ynetir. Bagkan tutanak
yazman ile gerek gériirse oy toplama memurunu belirleyerek baskanlig olugturur.

TTK md. 425 uyarinca; pay sahibi, paylarindan dofian haklarmi kullanmak igin, genel kurula kendisi
katilabilecefi gibi, pay sahibi olan veya olmayan bir kisiyl de temsilcisi olarak genel kurila

yollayabilir. Temsilcinin pay sahibi olmasini ngéren esas sdzlesme hitkmil gegersizdir.

TTK md. 1527 uyarinca; Sirket stzlesmesinde veya esas stzlesmede diizenlenmis olmas: sartiyla,
sermaye sirketlerinde yénetim kurulu ve miidiirler kurulu toplantisi tamamen elektronik ortamda
yapilabilecei gibi, baz1 iiyelerin fiziken mevcut bulunduklan bir toplantiya bir kisim {iyelerin
elektronik ortamda katilmasi yoluyla da icra edilebilir. Bu hillerde Kanunda veya girket
stzlesmesinde ve esas stzlesmede ongoriilen toplanti ile karar nisaplarina iligkin hitkiimler aynen
uygulanir.

2) Anonim girketlerde genel kurullara elektronik ortamda katilma, Sneride bulunma, goriig agiklama
ve oy verme, fiziki katiimamn ve oy vermenin biitiin hukuki sonuglann: dogurur.

) Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakla (TTK madde 407, 409, 417)
TTK md. 407 uyarinca; pay sahipleri girket islerine iliskin haklarnim genel kurulda kullamrlar,
TTK md. 409 uyarinca; genel kurullar olagan ve olafaniistit toplamr. Olagan toplant: her faaliyet
dénemi sonundan itibaren ii¢ ay iginde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin segimine, finansal
tablolara, yénetim kurulunun yilhk raporuna, kann kullamm gekline, dagitilacak kar ve kazang
paylarinin oranlarinin belirlenmesine, ydnetim kurulu iiyelerinin ibralan ile faaliyet ddnemini
ilgilendiren ve gerekli gdriilen diger konulara iliskin miizakere yapihir, karar alimir. Aksine esas
sozlesmede hitkiim bulunmadifi takdirde genel kurul, sirket merkezinin bulundugu yerde toplanir.
TTK md. 417 uyarinca; ydnetim kurulu, Sermaye Piyasast Kanununun 10/A maddesi uyarinca (6362
sayill SPKn madde 30/2) genel kurula katilabilecek kayden izlenen paylarin sahiplerine iligskin
listeyi, Merkezi Kayit Kurulugundan salayacag "Pay Sahipleri Cizelgesi"ne gore diizenler.
Yonetim kurulu, kayden izlenmeyen paylar ile ilgili olarak genel kurula katilabilecekler listesini
diizenlerken, senede baglanmamuig bulunan veya nama yazili olan paylar ile ilmilhaber sahipleri igin
pay defteri kayttlarimi, hamiline yazilt pay senedi sahipleri bakumindan da giris kart1 alanlan dikkate
alir. = e,
B mﬁetﬁ’]fbm ci ve ikinci fikralarina gére diizenlenecek genel kurula katilabilecekler listesi,
yét:eg y, baskam tarafindan imzalamir ve toplantidan nce genel kurulun yapilachfi} yerde
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olduklart pay miktar, paylarin itibari degerleri, gruplan, sirketin esas sermayesi ile ddenmig olan
tutar veya gikanilmig sermaye toplantiya aslen ve temsil yoluya katilacaklann imza yerleri gosterilir.
Genel kurula katilanlarin imzaladig liste "Hazir Bulunanlar Listesi" adin: alir.

Sermaye Piyasast Kanununun 30/2 maddesi uyarinca séz konusu listenin genel kurul toplant:
tarihinden azami kag giin énceki pay sahiplerinden olugacafint ve/veya gereginde pay sahipleri ile
temsilcilerinin toplantiya katilacaklarini md. 30/5°te belirtilen elektronik ortam iizerinden MKK'ya
bildirmelerine iligkin esaslar belirlemeye Kurul yetkilidir.

g) Oy Hakki (TTK madde 434, 435, 436, SPKn madde 30)

TTK md. 434 uyarinca; pay sahipleri, oy haklarini genel kurulda, paylarimn toplam itibari degeriyle
orantil1 olarak kullanir. 1527. maddenin beginci fikras: hitkmii sakhdur.

