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Kuyumcukent Gayrimenkul Yahrimlar Anonim Sirketi

izahname

'Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nca -%../09/2020 tarihinde
onaylanmgtir.

Ortakh@mizin ¢ikarilmis sermayesinin  54.437.596,32 TL’den, olmak iizere
100.000.000 TL’ye cikanlmas: nedeniyle artinlacak 45.562.403,68 TL nominal degerli
paylarimin halka arzina iliskin izahnamedir.

izahnamenin onaylanmas, izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulca
tekeffiilii anlamma gelmeyecedi gibi, izahnameye iligkin bir tavsiye olarak da kabul
edilemez. Ayrica halka arz edilecek paylarin fiyatinin belirlenmesinde Kurul’un herhangi
bir takdir ya da onay yetkisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iliskin yatirim kararlar1 izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakhgimizin www.kuyas.com.tr ve halka arzda satisa aracihik edecek
Deniz Yatirnm Menkul Krymetler A.S.’nin www.denizyatirim.com adresli internet siteleri ile
Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAPY’ nda (kap.org.tr) yaymmlanmigr. Ayrica basvuru
yerlerinde incelemeye agik futulmaktadir.

Sermaye Piyasast Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yamiltict ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihraggt sorumludur. Zararn ihra¢eidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin agikea belli olmas) halinde; halka arz edenler, ihraca aracithk eden lider
yetkili kurulus, varsa garantdr ve ihraggmmm yonetim kurulu iiyeleri kusurlarina ve
durumun gereklerine giore zararlar kendilerine yiikletilebildigi §l¢iide sorumludur. Ancak,
izahnamenin diger kisimlan ile birlikte okundufu takdirde dzetin yamltics, hatah veva

tutarsiz olmasi durumu haric¢ olmak iizere, sadece izete bagh olarak ilgililere herhangi bir

hukuki sorumluluk yiiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve deZerleme
kurulusglan gibi izahnameyi olusturan belgelerde ver almak iizere hazirlanan raporlan

hazirlayan kigi ve kurumlar da hazirladiklar raporlarda yer alan yanhs, yamltic: ve eksik
bilgilerden SPKn hiikiimleri ¢ercevesinde sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”’, “beklenmektedir”, glbi kelimeler ile ifade edilen gelecege ydnelik
agiklamalar icermektedir. Bu tiir aciklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece
izahnamenin yayum tarihindeki on goriileri ve beklentileri gostermektedir. Bir ¢ok faktor
ihragginin gelecege yonelik aclklamalarmm ,ﬁn giriilenden ¢ok daha fark]l sonuc¢lanmasina
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KISALTMA VE TANIMLAR

AS. Anonim Sirketi

Araci Kurulug veya Deniz Yatinm | Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S.

EUR, EURO, Avro Avrupa Birligi Ortak Para Birimi

BIST, Borsa Borsa Istanbul A.S.

BSMV Banka Sigorta Muameleleri Vergisi

GSYIH Gayri Safi Yurt I¢i Hasila

GVK Gelir Vergisi Kanunu

GYO Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi
28.05.2013 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan I11-48.1

GYO Tebligi sayili Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina Iligkin Esaslar
Tebligi

GYODER Gayrimenkul Ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Demegi

IBAN International Bank Account Number

ISIN International Securities Identification Number

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

KDV Katma Deger Vergisi Kanunu

KVK Kurumlar Vergisi Kanunu

KUYAS/ Sirket/Thragg Kuyumcukent Gayrimenku! Yatinmlan Anonim Sirketi

Md Madde

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

MKS Merkezi Kayit Sistemi

M? Metrekare

SPK veya Kurul Sermaye Piyasasi1 Kurulu

SPKan. 6362 Sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu

TCMB Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas:

TL Tiirk Liras:

TTK Titrk Ticaret Kanunu

TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu

UMS Uluslararas) Muhasebe Standartlan

UUSD, ABD Dolar1, ABD$ Amerika Birlesik Devletleri Para Birimi

VUK Vergi Usul Kanunu

Vb Ve benzeri

1. BORSA GORUSU:
Yoktur.
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1. iIZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSILER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde, gergege
uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi
icin her tiirlii makul 6zenin gosteriimis oldugunu beyan ederiz.

fhragg
Sorumlu Oldugu Kisim:

Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirnmlan A.S.

. Vi

ENT GAYRIME
YA R!MLARI AG.
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3 Ny 368 143 IZAHNAMENIN TAMAMI
Ufuk BASER Halil URUN
Yonetim Kurulu Baskam  Yénetim Kurulu Bagkan
2.:3/08/2020 Vekili 2:3/08/2020
Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulus
Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.S. Sorumlu Oldugu Kism:
PENIZ YATIRIM
YKUE KIYMETLER AS.
g _‘”. Rl'}rlojmKQUL . .
0116783 e . NA #8440 IZAHNAMENIN TAMAMI

roIg N:' 02910 B 7
Nesrin ANLAR Nurullah ERDOGAN
Boliim Miidiiri Genel Miidiir Yardimeisi

2.30812020 2.3/08/2020

Izahnamenin bir parcas: olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamm degistirecek nitelikte bir eksiklik
bulunmamas: icin her tiirlii makul zenin gisterilmis oldugunu beyan ederiz.

imzah sorumluluk beyanlar lzahname ekl Ewlmaktadlr
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ilgili Bagymsiz Denetim Raporlanm
Hazirlayan Kurulug

Sorumiu Oldugu Kisim:

ULUSAL BAGIMSIZ DENETIM ve
YEMINLi MALI MUSAVIRLIK A.S.

Sorumlu Ortak Bas Denetci
Hasan YUCEER

31.12.2017 TARIHLI FINANSAL
TABLOLARA ILIiSKIN BAGIMSIZ
DENETIM RAPORLARI

REPORT BAGIMSIZ DENETIM A.S.

Yasar CELIK ve Ciineyt MORGUL,
YMM

Sorumlu Denetgi

31.12.2018 ve 31.12.2019 TARIHLI
FiNANSAL TABLOLARA ILISKIN
BAGIMSIZ DENETIM RAPORLARI

AKADEMIK BAGIMSIZ DENETIM A.S
Mustafa BERBER

Sorumlu Denetci

30.06.2020 TARIHLI FINANSAL
TABLOLARA iLiSKIN SINIRLI
DENETIM RAPORU

BENIZ YATIRIM
AJENKUL KIYMETLERTA.S.
pare Cad. . 1 !

HNT ZAYRIMENK L
MUARI AS.
:adan Pary Murka Plaza
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2. OZET

A- GIRIS VE UYARILAR

Bashk

Agiklama Yiikiimliiliigi

A.l

Giris ve uyarilar

¢ Bu izet izahnameye giris olarak ockunmahdr.

e Sermaye piyasasi arag¢larma iliskin yatinm kararlan
izahnamenin bir biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.

e izahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarin
mahkemeye tasmmmasi durumunda, davaci yatirumcy,
halka arzin ger¢eklesti@i iilkenin yasal diizenlemeleri
cercevesinde, izahnamenin ¢evirisine iliskin maliyetlere
yasal siiregler baslatilmadan émnce Kkatlanmak zorunda
kalabilir.

o Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak iizere) ilgililerin
hukuki sorumluluguna ancak 8zetin izahnamenin diger
kisimlar ile birlikte okundugu takdirde yamltica, hatah
veya tutarsiz olmasi veya yatirimeilarin yatinm kararmm
vermesine yardimci olacak énemli bilgileri saglamamasi
durumunda gidilir.

A2

Izahnamenin sonraki
kullammmina iligkin bilgi

thrage1 tarafinda izahnamenin paylann yetkili kuruluglarca
sonradan tekrar satig1 igin kullamlmasina iliskin verilen herhangi
bir izni bulunmamaktadur,

B- IHRACCI

B.1

ihragemm ticaret unvam ve
isletme ad1

Ticaret Unvam: Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirimlar1 Anonim
Sirketi

Isletme Adi: KUYAS

B.2

Ihragginin hukuki statiisii, tabi
oldugu mevzuat, kuruldugu ilke
ve adresi

Hukuki Statiisti: Anonim Sirket

Tabi Oldugu Mevzuat: T.C. Kanunlan

Kuruldugu Ulke : Tiirkiye Cumhuriyeti

{letisim Adresi : Istanbul Vizyon Park Merkez Plaza Kuyumcular
Sk. No: 4 C-1 Blok D: 326 Kat:11 Bahgelievier / ISTANBUL
Internet Adresi : www.kuyas.com.tr

Telefon: +90 212 603 32 00

Fax: +90 212 603 32 04

B.3

Ana iriinhizmet kategorilerini
de icerecek sekilde ihra¢cinin
mevcut faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine etki eden dnemli
faktdrlerin tanim ile faaliyet
gisterilen sektorler/pazarlar
hakkinda bilgi

~|ve bek,tcncﬁ-

Sirketin ana faaliyet konusu her tiirlii gayrimenkuliin ingaat, satis:
ve kiralanmasidir..

Sirketin difer faaliyet konusu her nevi tasinmazin isletilmesi,
yonetilmesi kiraya verilmesi alaninda faaliyetler stirdiirmektir.
Gayrimenkul sektoriinii etkileyen faktérler, ofis/ atblye pazan i¢in
temel olarak GSMH, faiz oranlan ve yatinm igtaln olarak
tanimlanmakta, konut sektérii igin ise demografik yap1 6n plana
glkmaktadlr
Gayriperikw sektorii ekonomik bilylimeye en duyarh sektorlerden
blrlﬂgdﬁl ichy, Sirketimiz de Tiirkiye ekonpmisinde gergeklesen

ro ekonomik tr;n_d( ekilenmektedir.
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B.4

Ihragery) ve faaliyet gisterdigi
sektorii etkileyen dnemli en son
egilimler hakkinda bilgi

Uretim yéntemine gore GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak,
2019 yilinda bir onceki yila gore %0,9 artms, Tiirkiye genelinde
15 ve daha yukan yagtakilerde igsiz sayis1 ise 2019 yilinda bir
onceki yila goére 932 bin kisi artarak %13,7 seviyesinde
gerceklesmigtir. Ofis talebinde bu iki temel gosterge ile hareket
edilmektedir. Tiirkiye ekonomisi bir énceki yilda yagadigi daralma
sonrasinda son doénemde kaydedilen bilylime dogrultusunda
toparlanma sinyalleri gostererek, déviz kurunda devam eden
hareketlilige ve jeopoiitik gerginlige ragmen, artan acil satilik
gayrimenkuller ile ofis yatinmlarina olan talebin giderek artacag
ongériiliirken, buna ek olarak kisa ve orta vadede de fiyatlarin alica
beklentilerine yaklagmasi beklenmektedir.

B.5

Thrageimin dahil eldugu grup ve
grup icindeki yeri

Sirketimiz 1988 yilinda kurulmug olan Sinirli Sorumlu Istanbul
Kuyumcu Sanatkarlan Toplu Is Yeri Yap1 Kooperatifi'ne
dayanmakta olup, %100 halka agiktir. Bir Grup Sirketi degildir,
ancak faaliyet alam ile ilgili istirakleri bulunmaktadr.

Sermaye

Payt %

Ticaret Unvam Fuaaliyeti  Sermaye

Bagh Ortakhtklar

Kuyumcukent

Gayrimenkul Yonetim
A3,

Is Ortakiiklan- Otkaynak
¥éntemi ile Dahil Edilen

Sirketler

Kuyag Biiytikarti

Akalmn Adi Iy

Ortakhigi’n

Kuyag Ek Grup Cinar

Is Ortakig

Kuyag Biiyitharn Adi

Is Ortakhigi'm

Site 100
Yénetimi 500.000 TL  500.000TL %

Ingaat 50.000TL 42500 TL 85%

Ingaat 50000TL 27500 TL 55%

40.000 TL  40.000 TL 80%

Insaat

B.6

Sermayedeki veya toplam oy
hakk i¢indeki paylar1 dogrudan
veya dolayh olarak % 5 ve fazlas:
olan Kkigilerin isimleri/unvanlan
ile her birinin pay sahipligi
hakkinda bilgi

ihragoomn  hakim ortaklarimn
farkh oy haklarmma sahip olup
olmadiklan hakkinda bilgi

Ortagin Ads
Soyadh/
Ticaret
Unvam

Sermayedeki Sermayedeki Pay
Pay1 (TL) (%)

DIGER 54.437.596,32 100

Toplam 54.437.596,32 TL 100

Ortakhgimizin meveut sermayesini temsil eden paylarda imtiyaz
yoktur.
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Varsa dogrudan veya dolayh
olarak  ibhra¢ccinmm  ydnetim
hakimiyetine sahip olanlarmm ya
da ihracgry)r kontrol edenlerin
isimleri/unvanlan ile bu
kontroliin kayna@ hakkmnda bilgi

Yoktur.

B.7

Secilmis finansal bilgiler ile
ihraceimn finansal durumunda
ve faaliyet sonuglarinda meydana
gelen dnemli degisiklikler

2018 yilindan 2019 yilina gegerken Sirket’in kisa vadeli varliklan
90.420.700 TL den 59.028.826 TL ye, 2020 ilk 6 ayda isec
50.896.526 TL ye, toplam aktifleri 245.940.999 TL den
194.283.392 TL’ye, 2020 ilk 6 ayda ise 189.215.776 TL ye
diismiistiir,. Bunun ana sebebi ¢lde kalan stoklann ¢ikanimast,
karliligin  diigiik oldugu projelerin ¢ikarilmas1 ve Sirket’in
alacaklannin tamamimn gozden gegirilmesi ile giincel sartlarda net
durumun degerlendirilmesidir. Kisa vadeli bor¢lanmanin toplam
bor¢lanmaya oram, 2017 yilinda %73, 2018 yilinda ise %69 iken
2019 yilinda %I18’e ve 2020 yilinda %38’¢ diigmusgtir, bdylece
borglar gayrimenkul piyasasinin yapisina uygun olarak uzun
vadeye yayilmistir.

Kuyas Ek Grup Ingaat ve Yatirim A.S.'deki %54 hissesi, Ek Grup
Insaat A.S. ve Burker Tekstil Ing. Paz. San. ve Tic. Ltd. $ti.'ne
satlmasina dair Hisse Devir S6zlesmesi'nin imzalanmus, ilgili
szlesmelere gore hisse devri 12.09.2019 tarihinde gergeklesmistir.
Uzun vadeli stoklar, pesin &denmis giderler kalemlerindeki
azalmalar bu devirin neticesidir.

30.06.2020 |Ds.% | 31.12.2019 [Dps.% | 31.12.2018 [Dis.% | 31.12.2017
OZET BILANCO (1)
Donen Varhiklar 50.896.526[—13,8%F 59.028.826F-35‘V% 90.420.700] 129 103.077.824
Stoklar 18991 343[-13,5%| 21.953.101] -20%] 31.041.052] -25%| 41.471.218
Diger 31.905.183 -1319%{ 37.075.725] 38%| 59.379.648] 4% 61.606.606
Duran Varkklar 138.319.250] 2.3%| 135.254.566] -13%] 155.520200] 13%] 137.739.921
Maddi Duren Vartklar] 53,183,063 0% 53,287,453 3ol s1.7as06] 15]_45.144.926
Diger 85136.187] 3.9%| 81.967.113] -21%| 103.794337] 12%] 92.594.995
TOPLAM VARLIKLAR 189.215.776 194,283,392 245,940,999 240.817.745
Kisa Vadeh Yiikiimbiliikler 60.577.492] 51,90 30.886.983] 62%4] 103.667.405] -6%[ 110.590.819
Kml:;v Borglanmalarm KV 12 o34 140| 60,6%| 20884.773| -60%| s2.825.118] 320 78.025510)
Diger [ 27.0a3352] a23%] _19.002.210] -63%] 50.842.287] 56%| 32.565.309
Uzun Vadeli Yikamlikikler 76.134.971[-23.3%] 99.291.225] 57%| 63.342.253] 16%| 54.759.885
Uzun Vadeli Borg:lanmz{ 71.068.644]-23.0%|  92.324.607] 189%] 31971.893]  0%| 31.820.763
Diger 5.066.327]-273%]  6.966.528] -93%| 95.314.146]  10%] 86.580.648
OZKAYNAKLAR 52.503.313] -4.7% 55.105.184] -30%| 78.931.341 S%F 75.467.041
TOPLAM KAYNAKLAR [ 1892157761 3%/ 4.233.392* 21%)| 245.990.999  2%] 240.817.745
F G 3, ////I . ‘L
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2019 yili gayrimenkul sektorii i¢in daralma yaganan bir y1l olmus,
ozellikle ofis / ticarethane scktoriinde etkileri belirgin olmusgtur.
2019 wihnda briit kar marjimn dar olmasin iki sebebi
bulunmaktadir, birincisi 2019 yilimin gayrimenkul sektori
agisindan kot bir yil olmus olmasi, ikincisi ise elde kalan stoklarnn
cogunlukla satis1 zor -biiylik metrekare, elverigsiz kullamm alani,
dar vitrin kismi- gayrimenkuller olup, kar marjinin normal piyasa
sartlart altinda dahi dar olmasidir. 2020 yihinda, pandeminin
akabinde faizlerin diismesinin etkisi ile gayrimenkul sektoriine bir
ilgi olusmus, ikinci geyrekte satiglar hizlanarak gegen yilin ilk
yarnisindan yiiksek bir hasilat ve briit kara ulagilabilmistir.

2017 ve 2018 yilianinda esas faaliyetlerden gelir ve gider
kalemlerinin 6nemli bir kisma kur farklarn ve reeskont
gelir/giderlerinden gelmekte idi, 2018 yihnda Tirk Paras:
Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayih Karara iliskin Teblig
(Teblig No: 2008-32/34)’de Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig

akabinde dogal olarak kaybolmaktadir.

OZET GELIR TABLOSU (Tiim twtariar, TL olarak | 01.01.2020 -| 01.01.2019 -| 01.01.2019 -] 01.01,2018 -| 01.01.2017 -
| gdsterilmistir) 30.06.2020 30.06.2019 31.12.2019] 31.122018] 31.12.2017
Hasilat 6.667.784 | 1.047.666 | 17.248.407 | 36.155.842| 31.362.038
Sat1§larm Maliyeti (-) : -2.961.758 : -870.571 | -12.304.644 | -12.121.072 '-24‘401.481
BRUT KAR/ZARAR 3.706.026 177.695 | 4.943.763 | 24.034.770] 6.960.557
Genel Yonetim Giderleri (-) -3.311.502 | -6.552.660 |-12.206.902 |-10.608.181 | -9.814.595
Pazarlama Giderleri (-) -68.268 | - 1.519.724 | -1.573.361 | - 1.588.085 -881.444
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler I 5.045.862 | 25.429.727| 25.386.932 | 37.328.411| 21.198.595
Esas Faaliyet!erden Diger Giderler (-) i -2.965.127 '-30.909.870 -28.398.507 | -28.571.972 - 16.817.169
ESAS FAALIVET KARVZARARI 2.406.991 | -13.375.432 | -11.848.075 | 20.594.943 645,944
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 207.972 3136751 6.637.323 - 1.317.205
Yatinm Faaliyetlerinden Giderler (-) [ - - 260.099 -676.667 | - 1.020.626 -984.476
TFRS 9 Uyarinca Belirlenen Deger Diistiklii {

Kazanglan (Zararlari) ve Deger Digitkltigii %rarlanmn 533174 1905176 2.064.780| -3.066.595 -
iptalieri ) ) i i I I i
FINANSMAN GIDERI ONCESI FAALIYET 3.168.137 | -11.416.680 | -3.822.639 | 16.507.722] 978673
Finansman Gelirleri | 15.396 | 155, 799 169515 5873927 | 10358187
Finansr_rﬂmnﬁGiderlcri -) I -8.444.049 - 10.929.110|-27.988.852 | -33.544.455 ’-26.!68.104
SI :ﬁl RDF L ,UZRRULE“NI FAAL.VERG] ONCESI -5.260.516 | -22.189.991 | -31.641.976 | -11.162.806 | -14.831.244
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi Gideri /Geliri 2695787 | 3.605.020| 6972036 | 3.496.741 328.945
Ertelenmis Vergi Gideri Geliri 2.695.787 : 3.605.020| 6.972.036| 3496741 i 328945
ii;gm FAALIYETLER DONEM -2.564.729 | -18.584.971 } -24.669.940 | -7.666.065 | - 14.502.299
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B8 |Secilmis Onemli  proforma |, oktur
finansal bilgiler

B.9 |Kar tahmini ve beklentileri Yoktur.

B.10 |izahnamede yer alan finansal|y, \
tablolara iliskin denetim
raporlarindaki olumlu goriis
disindaki hususlarm icerigi

B.11 |ihracgimmn isletme sermayesinin

meveut yiikiimliiliiklerini
karsilayamamasi

lDiinem

30.06.2020 (31.12.2019| 31.12.2018 | 31.12.2017

59.028.826 | 90.420.700 | 103.077.824

onen Varliklar
I(D"r.i) 50.896.526

[Kisa Vadeti
Yiikiimliiliikler
(TL)

60.577.492 |39.886.983 | 103.667.405 | 110.590.819

Net isletme

Sermayesi (TL) -9.680.966

19.141.843| -13.246.705 | -7.512.995

2017 ve 2018 yilinmn 2. ¢eyreginde gayrimenkul sektdriindeki
durguntuk nedeniyle satiglarin planlanan seviyelerde olmamasi,
beklenen likitide giriginin saglanamamas1 sebebiyle kisa vadeli
banka kredilerinin kullanilmasi ve iiretime devam edilmesi net
isletme sermayesini negatif gériinlmec ¢cvirmistir.  Sirketin
31.12.2017 ve 31.12.2018 tarihi itibariyle kisa vadeli
yilkkiimliililklerindeki ciddi artig sebebiyle net isletme sermayesi
ihtiyaci olmugtur. Ancak 2019 yilinda 2019 yah 3. Ceyreginde
kredi yapilandirmasina gidilmis, kredi Gdeme vadelen ilen
tarihlere taginarak 6zellikle 2018 yilima kiyasla vade iyilestirmesine
gidilmigtir. Ek isletme sermayesi ihtiyaci igin siiregelen gelirlerin
yani sira faaliyet sonuglarinin iyilestirilmesi amaciyla gider azaltict
tasarruf Onlemleri alinmistir ve net igletme sermayesi karsilanir
hale gelinmigtir. Alinan tasarruf Snlemleri arasinda, verimlilik
esas1 gz dniinde bulundurularak beyaz yaka sayisinin azaltilmasi,
kiralanan  araba  sayismin  digiiriilmesi, = damsmanlk
sozlesmelerinin gozden gegirilerek aktif olmayanlann feshi
sayilabilir.

Her ne kadar 2020’nin ilk yarnsinda tekrar isletme sermayesi
ihtivac1 dogmusg gibi bir tablo olusmus olsa da, temmuz ve agustos
aylan itibari ile yapilmig ve yapilmakta olan yapilandirmalar/ geri
tdemeler sonucu, uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kisimlan
yaklasik 30 milyon TL azaltrs, dolayis: ile 2019 yili tabloya
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C- SERMAYE PIYASASI ARACI

C.l1

Ihrac edilecek ve/veya borsada iglem
girecek sermaye piyasasi aracinin
menkul kiymet tanimlama
numarasi (ISIN) dahil tiir ve
gruplarina iligkin bilgi

Kuyumcukent  Gayrimenkul Yatinmlan  A.$.’nin
100.000.000.TL kayith sermaye tavam igerisinde
54.437.596,32 TL olan ¢ikarilmig sermayesinin tamami
nakden (bedelli) karsilanmak suretiyle % 83,70 oraminda
artinlarak  100.000.000 TL’ye ¢ikartilacaktir. Bu
kapsamda artunlan 45.562.403,68 TL nominal degerli
hamiline yazih paylar ihrag edilecektir. Bu paylarin ISIN
numarasi: TREKYASQ0018’dir. Yeni pay alma
haklarinda herhangi bir kisitlama séz konusu olmayip,
yeni pay alma haklannm kullammmindan sonra kalan
paylar Borsa’da satilacaktir.

C2

Sermaye piyasasi aracinin ihrag
edilecegi para birimi

Paylar Tiirk Liras: cinsinden satiga sunulacaktir.

C.3 | Ihrac edilmis ve bedelleri tamamen ;Sirketin  ¢tkanlmig  sermayesi tamami  Sdenmis
ddenmis pay sayws ile varsa bedeli  |54.437.596,32 TL’dir. Sirketin ¢ikarilmig sermayesi 1 TL
tam ddenmemis pay sayisi itibari degerde 54.437.596,32 adet paya aynlms ve

tamam muvazaadan ari olarak taahhiit edilip ddenmigtir.
Her bir paymn nominal degeri Bedeli tam 6denmemis pay bulunmamaktadir.
Her bir payin nominal degeri 1 TL dir.
C.4 | Sermaye piyasasi aracinin sagladig | Satis: yapilacak paylar igin ilgili mevzuat uyarinca pay

haklar hakkinda bilgi

ﬁ&:TK edde 437, 1I-14.1 say1h

sahiplerine taninmig olan haklar agagidaki gibidir.

sKardan Pay Alma Hakki (SPKn. madde 19 TTK
md.507, [1-19.1 sayilh Kar Payt Tebligi,)

=Yeni Pay Alma Hakki (TTK madde 461, kayith
sermaye sistemindeki ortakliklar i¢in SPKn. madde 18,
I1-18.1 sayilh Kayithi Sermaye Sistemi Tebligi,)

s Bedelsiz Pay Edinme hakki (TTK madde 462, SPKn.
madde 19, VII-128.1 sayili Pay Tebligi)

» Tasfiyeden pay alma hakki (TTK madde 507)

» Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakki (SPKn. madde
29, 30; TTK madde 414, 415, 419, 425, 1527 11-30.1
sayili Vekaleten Oy Kullanilmasi ve Cagn Yoluyla
Vekalet Toplanmasi Tebligi)

»Genel Kurul’da miizakerelere katilma hakki (TTK
madde 407, 409, 417)

* Oy Hakki (SPKn. madde 30; TTK madde 432, 433,
434, 435, 436)

= Bilgj Alma ve Inceleme Hakki (SPKn. madde 14 ve

rmaye Piyasasinda

| limysal

porlamaya Ifsidh Esdilar Tebligi,)




o Iptal Davasi A¢ma Hakki (TTK madde 437; SPKn.
madde 2072, Kayitli Sermaye Sistemindeki Ortakhiklar
icin SPKn. madde 18,20)

» Azinhk Haklan (TTK madde 411,412,420, 439, SPKn
madde 27)

* Ortakliktan Ayrilma Hakk: (SPKn. madde 24, H-23.3
sayith Onemli Nitelikteki Islemler Ve Ayriima Hakki
Tebligi,

*3zel Denetim Isteme Hakki (TTK madde 207, 406,
438,439)

= Ortaklhiktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn. madde
27, 11-27.2 sayth Ortakhktan Cikarma ve Satma Hakk:

Tebligi,)
» [tfa Geri Satma Hakki ( [1.5.1 sayili Izahname ve
fhrag Belgesi Tebligi)

* Déniigtiirme Hakki

C.5 | Sermaye piyasasi aracimin devir ve
tedaviiliinii kisitlayic1  hususlar
hakkinda bilgi

Sermaye piyasasi aracinn devir ve tedaviiliint kisitlayict
hususlar bulunmamaktadir,

C.6 |Halka arz edilen sermaye piyasasi
araclarimin borsada islem gdrmesi
i¢cin bagsvuru yapihp yapilmadig
veya yapihp yapilmayacaf hususu
ile islem goriilecek pazara iligkin
bilgi

Sirketin paylar1 BIST Ana Pazarda islem gormektedir.
Yeni pay alma hakki kullamm siiresinin 15 (onbes) giin
olacak, yeni pay alma haklanmin kullandirilmasindan
sonra kalan paylar; 2 ig glnii sireyle nominal degerden
digiik olmamak iizere Borsa Birincil Piyasa'da olugacak
fivattan Borsa'da satilacaktir.

Sermaye artinminda ihra¢ edilen paylar yeni pay alma
haklarinin kuliandirilmaya bagladif: birinci giin itibariyle
MKK ’da gerekli islemlerin yapilmasina miiteakip Borsa
Istanbul A.S. Kotasyon Yonergesi, Paylarin ilave
kotasyonu ve sermaye azaltimi Madde 41 uyarinca, Borsa
kotuna ahinarak, BIST de islem gérmeye baslayacaktir.

C.7 | Kar dafntim politikasi hakkinda
bilgi
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Sirketimizin kar dafitim politikas1 25.03.2015 tarihinde
yapilan Olagan Genel Kurul toplantisinda Genel Kurul’un
onayina sunulmus ve kabul edilmigtir.