Her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da en az bir oy hakkim haizdir. $u kadar ki, birden fazla
paya sahip olanlara taninacak oy sayis1 esas sdzlesmeyle simrlandinlabilir.

Sirketin finansal durumunun diizeltilmesi sirasinda paylarin itibari degerleri indirilmigse paylarm
indiriminden &nceki itibari degeri ilzerinden tantan oy hakki korunabilir.

TTK md. 435 uyarinca; oy hakk1, payin, kanunen veya esas sdzlesmeyle belirlenmis bulunan en az
miktarimin 6denmesiyle dogar.

TTK md, 436 uyarinca;pPay sahibi kendisi, egi, alt ve Ustsoyu veya bunlarin ortafs olduklan gahis
sirketleri ya da hakimiyetleri altindaki sermaye sirketleri ile sirket arasindaki kisisel nitelikte bir ige
veya isleme veya herhangi bir yargi kurumu ya da hakemdeki davaya iligkin olan miizakerelerde oy
kullanamaz.

Sirket yonetim kurulu ilyeleriyle yonetimde gbrevli imza yetkisini haiz kisiler, y&netim kurulu
iiyelerinin ibra edilmelerine iligkin kararlarda kendilerine ait paylardan dofian oy haklanm

kullanamaz.

SPKn madde 30 uyarinca,

(1) Halka agik ortaklik genel kuruluna katilma ve oy kullanma hakki, pay sahibinin paylarm
herhangi bir kurulug nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz.

(2) Paylan kayden izlenen halka agik ortakliklarin genel kurul toplantilarina, ySnetim kurulu
tarafindan MKK’dan saglanan pay sahipleri listesi dikkate alinarak olusturulan hazir bulunanlar
listesinde adi yer alan pay sahipleri katilabilir. Bu listede ad:t bulunan hak sahipleri kimlik
gostererek genel kurula katilirlar, S5z konusu listenin genel kurul toplant: tarihinden azami kag giin
8nceki pay sahiplerinden olusacagini ve/veya gerefiinde pay sahipleri ile temsilcilerinin toplantiya
katilacaklarini bu maddenin besinci fikrasinda belirtilen elektronik ortam iizerinden MKK’ya
bildirmelerine iligkin esaslan belirlemeye Kurul yetkilidir.

(3) Paylan kayden izlenmeyen halka agik ortakliklarin genel kurul toplantilarina katilma hakki olan
pay sahiplerinin tespitinde, 6102 say1li Kanun hiikiimleri uygulanir.

(4) Halka agik ortakliklarin genel kurullarmda oy kullanma hakkina sahip olanlar, bu haklarint vekil
tayin ettikleri kisiler aracihfiyla da kullanabilirler. Ancak, paylan kayden izlenmeyen halka agik
ortakliklarda hamiline yazili paylarn zilyetliginin devri veya bunlara mutasarnf olundugunu
gosteren belgelerin temliki yoluyla da, genel hitkiimler gergevesinde oy kullandirilabilir. Saklama
hizmeti_supanlanin, saklama hizmeti sunduklan paylara iliskin oy haklanim wvekil sifatiyla
kullan‘rh{?rgr;i_hﬁ;]_iﬁdc de bu fikra hitkmil uygulamir. Cagri yoluyla vekélet toplanmasia ve vekéleten

ox,:ﬁ'ﬁlla‘mn'a a iligkin usul ve esaslar Kurulca belirlenir. 6102 sayilh Kanunun 428%inci

Kanurkdpsan nda ui‘gulanmaz.
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(5) Paylan kayden izlenen anonim ortaklik genel kurullarmna elektronik ortamda katthm, MKK
tarafindan saglanan elektronik ortam iizerinden gerceklestirilir.

B) Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (TTK madde 437, SPKn madde 14, II-14.1 sayih Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi)

SPKn madde 14 uyarnnca; ihrage: kamuya agiklanacak veya gerektiginde Kurulca istenecek finansal
tablo ve raporlari, sekil ve igerik bakimindan Tiirkiye Muhasebe Standartlart ¢ergevesinde Kuruica
belirlenen dilzenlemelere uygun olarak, zamaninda, tam ve dogru bir sekilde hazirlamak ve ibraz
etmek zorundadir,

TTK md. 437 uyannca; finansal tablolar, konsolide finansal tablolar, yonetim Kurulunun yilhik
faaliyet raporu, denetleme raporlan ve y&netim kurulunun kar dagitim 6nerisi, genel kurulun
toplantisindan en az onbes giin &nce, girketin merkez ve subelerinde, pay sahiplerinin incelemesine
hazir bulundurulur. Bunlardan finansal tablolar ve konsolide tablolar bir yu siire ile merkezde ve
subelerde pay sahiplerinin bilgi edinmelerine agtk tutulur. Her pay sahibi, gideri sirkete ait olmak
tizere gelir tablosuyla bilangonun bir suretini isteyebilir.

h) Iptal Davas: Aema Hakk (TTK madde 445, 446, 451, Kayith Sermaye Sistemindeki
Ortakhklar i¢in SPKn madde 18/6, 20/2)

TTK md. 445 uyarinca; 446. maddede belirtilen kisiler, kanun veya esas s6zlesme hitkiimlerine ve
dzellikle diriistlitk kuralina aykir1 olan genel kurul kararlan aleyhine, karar tarihinden itibaren ig ay
iginde, sirket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinde iptal davasi agabilirler.
TTK md 446 uyarinca;

a) Toplantida hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini tutanafia pegirten,

b) Toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmis olsun ya da olmasin; gagrinin
usulilne gére yapilmadiini, giindemin gerei gibi ilan edilmedigini, genel kurula katilma yetkisi
bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin toplantiya katlp oy kullandiklarim, genel kurula
katilmasina ve oy kullanmasina haksiz olarak izin verilmedigini ve yukarida sayilan aykinliklarin
genel kurul kararinin alinmasinda etkili oldufunu ileri siiren pay sahipleri,

c) Yonetim kurulu,

d) Kararlarm yerine getirilmesi, kisisel sorumlulufuna sebep olacaksa yénetim kurulu tiyelerinden
her biri, iptal davas: agabilir.

TTK md. 451 uyarinca; genel kurulun kararina kargi, k&tii niyetle iptal veya butlan davasi agildig
takdirde, davacilar bu sebeple sirketin ugradifi zararlardan miiteselsilen sorumludurlar.

1) Azmhk Haklar: (TTK madde 411, 412, 420,439, 531, 559, SPKn madde 27)
TTK md. 411 uyarinea; sermayenin en az onda birini, halka agik sirketlerde yirmide birini olusturan
pay sahipleri, ybnetim kurulundan, yazili olarak gerektirici sebepleri ve giindemi belirterek, genel
kurulu toplantiya ¢afirmasini veya genel kurul zaten toplanacak ise, karara baglanmasin: istedikleri
konulap: tndeme koymastmi isteyebilirler.
Z X ere g s .
mﬁ *aydynca; pay sahiplerinin ¢agn veya giindeme madde konulmasina iligkin istemleri

u tarafindan reddedildifi veya isteme yedi is giintl iginde olumlu cevap, Yerilmedigi
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takdirde, aym: pay sahiplerinin bagvurusu ilzerine, genel kurulun toplantiya gagnlmasma sirket
merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.

TTK md. 420 uyarinca; finansal tablolarin miizakeresi ve buna bagli konular, sermayenin onda
birine, halka agik sirketlerde yirmide birine sahip pay sahiplerinin istemi iizerine, genel kurulun bir
karar almasina gerek olmaksizin, toplanti bagkanimn karariyla bir ay sonraya birakalir.