Kar Dagitim Politikas: &zet olarak agagidaki gibidir.

‘Sirketimiz Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati ve SPK Kurumsal Yonetim ilkeleri,
Vergi Mevzuati ve diger ilgili mevzuat ile Esas
Sézlesmemizin  kir dagitm  ile ilgili maddesi
¢ergevesinde kir dagitimi yapmaktadar.

Sirketin genel masraflant ile muhtelif

Imas1 zorunlu olan

ﬁoﬁsﬂnan bedelleri gibi /éenel uhasebe ilkeleri
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meblaglar ile Sirket tiizel kisiligi tarafindan Sdenmesi
gereken zorunlu vergiler ve mali miikellefiyetler igin
ayrilan Kargiliklar, hesap yili sonunda tespit olunan
gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yilhk
bilingoda goriillen safi {net) kardan varsa gegmis yil
zararlannin  diistilmesinden sonra kalan miktan ana
sozlesmede belirtilen sira ve esaslar dahilinde dagitilr.

Sirketimizce dagitilacak kar payr miktan, Sermaye
Piyasasi Mevzuatinca belirlenen oran ve miktardan az
olmamak iizere; sirketimizin uzun vadeli stratejileri,
politikalan, karliik ve nakit durum analizi, makro
ekonomik gelismeler ve sektorel durum analizleri goz
oniinde bulundurularak belirlenir.

Karin dagitiminda, pay sahiplerinin beklentileri ile
sirketimizin biiylime gerefi arasindaki hassas dengenin
bozulmamasina ve Genel Kurul tarafindan kararlagtinlan
dagitimin, yasal siireler iginde en kisa siirede yapiimasina
azami gayret ve 8zen gosterilir.

Genel Kurul’da alinacak karara bagl olarak yapilacak kar
dagitimi, tamamn nakit veya tamami bedelsiz hisse
seklinde olabilecegi gibi, kismen nakit ve kismen bedelsiz
hisse seklinde de belirlenebilir. Bu bilgiler KAP’ta ve
Sirketimiz web sitesinde kamuya duyurulur.

D-RISKLER
D.1 |ihragciya, faaliyetlerine ve i¢inde| ® Pandemi doneminde gayrimenkul sektorii olumsuz
bulundugu sektjre iliskin onemli etkilenmis olup, pandeminin tekrar halinde ingaatlar
risk faktdrleri hakkinda bilgi duracag i¢in, olumsuz etkisi gornilecektir.

= Ulusal veya global Glgekli finansal veya jeopolitik
krizler, ulusal 61¢ekli sosyal ve politik risklerin meydana
gelmesi durumunda thragg1 ve faaliyetleri olumsuz
etkilenebilecektir.

* Ingaat sekidriinde meydana gelebilecek daralma ve/veya
duraklamalar faaliyetleri olumsuz yonde etkileyerek
Sirket karinda azalmaya neden olabilir.

» Konut kredisi faiz orantannin yiikselmesi gayrimenkul
talebini daraltabilecektir. Dolayistyla, Sirket satiglarinin
istenilen seviyede olmamasina sebep olabilecektir.

» Avio ve ABD Dolan'nin TL kargisinda deger
kazanmas), ingaat girdi icretlerini arirmaya devam
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» Sirketin faaliyet sonugclari mevsimsellikten
etkilenmektedir.

» Sirket, gelistirecegi projelerine miisterilerin ilgisini veya
piyasadaki talebi dogru degerlendiremeyebilir.

= Sirket ingaat malzemeleri ve proje teknik dzellikleriyle
baglantili risklere maruzdur. Projelerimizin bazi 6zellikli
malzemeleri yurtdigindan ithal olmakta olup, drnegin
pandemi gibi sebeplerle ithalatta aksakliklar
yasanabilmektedir.

= Sirket, projelerini gergeklestirirken alt yiiklenicilerle
calismakta ve alt yiiklenicilerin sorumluluklarini yerine
getirmemesinden  kaynaklanan  risklere  maruz
kalabilmektedir.

» Son dénemlerde is saglifi ve giivenligi ile ilgili ¢ok
saylda yeni yasal diizenlemeler yapilmigtir. Bu alanda
yapilacak yeni diizenlemeler faaliyet ve karhhif
olumsuz yonde etkileyebilir.

= Yetigmis elemanlarin ve diger profesyonellerin azhg ve
bu kisilerin istihdam edilememesi Sirketin projelerinin
tamamlanmasim  geciktirebilir  ve/veya  maliyet
artrslarina neden olabilir.

» Sirket faaliyetleriyle ilgili olarak gesitli hukuki davalann
tarafi olup, gelecekte de benzer davalarla kargilagilabilir.

* Tiirkiye topraklanmn biiylik bir boliimii deprem riski
altindadir. Meydana gelebiiecek bir deprem faaliyetleri
ve kan olumsuz yonde etkileyebilir.

v Sirket, miisterilerinden bir kismmn édeme giiglerini
kaybetmesi sonucu alacaklarim tahsil edemeyebilir. Bu
da ek finansman ihtiyaci doguracagindan sirketin
finansal durum ve faaliyet sonuglarim olumsuz ydnde
etkileyebilir.

» Sirket gerceklestirmekte oldufu projelerin zamaninda
tamamlanmamas1 durumunda gecikme tazminat
6demek zorunda kalabilir.

Sermaye piyasast aracina iliskin | ihrag edilecek paylara iligkin riskler:
onemli risk faktérleri hakkinda
bilgi Kar Payi Gelitleri: Sirketlerin y1l sonunda elde ettikleri kann

dagitilmasindan elde edilen gelirdir. Borsa sirketleri karim
nakden veya kar paymn sermayeye ilavesi suretiyle pay
ihra¢ ederek dagitabilirler. Kar olugsmamas! veyahut olusan
karin genel kurulda dagitiimamasina karar verilmesi
durumunda Sirket tarafindan kar dagitiimamas riski vardir.
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Sirket’in finansal performansinin beklentilerinin altinda
kalmasi veya Sirket’in finansal performansi veya gelecekteki
gelir beklentilerinden bagimsiz olarak sermaye piyasalarinda
yaganacak olumsuzluklar nedeniyle sirketin hisse fiyati
diigebilir,

E- HALKA ARZ

E.1 Halka arza iliskin ihraccmin/halka|Sermaye artinmindan  elde  edilecek  kaynagin
arz edenin clde edecegi net gelir ile |45.562.403,68 TL olmasi tahmin edilmektedir.
katlanacad tahmini toplam maliyet
ve talepte bulunan yatinmcilardan |Halka arzin sirkete maliyetinin 300.000 TL seviyesinde
talep edilecek tahmini maliyetler [olacagi tahmin edilmektedir. Halka arza iliskin tahmini
hakkinda bilgi toplam maliyet ve pay bagina maliyet agagidaki tabloda

yer almaktadr.

Pay Ihrac¢el Yaklagik Maliyet Tablosu

Kurul Ucreti (Paylarin Ihrag degeri 91.125
tizerinden % 0,2) ’
Borsa Istanbul A.S. Kota Alma Ucreti 14.359
(% 0,03+BSMV) ’
Rekabeti Koruma Fonu (% 0,04) 18.225
Arac1 Kurulus Ucreti (BSMV Dahil)* 157.500
MKK Ihragg1 Hizmet Bedeli (%0,005, + 2302
BSMV) '

Ilan, Tescil ve Diger Giderler (Tahmini) 16.406
TOPLAM 300.000
1 TL Degerli Paylarin toplam 45.562.404
Pay basina maliyet 0,0066
*Aract kurulug ticreti, yeni pay alma haklarmmn tamami

kullamimadig durumda artis gosterebilecektir.

E.2 (Halka arzin gerekgesi, halka arz|Sirket Yonetim Kurulu, 45.562.403,68 TL tutarninda nakit

gelirlerinin kullanim yerleri ve elde
edilecek tahmini net gelir hakkinda
bilgi

' 4, |almast Snem teskil etmgk/te/?‘r/

sermaye artis1 yapiimasina karar vermistir.

Nakit Sermaye Artirimmnin Gerekeeleri;

Sirketimizin  54.437.596,32 TL olan ¢ikanlmg
sermayesinin, 45.562.403,68 TL nakit kargithf, olmak
iizere 100.000.000 TL'ye ¢ikartlmasi, Sirketin 06z
sermayesinin giiglendirilmesi igin gereklidir; 6z kaynaklar
Vergi Usul Kanunu (VUK)’na gére hazirlanmig olan son
mali tablolara gore 39.834.283,08 TL seviyesine
dilsmiistiir ve Yonetim Kurulu’nun bu hususta Snlem
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Elde edilecek kaynaklarin, hem borg yiikiiniin azaltilarak,
bilangonun gii¢lendirilmesinde, hem de Borsa Kule
Projesinin tamamlanmasinda $nemli bir rolii olacaktir.

Elde Edilecek Fonun Hangi Amag¢la Kullanilacag;

45.562.403,68 adet fon igin, ihraggt maliyetleri diigtiikten
sonra (yaklasik 300.000 TL) tahmimi olarak
45.262.403,68 milyon TL olacag: 6ngorillmektedir. Bu
tutarin, ilk hesaplamalarimiza gore %44 {ine denk gelen
20.146.663 TL’nin ticari faaliyetlerimizde (Borsa Kule
Projesinin tamamlanmasi bagta olmak iizere) ve arta kalan
%56 hk kisim olan 25.115.740 TL’nin ise banka
kredilerinin 8denmesi i¢in kullanilmasi planlanmaktadir.

E.3

Halka arza iliskin bilgiler ve kosullan

Halka arz edilecek paylann itoplam nominal degeri
45.562.403,68 TL olup sermayeye orami %83,70’tir.
Sirketin pay sahipleri, sahip olduklan paylarin %83,70°1
oraninda yeni pay alma haklarint kullanabilecektir. Yeni
pay alma haklannin kullamlmasindan sonra kalan paylar
Borsa’da halk arz edilecektir.

Yeni pay alma haklarinin kullanim siiresi 15 giin
olacaktir. Bu siirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamas:
halinde yeni pay alma hakki kullanim siiresi izleyen is
giinii aksami sona erecektir. Yeni pay alma hakkimn
baslangic ve bitis tarihleri KAP’ta (www.kap.org.tr.)
kamuya duyurulacaktir.

Yeni pay almak haklarinin kullamlmasindan sonra kalan
paylar 2 ig giinii siire ile nominal deferden diisiik
olmamak iizere Borsa Istanbul A.$. Birincil Piyasa’da
satisa sunulacaktir. Satiga sunulacak paylarin nominal
tutari ve halk arz tarihleri tasarruf sahiplerine satig
duyurusu ile Sirketin kurumsal internet sitesinde
(www kuyas.com.tr) ve KAP’ta ilan edilecektir.

Bu sermaye artinminda yeni pay alma haklanmn
kullanimindan sonra kalan paylardan almak suretiyle
ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin, duyurulacak
satis siireci icinde Borsa Istanbul A.$ *de iglem yapmaya
yetkili kuruluslardan birine bagvurmalan gerekmektedir.
Pay bedelleri Denizbank Bahgekapr Ticari Merkez
Subesi’nde Sirket admna agtinlan 4080-6173732-360 nolu
(IBAN No: TR63 0013 4000 0061 7373 2000 57) ozel
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edebilecekleri masraflar ayrica hesaplanmalidar.

Bu sermaye artirmminda yeni pay alma hakkini kulianmak
istemeyen ortaklarimiz, bu haklarin yeni pay alma hakki
kullamm sfiresi i¢inde bedelli veya bedelsiz olarak
satabilirler.

Yeni pay alma haklarinin kuilanimindan ve kalan paylarin
Borsa’da satilmasindan sonra satilamayan pay bulunmasi
durumunda kalan paylar iptal ediiecektir.

Ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslan gergevesinde
MKK tarafindan hak sahipleri bazinda kayden izlenecek
olup paylann fiziki teslimi yapilmayacaktir,

EA4

Catisan menfaatler de dahil olmak
iizere halka arza iliskin ilgili ilgili
kisilerin dnemli menfaatleri

Sirket paylarinin ihrag ve halka arzi ile Sirketin sermayesi
artacak olup, aracihk hizmeti veren Deniz Yatirim aracilik
komisyonu elde edecektir.

ES

Sermaye piyasasi aracom halka arz
eden kisinin/ihrac¢¢inin ismi/unvani

Kim tarafindan ve ne kadar siire ile
taahhiit verildigi hususlarim i¢erecek
sekilde delagimdaki pay miktarimn
artinlmamasma  iliskin  verilen
taahhiitler hakkinda bilgi

Thrage1: Kuyumcukent Gayrimenkul Yatinmlart A.S.

Yoktur.

E.6

Halka arzdan kaynaklanan sulanma
etkisinin miktar: ve yiizdesi

Yeni pay alma hakki kallanimimin sz
konusu olmasi durumunda, mevcut
hissedarlarm halka arzdan pay
almama durumunda sulanma
etkisinin miktan ve yiizdesi

Mevcut ortaklann halka arzda yeni pay alma hakianm
tamarmini kullandiklan varsayim ile, mevcut ortaklar i¢in
1 TL nominal degerli pay i¢in pozitif sulanma etkisinin
miktan 0,0132 TL ve yiizdesi %1,37°dir.

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklanm
kullanmamalar1 varsayim ve 24.08.2020 verileni ile
mevcut ortaklar igin 1 TL nominal degerli pay igin pozitif
sulanma etkisinin miktan 0,4004 TL ve yiizdesi %41.52
yeni ortaklar i¢in ise 1 TL nominal degerli pay igin
sulanma etkisinin miktan 00,4851 TL ve yiizdesi ise
%26,22°dir.

E.7

Talepte bulunan yatinmalardan
talep edilecek tahmini maliyetler
hakkinda bilgi

Aract kurumlar yeni pay alma haklannin kullanilmas:
mevcut pay sahipleri tarafindan kullamlmak istenmeyen
yeni pay alma haklarinin riighan hakki pazarinda satilmasi
ve tiim bu iglemler ertesinde kalan paylarn birincil
piyasada halka arz edilmesi islemlerinde aracihk
yapacaklari i¢in  s6z iglemleri  yapan
atmmcilardan  iicret,

konusu
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Talepte bulunan yatmmcilar bagvurduklarn  arac
kurumlarin aracilik komisyonu, masraf, hizmet ticreti gibi
iicretlendirme politikalarina tabi olacaktir.

Merkezi Kayit Kurulugu tarafindan bedelli sermaye
artirtmi islemleri neticesinde araci kuruluglara tahakkuk
ettirilen hizmet bedeli araci kuruluglann uygulamalanna
bagl olarak yatirnmcilardan da tahsil edilebilir.

3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. Izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihrageinin Bagimsiz denetim
kuruluslarimm ticaret unvanlari ile adresleri (iiye olduklan profesyonel meslek kuruluglan ile
birlikte):

. Sorumlu Uye Olunan
Dénem Baglms.lz Dcfnetlm Ortak Bas Profesyonel Adres
Sirketi Denetci Meslek
Kuruluslan
Ankara Yeminli Prof.Dr. Ahmet Taner Kislah
2020 Akademik Bagimsiz{ Mustafa Mali Milsavirler Mah, 2873. Cadde Anchor [
Denetim A.S BERBER 0d Merkezi No:3 A/9 Cankaya
asi
Ankara
- " istanbul Serbest | Kartaltepe Mahallesi Safiye
2019 Rg;‘:;ﬁiﬂmss‘z M%‘;;’é%L Muhasebeci Mali | Sokak No: 18 / 3 Bakirksy —
e Misavirler Odasi Istanbul
Istanbul Serbest | Kartaltepe Mahallesi Safiye
2018 Rf)iﬁt?n?g;nsm Yagar CELIK | Muhasebeci Mali | Sokak No: 18 / 3 Bakirkdy —
o Miisavirler Odasi Istanbul
Istanbul Serbest
Ulusal Bagims:z Muhasebeci Mali | .
2017 Denetim ve Yeminli Hasan Miisavirler Odas1 l;?;ﬂ)lu(]arlﬁzi[??grslf 1C9.-62
Mali Miisavirlik YUCEER |- Istanbul Yeminli Yenibosn' /B ah'gclicvler
AS. Mali Miisavir
Odasi

3.2. Bagamsiz denetim kuruluglarimin/sorumlu ortak bas deneteinin gérevden alinmasi, gérevden
cekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:

2017 yih finansal tablolarini Ulusal Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Migavirlik A.§. denetlemistir.
Sirketimizin denetimi yapan ekibin Report Bagimsiz Denetim A.$.’ye gegmesi ile birlikte, 2018
yilinda bafimsiz denetim sirketi degigtirilmis, 2018 ve 2019 finansal tablolari, Report Bagimsiz
Denetim A.S. tarafindan denetlenmisgtir.

Denetimden Sorumtu Komite'nin goriisii ahnarak, 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu ve 6362 sayih
Sermaye Piyasasi Kanunu uyarinca belirlenen esaslara uygun olarak, denetim sirketlerinin/ ekiplerinin
diizenli arahklarla degistirilmesinin girkete katkis1 diigiiniilerek Sirketimiz ve Bagli Ortakhklarimizin
2020 y1hh hesap dénemindeki ﬁnansal raporlanmn denetlenmesi ile bu kanunlardaki ilgili diizenlemeler
e Akadennk Bagimsiz Denetim Pamgmanhk ve Yeminli
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4. SECILMI$ FINANSAL BILGILER

Basé:":;:z Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden | Denetimden | Denetimden | Denetimden
Gegmis Gecmis Gecmis Gecmis

(Tim tutarlar, TL olarak 30062020 | 31122019 | 31122018 | 31122017
| gbsterilmigtir)
VARLIKLAR
Dénen Varhklar
Nakit ve Nakit Benzerleri Lo L665.097 3526496 ;10422082 953818 |
Finansal Yatrumlar i S A i 798281 1465839
Ticari Alacaklar 3417396 1 7986955 8968315 1 1305433
_______________ Hiskili Obmayan Taraflardan; 3417396 | 7986955 8968315 & = 13015433
Diger Alacaklar e 25039124 ;2061873 : 933200 27975.552
.......................... Hiskili Taraflardan 13070350 94y4l7: 930986  2IHISI
_______________ Hliskili Olmayan Taraflardan, 1198574 1eMd4s6 21 113640
Stoklar i 18991343 ¢ 21953000 ¢ LO41052 4147128
Pesin Odenmis Giderler & 3076 1 ABLOSL: 28100574 ¢ 17656929
Diger Donen Varliklar & L0020 146944 : | 1538992 339435
TOPLAM DONEN VARLIKLAR | 50.896.526 59.028826 : 90420700 0 103077824
Duran Varhklar
Finansal Yaurmmlar . e 95709 4 ... 970 PIOL........... 95709,
Ticari Alacaldar L a7ess L 342991 10363059 ;  ISM9396
_______________ Hliskili Olmayan Taraflardan, 3780656 3452199 % 10363089 | 1504939
Diger Alacaklar i 45564 455645 28 120272
Stoklar i BS0I2: 73306200 82676308 . 63.803.515 _
Maddi Duran Varlklar 1 8063 51284835 JL725982 5144926
Maddi Olmayan Duran Varliklar N 13418 MEOBL 2368 % 15237,
Pesin Odenmis Giderler & 83347 804016 ; 10080765 1 11380866
Ertelenmis vergivarbgn i 876231 4081067 ¢ o .
TOPLAM DURAN VARLIKLAR  : 138319250 | 135254566 : 15550029 | 137739928
TOPLAM VARLIKLAR VUTIR0205 6 L 194283302 | 245940999 240817.745
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KAYNAKLAR 30.06.2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018 | 31.12.2017
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler
Kisa Vadeli Borglanmalar : 10.067.978; -t 19334441 9.150.600

................................................................................................................................

................................................................................................................................

Ticari Borglar S 5.063.855. 4.978.049:  8.092.041|  2.192.486
............................ Higkili Taraflara; -1 -t 155273|  1312.382
________________ f!if!f_fif‘_é?{{'zex-z{»?.?feiqzl?!:ffi_____-.{-Qéﬁ-.?é?.E..-f!-.?Z&Q‘?SE____-_2;23_55_-2@?.5...---_-s??.@-.z’!?f_i
Calisanlara Saglanan Faydalar 3251341  379.288 267.173 359.660
KapsammdaBorglar &
DigerBorglar .. 2.810.464: 2.795.932i  6.844.100] 712.283
............................ Higkili Targflara; 582981  58.298.  6.778.298|  667.654
________________ Righili Olmayan Taraflara; 2752166 2737.634; 65802; 44629
Miisteri Stzlesmelerinden Dogan : :

Yokimiier BN pees) 2023 sezse0) -
Ertelenmis Gelirler & 411.037!  576.458: 663.497( 15.002.807
Donem Kan Vergi Yukumliloga & S A
Kisa Vadeli Karsthiklar - | 4976906 5.022415;  3.150.675|  2.546776
Diger Kisa Vadeli Yokimilikler | 1730326} 3150.574; _ 4.126020]  2.601.297
TOPLAM KISA VADELI1

VOKEMLULUKLER 60.577.4921 39.886.983] 103.667.405{ 110.590.819
Uzun Vadeli Yiikiimhihikler 30.06.2020 | 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017
Uzun Vadeli Bor¢lanmalar i .71.068.644 | 92.324.697: 31971.893| 31.820.763
DigerBorglar 1111570 352244} 819.167|  787.992
VI e L ASLTIT 6352016, 21.542.345| 12765553
Uzun Vadeli Kargihklar "1 13453 | 512650 514989| 368082
E_t:lslswnif}{_e_r_g_iX&“l_lsii_@}ii.l.iiigii .......... T R -i ... 2.301.343]  9.017.495
TOPLAM UZUN VADEL

YUKOMLULUKLER 76.134.971 | 99.291.225 63.342.253 54.759.885
OZKAYNAKLAR 30.06.2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018 31.12.2017
Odenmis Sermaye P ...04.437.596: 34.437.596; 34.437.596)| 27.218.798
Paylara Iliskin Primler/iskontolar ; 502311 502.311 502.311 317.677
Kar veya Zararda Yeniden | S
Smiflandinimayacak Birikmis Diger |  42.646.738} 42.683.880: 41.522.242| 42.655.140

Il
I ]
............................................... L L L L L e e LR et
Il

Kardan Aynlan Kisitlannis Yedekler 1.370.632: 1370.632: 1.370.632 1.370.632

...............................................................................................................................

Gegmis Yillar Karlan/Zararlan {43 g0 555 {-19.219.2051 -11.390.955) 18.177.093
Net Diénem Kar/Zaran : 2 564.729 1 _24.669.940 -7.828.305| -14.427.879

.............................................................................................................................

TOPLAM OZKAYNAKLAR 1 52.503.313| 55.105.184| 78.931.341| 75.467.041

TOPLAM KAYNAKLAR 194.283.392 | 245.940.999|, 240.817.745
;
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Swmirh Stmch Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Secilmis Gelir Tablosu Bagims1z Bagimsiz
Kalemleri Denctimden | Denctimden | Denetimden | Denetimden | Denetimden
Gegmis Gegmis Gegmis Gegmis Gegmis
(Tiim tutarlar, TL olarak 01.01.2020 - | 01.01.2019 - | 01.01.2019 - | 01.01.2018 - | 01.01.2017 -
gosterilmigtir) 30.06.2020 | 30.06.2019| 31.12.2019| 31.12.2018% 31.12.2017
Hasilat 6.667.784 1.047.666| 17.248.407| 36.155.842| 31.362.038
Satiglarin Maliyeti (-) -2961.758| - 870571 -12.304.644) -12.121.072| -24.401.481
BRUT KAR/ZARAR 3.706.026 177.095 4.943.763| 24.034.770 6.960.557
Genel Yonetim Giderleri (-) -3.311.502) - 6.552.660| -12.206.902| -10.608.181| -9.814.595
Pazarlama Gidetrleri (-) - 68268} - 1519724\ -1573.361| -1.588085 -881.444
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirier 5.045.862 25.429.727| 25.386.932| 37.328.411| 21.198.595
Esas Faaliyetlerden Diger -2.965.127| - 30.909.870| -28.398.507| -28.571.972| -16.817.169
Giderler (-)
ESAS FAALIYET
KARLZARARI 2.406.991 | - 13.375.432| -11.848.075| 20.594.943 645.944
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 207.972 313.675 6.637.323 - 1.317.205
Z;‘““'“ Faaliyetlerinden Giderler |- 260009 676667 -1.020626] -984.476
TFRS 9 Uyarinca Belirlenen
Deger Ditsiiklitgii Kazanglan i i
(Zararlan) ve Deger Diisokligi 553174 1.905.176 2.064.780 3.066.595
Zararlarmn Iptalleri
FINANSMAN GIDERIi
ONCESI FAALIYET 3.168.137( - 11.416.680| -3.822.639| 16.507.722 978.673
KARI/ZARARI
Finansman Gelirleri 15.396 155.799 169.515 5.873.927| 10.358.187
Finansman Giderleri (-) -8.444.049| - 10.929.110| -27.988.852| -33.544.455| -26.168.104
%‘;gg?mmERGl - 5260516 -22.189.991%1 -31.641.976| -11.162.806] -14.831.244
Siirdilriilen Faaliyetler Vergi 2695787 3.605.020| 6.972.036| 3496741 328945
Gideri /Geliri
Ertelenmis Vergi Gideri Geliri 2.695.787 3.605.020| 6.972.036| 3.496.741 328.945
SORDURULEN
FAALIYETLER DONEM -2.564.729| - 18.584.971| -24.669.940| -7.666.065| -14.502.299
KARI/ZARARI
DONEM KARV/ZARARI -2.564.729| - 18.584.971| -24.669.94¢| -7.666.065| -14.502.299
Dénem Kan / Zararmmn
Daghm
Kontrol Giicii Olmayan Paylar - 1.203.129 - 162.240 -74.420
Ana Ortakhik paylarn - 2.564.729| -17.381.842| -24.669.940{ -7.828.305| -14.437.128
Hisse Basina Kazanc (Zarar) - 0,05 - 0,32 -0,45 -0.25 -0,53
N oy

“Yatirner yatirrm kararim vermeden’ J
iligkin ayrmtih bilgilerin yer aldig1 isbu |
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5. RISK FAKTORLERI
5.1. Thraceiya ve faaliyetlerine iliskin riskler:
a) Genel Ekonomik Risk

Ulusal veya global olgekli, finansal, sosyal, politik veya jeopolitik krizlerin meydana gelmesi
durumunda ihrage1 ve faaliyetleri olumsuz etkilenebilecektir. Omnegin, igsizlik, enflasyon gibi 6nemli
ekonomik gostergelerin olumsuz seyretmesi talebin daralmasina, dolayisiyla, sirketin ciro ve karlihk
kaybina sebep olabilecektir.

b)Yasal Diizenlemelere Iligkin Risk

Sirket’in tabi oldufu mevzuata bagh diizenleyici kanunlar, ySnetmelikler ve/veya bunlar gibi
hususlarda zaman igerisinde gerceklesebilecek degisikliklerin Sirket iizerinde yaratacag etkilerinin
dogru bir sekilde oOngorilebilmesi kolay degildir. Mevcut veya gelecekte ¢ikartilacak yasal
diizenlemelerdeki kisitlamalar Sirket’in faaliyetlerini olumsuz yénde etkileyebilecektir.

¢) Faiz Riski

Sirket’in uzun ve kisa vadeli banka kredileri de dahil olmak iizere ¢esitli finansman kaynaklanyla fon
saglamms olmasi sebebiyle faiz oranlarindaki degisikliklerden etkilenebilmektedir. Ayrica, konut
kredisi faiz oranlarinin yiikselmesi, gerek yatinm amagh gerek kullamm amagh gayrimenkul talebini
daraltabilecektir. Dolayisiyla, konut kredisi faizlerinin artmas: Sirket satislarinin ve/veya karlihginin
istenilen seviyede ger¢eklesmemesine sebep olabilecektir.

d) Kur Riski

Ozellikle Avre ve ABD Dolan’mn TL karsisinda deger kazanmasi, ingaat girdi iicretlerini artirmaya
devam edebilecek ve insaat maliyetlerini daha yukan ¢ekebilecektir. Bu durum, Sirket’in bundan
sonraki muhtemel projelerinde elde edecegi hasilat: ve karhilifim olumsuz etkileyebilecektir.