TTK md. 439 uyarmca; genel kurulun &zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin en az
onda birini, halka agik anonim sirketlerde yirmide birini olugturan pay sahipleri veya paylarinin
itibari degeri toplam: en az birmilyon Tiirk Liras: olan pay sahipler ii¢ ay iginde girket merkezinin
bulundugu yer asliye ticaret mahkemesinden 6zel denetgi atamasimi isteyebilir.

TTK md. 531 uyarinca; hakh sebeplerin varliinda, sermayenin en az onda birini ve halka agik
sirketlerde yirmide birini temsil eden paylarin sahipleri, sirketin merkezinin bulundugu yerdeki
asliye ticaret mahkemesinden sirketin feshine karar verilmesini isteyebilirler. Mahkeme, fesih
yerine, davaci pay sahiplerine, paylarinin karar tarihine en yakin tarihteki gercek defierlerinin Sdenip
davaci pay sahiplerinin girketten gikariimalarina veya duruma uygun diigen ve kabul edilebilir difer
bir ¢tzlime karar verebilir.

TTK md. 559 uyarinca; kurucularn, yonetim kurulu tiyelerinin, denetgilerin, sirketin kurulugundan
ve sermaye artinmindan dofian sorumluluklari, girketin tescili tarihinden itibaren dort yil
gecmedikge sulh ve ibra yoluyla kaldirlamaz. Bu siirenin gegmesinden sonra da sulh ve ibra ancak
genel kurulun onayiyla gegerlilik kazanir. Bununla beraber, esas sermayenin onda birini, halka agik
sirketlerde yirmide birini temsil eden pay sahipleri sulh ve ibranin onaylanmasina kargt iseler, sulh
ve ibra genel kurulca onaylanmaz.

SPKn madde 27 uyarinca, ortakliktan gikarma hakkimin dogidugu durumlarda azinlikta kalan pay
sahipleri agisindan satma hakk: dogar. Bu pay sahipleri Kurul tarafindan belirlenen siire iginde
paylarimn adil bir bedel kargiliginda satin alinmastmi, oy haklarinin Kurulea belirlenen orana veya
daha fazlasina sahip olan gergek veya tiizel kigilerden ve bunlarla birlikte hareket edenlerden talep
edebilirler.

i) Ozel Denetim Isteme Hakk (TTK madde 438, 439)
TTK md. 438 uyarinca; her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin kullamlabilmesi igin gerekli oldugu
takdirde ve bilgi alma veya inceleme hakki daha 6nce kullamlmigsa, belirli olaylarin gzel bir
denetimle agikliga kavusturulmasini, giindemde yer almasa bile genel kuruldan isteyebilir.
Genel kurul istemi onaylarsa, sirket veya her bir pay sahibi otuz giin iginde, girket merkezinin
bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden bir 6zel denet¢i atanmasint isteyebilir.
TTK md. 439 uyarinca; genel kurulun &zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin en az
onda birini, halka agik anonim sirketlerde yirmide birini olusturan pay sahipleri veya paylannin
itibari degeri toplami en az birmilyon Tiirk Lirast olan pay sahipleri i ay i¢inde girket merkezinin
bulundugiiyerasliye ticaret mahkemesinden Szel denetci atamasim isteyebilir.
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j) Ortakliktan Ayrilma Hakkr (SPKn. madde 24, 11-23.3 sayth Onemli Nitelikteki Istemler ve
Aynrilma Hakki Tebligi):

SPKn md 24 uyarinca; (Degisik Madde: 20/2/2020 tarihli ve 7222 sayili Kanunun 26 nci maddesi
ile) (1) 23 iincil maddede belirtilen &nemli nitelikteki islemlere iligkin genel kurul toplantisina
katilip da olumsuz oy veren ve bu muhalefeti tutanaga gegirten pay sahipleri, paylarim1 halka acik
ortakhifa satarak ayrilma hakkina sahiptir. Kurul, halka agik ortaklifin niteliine gore, ayrilma
hakkini, ayrilma hakkina konu Snemli nitelikteki islemin kamuya aciklandif tarihte sahip olunan
paylar igin kullamilabilmesine iligkin esaslan be