¢) Dava Riski

Sirket aleyhinde agilmis veya ilerleyen tarihlerde agilabilecek olan davalar Sirket’i olumsuz yénde
etkileyebilecektir.

f) Karhifinin Sitrekliligi

Sirketin stirdtiriilebilir karlihk hedefine ulagmasi birgok faktSre baglidir. Bunlar arasinda; gelecekteki
faaliyet zarartannin bliyitkligi ve siiresi, gelecek projelerin seviyesi ve zamanlamass, istenen fiyatlarda
satig yapabilme Kkabiliyeti gibi bircok faktér siralanabilir. Sirketin karhiligini siirdiirememesi
durumunda; Sirket faaliyetleri, mali durumu ve faaliyet sonuglan ile paylann piyasa performansi

olumsuz yénde etkilenebilir.
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g) Piyasa Riski

Sirket, miisterilerinden bir kisminin Sdeme giiglerini kaybetmesi sonucu alacaklanim tahsil
edemeyebilir. Bu da ek finansman ihtiyaci doguracafindan Sirketin finansal durum ve faaliyet
sonuglarini olumsuz yénde etkileyebilir.

5.2. Thraconmn icinde bulundugu sektire iliskin riskler

Insaat ve gayrimenkul sektorii, yapisi geregi ekonomik geligmelere diger sektorlerden daha duyarlidir.
Ekonomik biiyiimenin en tempolu yagandig: 2003-2007 déneminde genel ekonomiden gok daha hizls
biiyiiyen sektor, 2008-2009 doneminde tam ters tepki vermistir. Sektor 2010-2014 déneminde de genel
ekonomik biiylimenin oldukga iizerinde bir performans sergiledikten sonra, 2015 ile birlikte genel
ekonomik performansa uygun hareket etmistir. 2017 yih ile birlikte genel ekonomik biiylimeden daha
yavas biiyiimeye baglamis, 2020 yihna kadar da biiylimeyi simrlayan sektdrlerden biri olmustur.
Dolayisiyla, iilkenin genel ekonomik durumdaki olumsuz gelismeler gayrimenkul yatinmlar: igin risk
olusturabilecektir. Ekonomik biiylimenin yavaglamasi, daralmasy, igsizlik, enflasyon, faiz oranlarn,
Tirk Lirasi’nin yabanci para birimleri kargisindaki deger kaybi gibi dnemli ekonomik gdstergelerin
olumsuz seyretmesi gayrimenkule olan talebin daralmasina, dolayisiyla, gayrimenkul sektdriiniin ciro
ve/veya karhlik kaybina sebep olabilecektir. Bu nedenle sektére iligkin “duyarhhg” ve “egilimleri”
anlamak igin, lilkemize ait makroekonomik gostergelerin analiz edilmesi dnemlidir.

a) Likidite Riski
Gayrimenkul sektdriiniin yapis1 geregi vatirimlann kolay satilabilir (likit) olmamas: sektor igin Snemli
risk tegkil etmektedir.

b) Faiz Riski

Faiz oranlan, konut talebini etkileyen en dnemli faktorlerden birisidir. Bu sebeple faiz oranlanmn
yiikselmesi sektdr satis performansimin diigmesine sebep olabilecektir. Ayrca, faiz oranlannin
yiikselmesi yeni gayrimenkul projelerinin maliyetlerinin de yiikselmesine sebep olacagindan sektérde
faaliyet goisteren sirketlerin yatirim kararlarim olumsuz etkileyebilecektir.

Sektdr ekonomik gelismelerin diginda gelecek beklentisi, risk algist ve begeni gibi niceliksel olarak
olarak &lcillmesi daha zor olan ¢ok ¢esitli faktorlerden de etkilenebileceginden, insaat sekidrii i¢in
éngoriide bulunmak zorlagabilmektedir. Ornegin, konut kredi faizlerinin yikselmesi teorik olarak
tilketicinin talebini diisiiriirken, difer yandan firetim maliyetlerini artirmaktadir. Baz: dnemlerde
gayrimenkul yatirim kararlannin konut kredisi faizlerine duyarliig1 oldukga azalabilmektedir.

¢) Ticari Gayrimenkul Fiyatlanmasma Thigkin Risk

GSYH Biiyiimesi beklenenin altinda seyreden Tiirkiye ekonomisinin biiyiime performansi, ticari
gayrimenkul sektdriinde etkisini gdstermektedir. Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? dir,
2019°da ofis arzi toplamda 276.000 m? artmasina kargin bir Snceki yila gore yeni arz girisinde %36,5
azalma kaydedilmistir. 2019 yilinda gergeklesen toplam kiralama iglemleri bir 6nceki yila kiyasla
neredeyse aym seviyede 278.828 m? olarak kaydedilirken, d6rdiincii geyrekte kiralama iglemleri
yaklasik 65.079 m? olarak gergeklesmis, ?li‘;; yilin ayni dénemine gore benzer seviyede
gcr@ekleslrken, bir Gncekl ceyrege gﬁre 0628 Im 6rﬁlmﬁ$tnr Bu gsiigegte, ofislerin doluluk




olan toplam AVM sayist, 2019 yilinin son ¢eyreginde degismemistir. Bu, ilk kez kargilagilan tarihsel
bir durum olmakla birlikte proje halindeki AVM sayis1 44 olarak gozlenmistir (GYODER Raporu).
Ulkemizde 2019 yilimin son geyregi itibariyla bulunan 13 milyon 453 bin metrekarelik kiralanabilir
alan stoku ise yeni projelerin hayata gegmesi ile birlikte 16 milyon metrekareye ulasacaktir. AVM’ler,
dzellikle sehirli yasam bi¢iminin bir pargass olmustur.

d) Kur Riski

Gayrimenkul sektérii kur riskinden ilk etapta etkilenebilecek girdilere sahiptir. Yatinm stirecinde
demir, ¢imento veya diger bazi girdiler dsvize dayali fiyatlar ile maliyet olugtururken, satis siirecinde
Tiirk Liras1 iizerinden yapilan satislar sebebiyle sekttrde faaliyet gosteren sirketler kur riski
tasimaktadir. 6 Ekim 2018’de yiiriirliige konan Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayils
Karara Iliskin Teblig (Teblig No: 2008-32/34)’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (Teblig No:
2018-32/51) ile d6viz cinsinden islem yapilamayacag i¢in aktif kur riski kisitlanmigtir.

¢) Insaat Sektoriinde Meydana Gelebilecek Daralma Ve/Veya Duraklamalar

Sirket ingaat sektoriinde faaliyet gdstermektedir. Sirketin ana gelir kaynag: ingaat, gayrimenkul satig
ve kiralamalarindan olusmaktadir. Ingaat sektorinde meydana gelebilecek; daralma ve/veya
duraklamalar Sirket faalivetlerini olumsuz ydnde etkileyebilir. Béyle bir durum, Sirketin mali
durumunu ve faaliyet sonuglarim nemli lgiide olumsuz yonde etkileyebilir

f) Mevsimsellik

Insaat sektoriinde talep mevsimsellik gdstermektedir. Genellikle yilin birinci ve figiincii ¢eyreginde
talep azalmast, ikinci ve dordiincii geyreginde ise talep artis1 goriilmektedir. Sektordeki bu dalgalanma,
Sirketi de etkilemekte olup, Sirketin ara dénemlerde agiklanan faaliyet sonuglan arasinda énemli
dalgalanmalar gorilebilmektedir.

g) Miigteri Ilgisi ve Piyasa Talebi

Gayrimenkul sektorii olduk¢a hizhi degisme potansiyeline sahip dinamikler barindirmaktadir. Bu
dinamikler potansiyel gayrimenkul alicilanmin tercihleri iizerinde etkili olmaktadir. Bu baglamda
Sirket, gelistirecegi gayrimenkul projelerine olacak miigterilerin ilgisini veya piyasadaki talebi dogru
degerlendiremeyebilir. Bdyle bir durum, Sirketin mali durumunu ve faaliyet sonuglarim Snemli Slgiide
olumsuz yonde etkileyebilir.

h) ingaat Malzemeleri ve Proje Teknik Ozellikleri

Sirket, ingaatim gergeklestirdigi projelerde birgok tedarik¢iden satin aldifi ingaat malzemelerini
kullanmaktadir. Her ne kadar bu malzemelerin istenilen standartlari haiz oldugu kontrol edilse de;
Sirket s6z konusu ingaat malzemelerinin iglevleri ve/veya kalitesinden kaynaklanabilecek sorunlardan
dogabilecek risklere maruz Kalabilir. Benzer sekilde istlenilen ingaat projelerinin teknik
bzelliklerinden kaynaklanabilecek risklere de maruz kalabilir. Ingaat malzemeleri ve/veya proje teknik
ozelliklerinden kaynaklanabilecek sorunlar; Sirketin, faaliyetlerini, mali durumunu ve faaliyet
sonuglarim dnemli dlgtide olumsuz yénde etkileyebilir

1) Alt Yiikleniciler €7t f
Sirket, ingaat projelerini gert;eklesurlrken




kapsaminda gergeklestirdikieri iglerin; zamanlamasi, kalitesi ve niteligi, Sirket’in iistlendigi projeleri
direkt olarak etkilemektedir. Alt yiikleniciler tarafindan gergeklestirilen islerin tamamlanmas: sirasinda
meydana gelebilecek, gecikme ve/veya kalite sorunlan nedeniyle, Sirket faaliyetleri, mai durumu ve
faaliyet sonuglan 6nemli Slgiide olumsuz y6nde etkilenebilir.

i) I Saghg1 ve Giivenligi

Son dénemlerde is saghgi ve glivenligi ile ilgili ¢ok sayida yeni yasal diizenlemeler yapilmigtir. Yeni
Is Saghp ve Giivenligi Yasasi ile isverenlerin sorumluluklan ve denetimler artmgtir,

Yasaya uyumsuzluk durumunda cezai mileyyidelere ve yaptinmlara maruz kalinabilece@i gibi,
herhangi bir ig kazas1 durumunda olusacak insan ve mal kayiplan diginda itibar kayb1 da s6z konusu
olabilecektir.

COVID-19 viriis salgini, karantina uygulamalan ve hastalifin iilkemizde yayilmasimn énlenmesine
dair tedbirlerden dogrudan etkilenen sektérlerde faaliyette bulundugundan gerekli dnlemlerin alinmas:
gerekmektedir.

j) Smirh Insan Kaynag)

Genel olarak Tiirkiye ingaat sektdriinde ve Sirketin &zelinde; yetismig eleman ve diger profesyonellerin
sinirh sayida olmasi, bu kigilerin Sirket biinyesinden ayrilmasi ve yerlerine aym sayida ve/veya benzer
vasiflani haiz personel istihdam edilememesi Sirketin mevcut projelerinin tamamlanmasim
geciktirebilir, maliyet artiglarina neden olabilir ve potansiyel projelerin alinmasim engelleyebilir.
Boyle bir durum; Sirket faaliyetlerini, mali durumunu ve faaliyet sonuglarim Snemli Slglide olumsuz
yonde etkileyebilir.

k) Deprem ve Dogal Afetler

Tiirkiye’nin biyik bir bolimii, deprem bilimciler tarafindan deprem riskinin yiiksek oldugu bolge
olarak tammianmaktadir. Tiirkive ekonomisinin ve ingaat sektoriiniin kalbi olan Istanbul birinci derece
riskli deprem bélgesinde yer almaktadir.

Tiirkive, yakin ge¢miste siddetli depremlere sahne olmustur. 17 ABustos 1999 tarihinde, Izmit’i
gevreleyen bolgede Richter digegine gore 7.4 siddetindeki bir deprem, 12 Kasim 1999 tarihinde ise
Ankara ve Istanbul arasinda yer alan Diizce’de bagka bir deprem meydana gelmistir.

Depremler tiim diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de ingaat sektdril iizerinde biiyiik etkiye sahiptir.
Sirketin devam eden gayrimenkul projelerinin ve/veya gayrimenkul stoklarinin bulundugu veya bu
bolgelere komsu bolgelerde meydana gelebilecek deprem ve diger dogal afetler, Sirket faaliyetleri,
mali durumu ve faaliyet sonuglan iizerinde 6nemli dlgiide olumsuz etki yaratabilir.

5.3, Ihrac edilecek paylara iliskin riskler

Pay sahipleri temel olarak iki tiir gelir elde ederler;

Kar Pay1 Gelirleri: Sirketlerin yi1l sonunda elde ettikleri karin dagititmasindan elde edilen gelirdir.
Halka agik ortakliklar karim nakden veya kar paymin sermayeye ilavesi suretiyle pay ihra¢ ederek

dagiabilirler. Kar olusmamasi ve olugap, karnn genel kurulda dafitilmamasma karar verilmesi
durumunda Sirket tarafindan kar dagnt;}ngm
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Sermave Kazanci: Sermaye kazanci, payin fiyatindaki artigtan kaynaklanan ve payin satigi ile
gerceklesen kazangtir. Sirketimizin finansal performansimin beklentilerinin altinda kalmasi veya
finansal performanstan bagimsiz olarak sermaye piyasalarinda yaganacak olumsuzluklar nedeniyle
Sirketimizin pay fivatlan diigebilmektedir.

5.4 Diger Riskler

a) Dava Riski

Ortaklar arasinda olugabilecek veya ilerleyen tarihlerde agilabilecek olan davalar Sirket’i olumsuz
yonde etkileyebilecektir. Aynca kentsel doniigiim projeleri kapsaminda satg vaadi sozlesmesi
imzalanan kat malikleri ile olusabilecek hukuki siire¢ler olumsuz yonde etkiyebilir.

b) Likidite Riski

Gayrimenkul sektdriiniin yapisi geregi yatirimlarin kolay satilabilir (likit) olmamasi sektor igin Snemli
risk teskil etmektedir. Bu durum yalmz Sirket’imizi defiil aym zamanda sektfriin tedarikgisi
konumundaki insaat girketlerini de olumsuz etkileyebilmektedir. Ortaklann zamamnda sermaye
taahhiidiinii yerine getirememesi de ingaatin gidisatini olumsuz etkileyebilir.




6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER
6.1. thracer Hakkinda Genel Bilgi:

6.1.1. Ihrageimn ticaret unvam ve igletme adi

Ticaret Unvani: Kuyumcukent Gayrimenkul Yatirunlan Anonim Sirketi

Isletme Adi: KUYAS

6.1.2. ihraggmmin kayith oldugu ticaret sicil ve sicil numaras

Ticaret Siciline Tescil Edilen Merkez Adresi:

[stanbul Vizyon Park Merkez Plaza Kuyumcular
Sokak No:4 Kat:11 C.1 Blok Daire:326 34197
Bahgelievler/Istanbul

Bagl: Bulundugu Ticaret Sicil Mid{irliigii:

Istanbul Ticaret Sicil Miidiirligii

Ticaret Sicil Numaras::

568143

6.1.3. Ihraccinin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, éngériilen siiresi

Sirket 19.10.2005 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigti nezdinde tescil edilerek “siiresiz” olarak

kurulmustur.

6.1.4. Thraconm hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihragemm Kkuruldugu iilke, kayith
merkezinin ve fiili yénetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax numaralan

Hukuki statisii: Anonim Sirket

Tabi Oldugu Mevzuat: T.C. Kanunlan

Kuruldugu Ulke: Tirkiye

Fiili Yonetim/ Merkez Adresi: Istanbul Vizyon Park Merkez Plaza
Kuyumecular Sk. No: 4 C-1 Blok D: 326 Kat:11
Bahgelievler / ISTANBUL

Telefon: 0212 603 32 00
0850 640 04 00

Faks: 0212 603 32 04

Internet Adresi: www.kuyas.com.tr

6.1.5. Depo sertifikasim ihrag¢ eden hakkinda bilgiler:

Yoktur.
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6.2. Yatirimlar

6.2.1. izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihrageinin $nemli
yatirimlar ve bu yatirimlarin finansman sekilleri haklkanda bilgi:

Yatirnm Yih Tutari Tamamlan.ma FillallSl!lall
Derecesi Sekli
Rt Madenie %100-Kaba 4006
tymet 1 crve 73.326.292- Insaat 7620 Oz
Kiymetli Taglar Piyasasi 17.09.2014 TL . kaynak %80
binas1 ve Borsa Kule %60- Genel | Banka Kredisi
Binasi ingaati Ingaat
%50 Oz
Akalin Apartmant 29.07.2015 10'2%,81'11 00- %100 kaynak %50
Banka Kredisi
%50 Oz
Hatipoglu Apartmam 2072015 | 18T %95 kaynak %50
Banka Kredisi

Borsa Kule'nin kaba ingaat1 %100 oraninda tamamlanms olup, “Borsa Kule ingaat1 projesi, ince isler,
elektrik, mekanik, giydirme cephe ihalesi” olarak hazirlik yapilmaktadir. Hafriyat, zemin isleri art:
betonarme kaba insaati tamamlanmis olan projemizin, ileri kaba haliyle satistmn yapilabilmesi igin
geriye kalan binanin dis cephesinin kabugunu olusturan giydirme cephe sistemi, elektrik isleri (algak
gerilim tesisati, algak gerilim trafolari, ortak alanlarin aydinlatmalan ve tesisatlar, asansor — elektrik
tesisat1) , mekanik igleri (iklimlendirme, yangin sistemleri, pis su /temiz su altyapisi, havalandirma,
asansOr — mekanik tesisat, VRF ), ince imalatlar (ortak alanlar zemin, duvar ve tavan kaplamasi) igerigi
ile ihale yapilacak olup, mimari projeye uygun bir gekilde genel tamamlanma oraninin %60°tan %100°e
getirilmesi planlanmaktadir.

Akahin Apartmam ve Hatipoglu Apartmam projeleri, adi ortakliklarimiz biinyesinde devam eden
projeler olup, Sirketimizin bu projeler ile ilgili projeksiyonlan, risk/ getiri dngoriileri diizenli olarak
giincellenmektedir.

wh | PacflerkedPlaza
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6.2.2 ihracer tarafindan yapilmakta olan yatinmlannm niteligi, tamamlanma derecesi, cografi
dagihimi ve finansman sekli hakkinda bilgi

Proje Ad: Niteligi Tamamlanma Derecesi Yeri Finansman
Yontemi

Proje 2 bloktan olusmaktadir;
1. Blok: Borsa Istanbul
A.S.'ve satilan Borsa Istanbul
Kiymetli Madenler ve
Kiymetli Taglar Piyasasi

Binasi'dir. 2. Blok; Grup'un 6n ) .
Asmift |sapga sunacags 92 bagimsiz | Istanbul | %20 Oz kaynak

Borsa Istanbul A.S.| ofis [bolimlerinden olusan Borsa |Bahgelievler| %80 Banka
Kiymetli Madenler ve | binasi [Kule ismindeki binadur. Yenibosna Kredisi
Kiymetli Taslar
Piyasas1 binast ve
Borsa Kule Binasi

2. Blok olan ve tamamu sirkete
ait olan Borsa Kule Binasi
kisminin kaba ingaat1 % 100 i
tamamlanmigtir. Genel ingaat
tamamlanma seviyesi %60 tir.

Insaat isleri tamamlanmis
olup kat maliklerine daire
teslimleri  tamamlanmagtir. . .
Konut— projenin  Satts Pazarlama | Istanbul | %50 Oz kaynak
Akalin Apartmani Kentsel |faaliyetleri devam etmekte | Kadikdy %50 Banka
doniigiim |olup, Sirket’e ait dairelerin % | Fenerbahge Kredisi
68’1 satilmistir. Bilango tarihi
itibariyle 2 adet satisa hazir
daire kalmigtir.

Gegici kabul eksikleri

tamamlanmaktadir. Kat
maliklerine daire 3
Konut — [teslimleritamamlannugtir. Istanbul | %50 Oz kaynak

Hatipoglu Apartmam | Kentsel Projenin - Saty  Pazarlama Kadikoy %350 Banka

v ... |faahyetlen devam etmekte o
Déniisiim olup, Sirket’e ait Tuglacibag: Kredisi

dairelerin % 80°1 satilmagtir,
Bilango tarihi itibariyle 4 adet
satisa hazir daire kalmistir.,

Sitketimiz sadece Istanbul’da yatinmlar yapmaktadir, ancak gelecekte elbette olasiliklar
degerlendirilebilir. Strateji olarak ofis/ atélyeler gibi ticari gayrimenkullere egilme ve var olan
projelerin satis1 tamamlandiktan sonra konut pazarindan ¢ikilmas: planlanmaktadir.

6.2.3. fhraccmmm yonetim orgam tarafindan gelecege yinelik onemli yatrimlar hakkinda E
ihrageiyr baglayicr olarak ahinan Kararlar, yapilan sézlesmeler ve diger girisimler hakkinda bilgi: '

Sirket ybnetim organlan tarafindan gelecege yonelik onemli yatinmlar hakkinda Sirketi baglayici

olarak alman kararlar, yapilan sozlesmeley ve diger girisimler www kap.orgtr adresinde
ce t J*. :‘:.'“‘ 5,
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2017 yil igerisinde baslayan proje detaylart ise 26.07.2017 tarihinde KAP’ta a¢iklanmas olan
(https://www .kap.org.tr/tr/Bildirim/620173) Eyiip Baharyaka Istanbul projesidir. Ancak daha sonra
fizibilitesi degerlendirilmis, gayrimenkul sektériindeki gelismeler 1;1inda kentsel déniistim alaminda
faaliyet gosteren finansal duran varhigirmz Kuyag Ek Grup Insaat ve Yatimm A.S.'deki %54 hissemizin,
Ek Group Ingaat A.S. ve Burker Tekstil Ins. Paz. San. ve Tic. Ltd. Sti.'ne satilmasina dair Hisse Devir
Sézlegmesi'nin imzalanmus ve ilgili sozlesmelere gore hisse devri 12.09.2019 tarihinde gergeklesmisgtir.
(https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/787149)

Konuya iligkin ayrintili bilgi izahnamenin 7.2.2 no’lu maddesinde yer almaktadir.

7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER
7.1. Ana faaliyet alanlar;

7.1.1. [zahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ana iiriin/hizmet
kategorilerini de icerecek sekilde ihrag¢ faaliyetleri hakkinda bilgi:

Sirket bir gayrimenkul gelistirme ve yatinm girketidir. Sirket hem kendi aktifinde bulunan arsalar
iizerinde projeler gelistirmekte, hem de yeni arsa ve yatirim firsatlan aragtirmaktadir.

Sirket son ¢ yil iginde; Istanbul Vizyon Park markal atdlye ve ofis bloklarmin insaatim
tamamlamigtir. Proje kapsaminda ofis bloklannda 482 bagimsiz bolim (briit 81.063 m?), atdlye
bloklarinda 326 bagimsiz bolim (briit 143.355 m?) olmak iizere toplam 808 bagimsiz béliimiin ingaati
tamamlanarak sahiplerine teslim edilmistir. 2020 yilimin ilk 6 ayinda kiiresel salgin Covid 19 sebebiyle
yavag baglayan ilk ¢eyrek akabinde, ikinci ¢eyrekte toparlanma yaganmig ve satiglar gerceklesmistir.

2{‘ Satslar— | 06.2020| % | 30.06.2019 | % [31.122009| % [31.122008] % [31.122007| %
Uriinler so61.784 [100] 324000 %) 16303.613| 30| 34936143 40| 30765.520 (98,20
Atdlye 2.101.852 539',0 324.000 30;2 3970000 23%| 27.517.012| 76,1% | 10852.427] 39.9%
Ofis 4.565.932 56; ] 0;2 6.347.518 | 36.8% | 4930366| 136%|  306.949| 09%
i%’M““B‘c]‘;EZm ; 0,;,00 6.076.095 | 35.2%| 2.488.765 | 6,88%
Borsa Kule 16.833.867 | 49.3%
Palmiye 2172277 8.1%
Hizmetler - 735.150 7";/2 855.214 4’22 1225943} 34%|  612.018

(1]
Kira Gelirleri 463251 13%0  480.238| 14%
Site Yonetim
Hizmet i ] 723.718 131.780| 0.4%
Gelirleri
Diger Gelirler - 735.150 855214 38.974
ls:;zt:r“ -11.484 6244 -15.500
TOPLAM | 6.667.784 1.047.666 36.155.842 31.362.038
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7.1.2. Aragtirma ve gelistirme siireci devam eden dnemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile séz
konusu iiriin ve hizmetlere iligkin aragtirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama hakkinda
ticari sirn agiga ¢ikarmayacak nitelikte kamunya duyurulmus bilgi:

Yoktur.
7.2. Baghea sektirler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gasterilen sektorler/pazarlar ve ihraccinin bu sektérlerdeki/pazarlardaki yeri ile
avantaj ve dezavantajlan haklanda bilgi:

Sirket ingaat ve gayrimenkul sektériinde faalivet gostermektedir,

Sirket’in kurucu ortakhk yaptsinin ¢ogunlugunu kuyumecu sektdriinden yatinmeilar olugturmaktadir.
Bu sebeple Sirket’in bugiine kadarki faaliyetleri agirltkhi olarak kuyum sektoriintin alt yapisim
iyilestirmek, geligtirmek ve insan saghgi ile bangik toplu {iretim alanlari olugturmak yoniinde olmugtur.
Sirketin bugiine kadarki tiretimleri kuyum sektoriiniin yapilanmasi igin imal edilmis gayrimenkullerden
(Atdlye ve Ofis) olugsmaktadir.

2012 yilinda gergeklesen Borsa Istanbul A.S. Serbest Islem Platformunda islem gérme ile baslayan
stire¢ igerisinde pay sahiplerimizin yapist ¢esitlenmeye baglamig, kuyum sektoriinden gelen
yatinmeilann yamina, genel olarak gayrimenkul sektdriinde yatirimiarimi deferiendirmek isteyen
yatinmcilar da katilmstir.

Bu cergevede Sirketimiz de kuyum sektdriine hitap eden gayrimenkul geligtirme faaliyetlerine, ofis,
konut vb. diger gayrimenkul alanlarinda da yatnmlar ekleyerek faaliyetlerine devam etmektedir.
Ozellikle kuyum sektoriine yonelik atdlye/ ticarethanelere agirltk verilmektedir.

Ornegin, Sirketimizin elinde bulunan rezerv arazileri, otel, ilave atSlye birimleri, sergi ve konferans
alanlan, altin borsasi binasi, otopark alani, konut, hastane gibi yiiksek rant saglayacak ingaat projelerini
gerceklestirmek suretiyle, amacina en uygun ve en kéirh bi¢cimde degerlendirmeyi hedeflemekitedir.
Nitekim 2015 senesi itibariyle rezerv arazilerimizin birisi Gizerinde hem kuyumculuk sektdriine hitap
edecek “ Borsa Istanbul A.S. Kiymetli Madenler ve Kiymetli Taslar Borsast Binas1” ingaat baglamis
durumdadir, hem de bu proje dahilindeki diger blokta tiim is diinyasimin A simfi ofis ihtiyacim
kargilayabilecek bir ofis binasiyla yatinmimiz devam etmektedir. Sirketimiz ylriitmekte oldugu, kaba
ingaat1 %100 tamamlanmis olan Borsa Kule projesi hakkinda; “ileri kaba” sathasina getirilerek
ozellikle biiyiik kurumsal yatirnmeilara satisinin baglatilmasi planlanmaktadir.

Sirket aktifinde bulunan 8.204 m? arsa iizerinde yeni proje gelistirilmesi giindemde olup, Sirket’in otta
ve uzun vadeli projeksiyonlan {izerinde ¢ahisilmaktadir.

Buna ilaveten kendimize ait rezerv arazilerimiz haricinde de yatinm yapilabilecek arazi arayisimiz
sirekli devam etmekte, gerek satin alma gerek kat karsilifn gerek hasilat paylasimi usulleri ile
degerlendirilmek iizere bulunacak arsalara ofis, konut, AVM, hastane, yurt binasi, liniversite binasi vb.
karl1 gayrimenkul yatinmlan yapmak igin arsa™V€ preje gelistirme faaliyetimiz stirekli olarak devam
etmektedir. EE
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insaat sektoriiniin en 6nemli alt faaliyet alanlarindan olan gayrimenkul sektdrii iilke ekonomisine
yaptig1 katki ile son yillardaki ekonomik bitylimenin temel alanlarindan birisi konumundadir. 2017
itibariyle ingaat sektriiniin GSYH pay1 %19,1 diizeyinde gergeklesirken, 2018 yihinda GSYIH’min
%7,2°si oraninda olusturmustur. Ingaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5.4
bir paya sahip olurken gayrimenkul sektdrit ylizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. (Kaynak: TUIK)
Insaat sektorii, iilke ekonomisinin bilyiime ivmesi, hiikiimet politikalarimin ve yatinm firsatlannin
etkisiyle yogunluklu olarak gelismekte olan {ilkelerde canlilik géstermektedir.

2019 yili son ¢eyredinde toplam 483.256 adet konut satis1 ile verilerin yaymlandi: 2013 yilindan beri
en yilksek geyreklik satisin oldugu dénem olmustur. Ozelikle Aralik ay1 konut satis adedi 202.074 adet
gergekleserek tiim beklentilerin iizerine ¢ikmigtir. Bu rakamin ortaya gikmasmda KDV ve tapu alim
satim harglarindaki indirimin y1l sonunda bitmesinin ¢ok 6nemli bir etken oldugu dusiiniilmektedir. Y1l
geneli olarak baktifimizda 2019 yiti performansi dzelikle Agustos ay1 ve devaminda gelen konut
kredisi faiz indirimlerinden oldukg¢a olumlu etkilenmis ve y1h bir 6nceki yila gore yaklagsik %2 lik bir
daralma ile kapatmigtir. Yilin ilk 7 ayi1 i¢in bu kiyaslamay1 yaptifimizda ise daralma yaklagik %21
seviyelerinde idi. 2019 yilim diger yillardan farkhilagtiran en 8nemli konulardan biri ikinci el satiglarin
toplam satiglar i¢indeki pay1 olmustur. Bu yildan 6nceki son ii¢ yilda %353 gibi hep aym oran ile biten
yil geneli, bu yil %63 seviyesine kadar ¢ikmugtir. Ipotekli konut satiglarinda ise 4. Ceyrek diger
¢eyreklerden dnemli Slgiide farklhilagmg olup, son geyrekte yapilan satiglarin %30°u ipotekli satig
olmustur. Konut kredisi faiz oranlanndaki indirim ile birlikte bekleyen talebin dnemli dlgiide harekete
gectigi bu rakamlardan rahathkla goriilebilmektedir. (Kaynak : GYODER)

Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? dir, 2019°da ofis arz: toplamda 276.000 m? artmasina
karsin bir dnceki yila gére yeni arz giriginde %36,5 azalma kaydedilmigtir. 2019 yilinda gerceklesen
toplam kiralama islemleri bir onceki yila kiyasla neredeyse aym seviyede 278.828 m’ olarak
kaydedilirken, dordiincii geyrekte kiralama islemleri yaklagik 65.079 m’ olarak gergeklesmis olup
gecen yilin aym dénemine gbre benzer seviyede gergeklesirken, bir dnceki geyrege gore %20,4 azalma
gorulmiistiir.

Istanbul’daki ofis arzimin, ge¢mis yillarda oldugu gibi gelecek dénemde de bityiimeye devam etmesi
beklenmektedir. Ayrica piyasadaki ofis arzimn doygunluguna bagh olarak proje agihislarindan énce ya
da acildiktan sonra kullamm alanlarinda fonksiyon degisikligine gidilmesi de s6z konusu olmaktadir.
Bu sebeple dzellikli yapilar olan at6lyelerimizin piyasada kargilagtinilabilir bir rakibi bulunmamaktadir.

Sirketimizi, gayrimenkul sektorii igerisindeki rakiplerimizden avantaji duruma getiren bir gok
dzelligimiz bulunmaktadir. Sirketin kurulusundan itibaren 550.000 m? bitirilmis i, 3.500 adet
bitiritmis iskam1 alinms, satilmis bagimsiz béliim, satig yapilmig miisterilerden olusan ve yemi
projelerimizden de yer alma potansiyeli bulunan 3.500 adet miigteri portfoyiimiiz, 550.000 m® insaat:
tamamlanmig ve bir tecriibe olugturulmugtur.

Sirket daha oOnceki yillarda yatinmlarm afirhkli olarak atSlye ve ofislerden olugan ticari
gayrimenkullere yapmistir. Bunun yam sira Sirketin faaliyet alani Istanbul ve ¢evresindedir. [stanbul
disindaki bolgelerde heniiz tecrilbemiz bulunmam 1T,
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7.2.2. izahnamede yer almas: gereken finansal tablo donemleri itibartyla ihraccmmm net sati
tutarinin faaliyet alanina ve pazarm cografi yapisina gore dagilhom hakkinda bilgi:

Sirket net satislaninin tamamu Istanbul ili igerisindeki projelerden elde edilmigtir. Satiglarin ana
firlin‘hizmet kategorilerine gére kirilim asagidaki tabloda yer almaktadir.

Kaynak Bazinda 30.06.2020 | 30.06.2019 | 31.12.2019 | 31.12.2018 | 31.12.2017
Gelirler
Gayrimenkul Satim ve 6.667.784 1.047.666 | 17.248.827 | 36.162.086 | 31.377.538
Kira Geliri
Toplam Net Satiglar 6.667.784 1.047.666 | 17.248.827 | 36.162.086 | 31.377.538

Buna gére; 2017, 2018 ve 2019 yillarinda gerceklesen bagimsiz boliim satig gelirlerinin tamanu
Istanbul Vizyon Park Ofis Plaza, Istanbul Vizyon Park Merkez Plaza ve Borsa Kule Projesi
kapsamuindaki satiglardan ve kiralamalardan kaynaklanmaktadir.

7.3. Madde 7.1.1 ve 7.2.°de sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan ctkilenme durumu
hakkinda bilgi:

Grup sirketleri, COVID-19 viriis salgini, karantina uygulamalan ve hastaligin iilkemizde yayilmasimn
onlenmesine dair tedbirlerden dogrudan etkilenen sektdrlerde faaliyette bulundugundan 518 Sira No'lu
VUK Genel Tebliginin 3 iincii maddesi kapsaminda miicbir sebep kapsamindadir. 01.04.2020 -
30,06.2020 tarihleri arasinda 3 (ii¢) ay siireyle donitsiimlii ve/veya part-time caligilarak "kisa
¢alisma”modeline ge¢ilmistir,

Is bu Izahname’nin 7.1.1 ve 7.2°de sayilan faaliyetlerine iliskin bilgilerin, ortakhga ve faaliyet
gosterdigi sektére iligkin riskler ile ilgili olan 5. béliimiinde detaylan ile belirtilen dogabilecek olasi
risklerin Sirketin faaliyetlerini etkileme ihtimali vardir. Bu riskler, genel ekonomik risk, yasal
diizenlemelere iliskin risk, faiz riski, kur riski, dava riski, likidite riski, konut fiyatlamasina iligkin
riskler olarak simflanabilir,

7.4. ihragq;mm ticari faaliyetleri ve karhilifn acisimmdan $nemli olan patent, lisans, sinai-ticari,
finansal vb. anlagmalar ile ihragoimin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne 8lgiide bu
anlagsmalara bagh olduuna ya da yeni iiretim siireclerine iliskin &zet bilgi:

Ortaklhigin faaliyetlerini direkt veya dogrudan etkileyen herhangi bir patent, lisans, smnai vb. anlasma
bulunmamaktadir,

Ortakligin faaliyetlerini direkt veya dogrudan etkileyen ticari anlagmalar bulunmakitadir.

Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlesmesi
Borsa Kule dahilinde 4 bagimsiz bsliim ile ilgili satig vaadi sézlegmeleri imzalanmistir, senet bedelleri
vadesinde 6denmektedir.

Kat Karsih§ Insaat Sézlesmeleri
Sirket, Akahn Apartmam Kalamug Istanbul proj i icin, Biiyilk Arti Insaat Mimarlik Dekorasyon
Mobllya an. T1c AS. ile 29 07 2015 tanhlﬂib FQrtaklik Sozlesmesi imzalgmstir. S6z konusu




Kat Maliklerine teslim edilecek 20 daire diginda 6 adet daire Adi Is Ortakh@: tarafindan satiga
sunulmus, 4 tanesinin satis1 gerceklesmistir.

Sirket, Hatipoglu Apartmam Géztepe Istanbul projesi igin, Biiyilk Arti Insaat Mimarlik Dekorasyon
Mobilya San. Tic. A.$. ile 21.07.2015 tarihinde Adi Is Ortaklik Sézlesmesi imzalamistir. S6z konusu
ingaat projesi toplam 15.334 m? ingaat alaninda gergeklestirilecek olup, 76 adet daireden olugmaktadir.
Kat Maliklerine teslim edilecek 56 daire diginda 20 adet daire Adi I3 Ortakhg tarafindan satisa
sunulmug, 16 tanesinin satis1 gergeklesmistir,

Grup ybnetimi, 1 Ocak 2018'den itibaren ilk kez uygulanan TFRS 9 Finansal Araglar Standardi'na gore
hesaplamig oldugu 2018 yili cari ve gegmis dénem bekienen kredi zaran tutarinda, 2018 yili finansal
rapor ilan tarihinden sonra izlenen ekonomik kosullar dikkate alinarak revize yapilmasina karar
vermigtir. Sirket’in Kuyas Biiytkarti Akalin Is Ortakligi ve Kuyas Bilytikart: Is Ortakh@i’na, nemli
boltimii 2017 yilinda verilmis alacaklan igin, iilkedeki 2018 sonu ekonomik durum, faiz ve déviz
kurundaki hizl1 yiikselis ve 6zellikle de ingaat sektoriiniin girdigi kriz gegici ve Kisa siireli bir durum
olarak dngériilmiis ve énceki dénem (2018) finansal raporlamasinda kredi zaran hesaplanmamgtir.
Ancak 2018 yili rapor ilan tarihi sonrasi devam eden seyir, insaat sektériindeki krizin devam etmesi ve
Sirket’in yeniden kredi yapilandirmaya gitmesi nedenleri ile 2018 dénem sonunda alacak tahsili igin
yapilan proforma biltgenin ger¢eklesmesinin makul olmadigx kanaatine varilmus, bu nedenle 1 Ocak
2018'den itibaren TFRS 9 Finansal Araglar Standardi’na gore hesaplamis oldugu beklenen kredi zaran
tutari, Sirket’in Kuyag Biytikari Akalin I Ortaklif1 ve Kuyas Biiyiikarti I Ortakhigi’ndan alacaklar
icin yeniden hesaplanmugtir. Bu hesaplamalara gére 2019 yili finansal tablolan ile Kkarsilastirmali
sunulan 2018 y1h finansal tablolar yeniden diizenlenmistir.

Sirket, Borsa Istanbul ve Borsa Kule Yenibosna Istanbul projesi i¢in, Sayin Insaat Tic. ve San. Ltd Sti.
ile 04.06.2015 tarihinde “Borsakule Binasi (B Blok) ve Borsa Istanbul Binasi (A Blok) Insaat si
Sozlesmesi” stzlesmesini imzalamigtir. S6z konusu ingaat projesi kapsaminda yapim tamamlanmig
olan Borsa Istanbul Binasi mal sahibine teslim edilmis olup yapim devam eden Borsakule Binasi
toplam 26.388,67 m2 ingaat alamnda gergeklestirilecek olup, 93 adet bagimsiz bsliimden olugsmaktadir.
Borsa Kulenin yapimi iizerine anlagilmis olan firma taahhiitlerini yerine getirememis, sézlesme
arabuluculuk ife feshedilmis, bagka bir firma ile Borsa Kule’nin kaba ingaati tamamlanmistir. Geriye
kalan ince igler kapsamindaki mimari, elektrik ve mekanik alt baghklar ihale siirecindedir.

Ortakhigin faaliyetlerini direk veya dogrudan etkileyen finansal anlagmalar bulunmaktadir. Insaat
faaliyetlerinin finansmam i¢in muteber bankalar ile anlagsmas: tamamlanmg ve kullamlmakta olan
krediler bulunmaktadir. Bunlara iligkin detaylar KAPta agiklanan mali tablolarda yer almaktadir.

7.5. Ihraggmm rekabet konumuna iligkin olarak yapt@ agiklamalarin dayanai

[zahnamenin 7.2.1 nolu béliimiinde paylasilan biigiler GYODER, TUIK ve TCMB verilerinden
faydalamlarak hazirlanmgtir.

7.6. Son 12 ayda finansal durumu §nemli ﬁ@m veya etkileyebilecek, ise ara verme
¥ %
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Grup sirketleri, COVID-19 viriis salgin, karantina uygulamalan ve hastaliin {ilkemizde yayilmasinin
snlenmesine dair tedbirlerden dogrudan etkilenen sektdrlerde faaliyette bulundugundan 518 Sira No'lu
VUK Genel Tebliginin 3 iincii maddesi kapsaminda miicbir sebep kapsamindadir. 01.04.2020 -
30.06.2020 tarihleri arasinda 3 (i¢) ay siireyle donfisiimlii ve/veya part-time cahgilarak " kisa calisma
modeline gecilmigtir.

8. GRUP HAKKINDA BIiLGILER

8.1. ihragemn dahil oldugu grup hakkmnda ézet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konular,
ihraggryla olan iligkileri ve ihrag¢imin grup icindeki yeri:

Sirketin baglh bulundugu bir grup bulunmaktadr.
Grup asagida belirtilen bagh ortakliklarim 31.12.2019 tarihli finansal tablolarinda tam konsolidasyon

ilke ve esaslarina gdre konsolide finansal tablolarina dahil etmigtir.

Sirketin " Grup’un Grup’un Grup’un
. . Odenmis Sermayedeki | Sermayedek
Ticaret Unvam Faaliyet . | Sermayede o ) o
Konusu Sermayesi ki Pavi Pay1 (%) i Pay1 (%)
y 31.12.2019 | 31.12.2018

Kuyumcukent Gayrimenkul Site

Yonetim A.S. Yénetimi 500.000 500.000 100 100

Kuyas Ekgrup Ingaat ve :

Yatrm A.S.(*) Ingaat 500.000 270.000 - 54

Kuyumcukent Gayrimenkul Yonetim A.S. hizmet isletmesi olarak Tirkiye’de her nevi taginmazin
isletilmesi, ynetilmesi kiraya verilmesi alaminda faaliyetlerini siirdiirmek amaciyla kurulmugtur. Hisse
orant %100 KUYAS a aittir.

(*) Kuyas Ek Grup Insaat ve Yatitm A.S.'deki %54 hissesi, Ek Group Ingaat A.S. ve Burker Tekstil
ins. Paz. San. ve Tic. Ltd. Sti'ne satilmasma dair Hisse Devir Sozlesmesi'nin imzalanms, ilgili
sozlesmelere gore hisse devri 12.09.2019 tarihinde gergeklesmistir. Bu nedenle 30.09.2019 tarihi

itibariyle Kuyas Ekgrup ingaat ve Yatinm A.$. konsolidasyon kapsamindan gikariimigtir.

Ozkaynak Y&ntemi ile Dahil Edilen Sirketler

Is Ortakliklari- Ozkaynak Yontemi ile Dahil Edilen

Sirketler
Kuyag Buyiikarts Agig’kﬁg:,ﬁ Insaat 50000 TL  42500TL  85%
Kuyas Ek Grup Cmar Is Ortakligr* ingaat 50.000 TL 27.500 TL 55%
Kuyas Biiyiikarti Adi Is Ortakligt 'mi Ingaat 40.000 TL 40.000 TL 80%

*Planlanan projenin uygulamaya gegmemesi nedeniyle tasfiye stirecindedir.
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9. MADDi DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BiLGILER

9.1.1. izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibaryla ihraceimn finansal
kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve yénetim kurulu karan
uyarinca ihra¢g tarafindan edinilmesi planlanan dnemli maddi duran varhklara iliskin bilgi

Sahip Olunan Onemli Maddi Duran Varhklara Tligkin Bilgiler
Kiraya
Verildi
. Yilhk
. e ae Net Defter | Kullan Ise . )
Cinsi Ed,lmldl M2 Mevkii Degeri m | Kiralaya t(n'a . Kira
& Yil Dionemi | Tutan
(TL) Amac n (TL)
Kisi/Kur
um
Istanbul Ili
Bahgelievler
Arsa | 2010 |8.204,5| Iigesi 1542 | 46.362.682 | Arsa
Ada 10353
Parsel
Istanbul
Vizyon Park
Merkez Plaza
Istanbul Tli
) Bahgelievler Merkez
Bina*| 2011 950,1 flgesi 1542 6.650.000 Ofis - - -
Ada 23 Parsel
326 Nolu
Bagimsiz
Bélim

*Sirketin aktifinde bulunan Istanbul Vizyon Park Merkez Plazada yer alan C-1 Blok 11.katin
toplami 950,10 m? olup, Sirketin faaliyetlerini siirdiird(iz{i ofis olarak kullaniimaktadir. Finansal
kiralama yolu ile edinilmis bir maddi duran varhfimiz yoktur. Projelerimiz aym alanda
oldugundan baskaca bir ofise ihtiyag duyulmamaktadir.

Yatirnm amag¢h gayrimenkulii bulunmamaktadar.

9.1.2. fhra¢cimn maddi duran varhklarmmn kullanmmini etkileyecek gevre ile ilgili tim hususlar

hakkinda biigi:

Yoktur.
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9.1.3. Maddi duran varhklar iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek tutarlan

hakkinda bilgi:

Maddi Duran Varhklar Uzerindeki Kisitlamalar, Ayni Haklar, ipotekler Hakkinda Bilgi

Maddi Kisitlamammn/Ayn | Kimin Nedeni Verilis Tutan

Duran i Hakkm Tiird Lehine Tarthi

Varhk Cinsi Verildigi

Merkez Ipotek Anadolubank | Ticari Kredi | 8.09.2015 20.000.000

Ofisi Finansmam

Arsa ipotek Halkbank Ticari Kredi | 8.10.2019 57.500.000 b
Finansmam

Toplam ipotek Tutar 77.500.000 b

Sirket merkez ofisi olarak kullamlan Istanbul Vizyon Park Merkez Plaza C-1 Blok 11 .kat No: 326 nolu
bagimsiz bolimde Anadolubank A.$’nin 20.000.000.TL 1.Derece ipotegi bulunmaktadar.

9.1.4. Maddi duran varhklarim rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayi¢ deger ve
dayandig deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Sirketin aktifinde bulunan maddi duran varhiklarin rayi¢/ger¢ege uygun degerinin tespitlerinin yapildigs
ekspertiz raporlari KAP’ta yer alan 20.01.2016 tarihli (https://fwww.kap.org tr/tr/Bildirim/500043) 6zel
durum agiklamasmda bulunmaktadir. Binalar 29.08.2019 tarihi itibariyle bagimsiz degerleme sirketi
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan yapilan degerleme calismalarinda tespit edilen makul
degetleri tizerinden finansal tablolara yansitilmugtir.

Maddi Ekspertiz Siiflandiriimas Del?“:l:
Duran | Edinme s SPertl Ekspertiz Raporu mitian 1| Degerieme
o. |  Mevkii Degeri o s , (Yatinm amacgh Fon
Varhk | Tarihi Tarihi ve No.’su
Cinsi (TL) olup olmadify) Tutan
insi
(TL)
1542 ADA 20.01.2016 Yatinm Amagh
Arsa | 2010 | op popy |229500001 671 201500461 4 Degildir. | 00 20-9%8
arsa | 2010 15?33??1& 20.01.2016 Yatinm Amacgh
PARSEL QZL201500461_4 Degildir.
Arsa | 2010 15?§3§?A 20.01.2016 Yatirim Amagh
PARSEL 0ZL201500461 4 Degildir.
27.950.000 16.845.339
1542 ADA
Arsa | 2010 10355 20.01.2016 Yatmm. Al.naqll
PARSEL 0ZL.201500461_4 Degildir.
1542 ADA ~reTa0,01.2016 Yatirmm Amagh
Arsa | 2010 | 10359 . | hozLIbes00461 4 | Degildir
PARSEL FET et St gildir.

Tt Sic No: 558 122
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1542 ADA
23
Bina | 2011 [326 NOLU| 6.650.000 |2019A415/29/08/2019 Yatg‘emiﬁ’i’r‘agh 808.640
BAGIMSIZ grdir.
BOLUM

9.2. Maddi olmayan duran varhiklar hakknda bilgiler:

9.2.1. ihrace bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla
ihra¢inin sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarin kompozisyonu hakkinda bilgi:

Sirketimizin sahip oldugu maddi olmayan duran varliklar, Haklardan olusmakta olup,
31/12/2019 tarihi itibari ile 146.073 TL (30/06/2020 itibari ile 123.478 TL) dir. Temelde
kullamlan bilgi islem altyapilarindan olugsmakta olup, yillar ierisinde dnemli bir degisiklik
gostermemektedir.

30.06.2020 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017

Haklar 426.226 423.226 371.829 304.703
Diger Maddi Olmayan Duran Varliklar 10.638 10.638 10.638 10.638
Haklar itfa Pay: (-) -302.748 -277.152 -233.007 -166.558
DiEer Maddi Olmayan Duran Varlhik itfa Payi () -10.638 -10.639 -7.092 -3.546
TOPLAM 123.478 146.073 142.368 145.237

9.2.2. Maddi olmayan duran varhklarmn, ihrageinin faaliyetleri icerisindeki rolii ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varhklara bagymhhk derecesi hakkinda bilgiler:

Haklar kalemi, olagan is faaliyetlerinde kullanilan yazilimlardan olusmaktadir; muhasebe ve
miihendislik yaziltmlan. Aynca marka tescillerimiz igin 12.500 TL’lik kalem vardir.

9.2.3. isletme i¢i yaratilan maddi olmayan duran varhklarin bulunmas) halinde, ihra¢g
bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibartyla bu varhklar i¢in
yapilan gelistirme harcamalarimin detay:r haklanda bilgi:

Yoktur.

9.2.4. Maddi olmayan duran varhklarmm rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde
rayi¢ deger ve dayandig: deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarm kullammm veya satisim kisitlayan sozlesmeler
veya diger kisitlayic: hiikiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.6. Maddi olmayan duran varhklar icerisinde serefiye kaleminin bulunmas: halinde,
ihraggr bilgi dokiimaninda yer almas) gereken finansal tablo dénemleri itibariyla serefiye
edinimine yol acan iglemler hakkinda bilgi:

Yoktur.

DENIZ YATIRIM
MEHK Iy
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10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLiSKiN DEGERLENDIRMELER
10.1. Finansal Durum

10.1.1 ihragmm izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dionemleri itibariyle finansal
durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu degisikliklerin
nedenleri:

Dinen Varhklar:

2018 yihnda Nakit ve benzerleri, bedelli sermaye artimmimn, yilin son haftasinda tamamlanmasi ve
hesaplara giren bedellerin ilgili sdemelerin yapilmasi / borglann kapatilmasi amaci ile aktarilamamig
olmas: sebebi ile yiiksek (10.422.182 TL) goriinmektedir.

Ticari alacaklar 2017°den sonra diigme egilimi géstermis olup, bunun nedeni Sirket'in vadeliden ziyade
pesin satiga donmesidir. Kisa vadeli stoklarimizda iiretimi tamamlanmi§ satiga hazir gayrimenkuller
bulundugu ve son dénemlerde yeni tamamlanan bir projemiz bulunmadigs icin, satiglar gerceklestikge
kisa vadeli stoklar azalmaktadir.

Diger alacaklar kalemi, iliskili olmayan taraflardan alacaklar ile ilgili olarak; 12.09.2019 tarihinde,
Sirketimiz, Kuyas Ek Grup Ingaat ve Yatinm A.$.'deki %54 hissenin, Ek Grup Insaat A.S. ve Burker
Tekstil Ing. Paz. San. ve Tic. Ltd. Sti.'ne satilmasina dair Hisse Devir Sozlesmesi'ni imzalanmus, ilgiki
sozlesmelere gore hisse devri gergeklesmistir. 30/06/2020 tarihi itibari ile diger alacak senetleri
3.639.590 TL’si hisse devrine iliskin satig tutarmn senetleri, 8.065.289 TL’si de Kuyas Ek Grup Ingaat
ve Yatinm A.S.’den senet alacaklarindan olugmaktadr.

Diger Alacaklar kaleminin iligkili taraflardan olan alacaklar kirthmn ile ilgili olarak ise 2017 yilindan
2018 yilina gegiste gergeklesen degisim su sekilde 6zetlenebilir; Sirketimiz, 1 Ocak 2018'den itibaren
ilk kez uygulanan TFRS 9 Finansal Araglar Standardi’na gdre hesaplams oldugu 2018 yihi cari ve
gecmis donem beklenen kredi zarar tutaninda, 2018 y1h finansal rapor ilan tarihinden sonra izlenen
ekonomik kosullar dikkate ahnarak revize yapilmasina karar vermistir. Sirket’in, ig ortakliklan olan
Kuyas Bilyiikart: Akalin Is Ortakhig1 ve Kuyas Biiyiikarti Is Ortakligi’na, dnemli bolimi 2016 ve 2017
yillarinda olmak iizere, projelerin gelistirilmesi i¢in saglamg oldugu finansman desteginden olusan
alacaklan bulunmaktadir. {s bu alacaklarin 2018 yili sonunda degerlendirilmesinde, iilkedeki 2018
sonu ekonomik durum, faiz ve doviz kurundaki hizli yitkselis ve 6zellikle de ingaat sektoriinin girdigi
kriz gegici ve kisa siireli bir durum olarak dngériilmiis ve &nceki donem (2018) finansal raporlamasinda
kredi zaran hesaplanmamistir. Ancak 2018 yili rapor ilan tarihi sonrasi devam eden seyir, ingaat
sektoriindeki krizin devam etmesi ve Sirket’in yeniden kredi yapilandirmaya gitmesi nedenleri ile 201 8
dénem sonunda alacak tahsili i¢in yapilan proforma biitcenin gergeklesmesinin makul olmadif
kanaatine varilmig, bu nedenle 1 Ocak 2018'den itibaren TFRS 9 Finansal Araglar Standardi’na gore
hesaplamig oldugu beklenen kredi zaran tutari, Sirket’in Kuyas Biiyiikarti Akalin Is Ortakhg1 ve Kuyas
Biiyiikart: {5 Ortakhgr’ndan alacaklan igin yeniden hesaplanmgtir. Diger Alacaklardaki degisim bu
revizyondan kaynaklanmaktadir.

Pesin 6denmis giderler kaleminde 2018 yili tutarinin 16.175.959 TL s1, 2019 y1linda devri gergeklesen
Kuyas Ek Grup Insaat ve Yatinm A.§’den gelmekte idi; kat karsih@ sozlesme usulii ile ¢ahgan
igletmelerde yiksek goriinen kalemlerdegb?giﬂt;;ﬁl\lﬁ yili sonunda ayrica tagerona denen 10.243.430
TL avansin da etkisi vardir, 2019 ylllﬁtq@uﬁpd&ta kh;l:a:n ig tamamlanmug ve avans eritilmistir.




(Tiém tutarlar, TL olarak 30.06.2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018 | 31.12.2017
 gosterilmistir)

VARLIKLAR

Dénen Varhklar

Nakit ve Nakit Benzerleri & . ! .@é?.!.?_?j ______ .3..5.2.‘?:{?95_ ...... 10.422.182; 933.618
Finansal Yatnmlar & el Th 798.281:  1465.639)
.T.lﬁ%ﬂ.é!@ﬁ%!ﬂiﬁt___...-..------__.__----......_.-..-3.4.{2.3.?.@*__._.-22&6_25..5. ....... 8.968315; 13.015.433
.................... Higkili Olmayan .?T?rf*f!?f’é‘!tt,......—?.4_1__7_é’.?é....---Z.?s‘i@.?-?é.__-._.8.2633.3.{5_.___-!.3.19.1.2 433
Diger Alacaklar .. 25.039.124;  22.061.873:  9.531.200: 27.975.552.
.............................. Higkili Taraflardan} __ 13.070.550;  _ 9.437417: _  9.305. 836 26.739.151
.................... !{’ff'e'!{Qﬁﬁ@?ﬂ.?@f‘?ﬂ?ffi‘!{‘. ... 11.968.574; _._....!?.55.2.‘.‘.‘?.52,___---___.?.2.1..%?:‘..--------!.%?ﬁ_f{‘?{-
Stoklar e 18.991.343; 21.953.101: 31.041.052: 41471218
Pegin Odenmis Giderler  t 763176 1.731.951: 28101.374: 17.636.929
Diger Dénen Varliklar i . 1.020.290: 1746944 1.538992% 539.435 |
TOPLAM DONEN VARLIKLAR 50,896. 526] 59.028.826: 90.420.700: 103.077.824

Duran Varhklar:

Ticari alacaklar, Sirketin vadeliden ziyade pesin satisa d5nmesi sebebi ile diigmektedir, 2018 yilinda 1
yildan uzun vadede olan alacaklar 2019 yilinda tahsil edilmistir ve yeni vadeli sozlegmeler

yapilmamaktadir.

2019 yilinda stoklar goriilen azaly yine 2019 yilinda satis1 gergeklestirilen Kuyag Ek Grup Ingaat ve
Yatinm A.S.’nin Eyiip Baharyaka Sitesi’nin stoklardan ¢ikist ile iligkilidir.

Uzun Vadeli Stoklar 30.06.2020 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017

Borsa Kule Binas 73.500.102 73.326.292 58.038.751 56.263.461

Eyiip Baharyaka Sitesi 24.637.557 9.540.054
[ TOPLAM | 73.500.102 | 73.326.292 $2.676.308 65.803.515 |

Uzun vadeli pesin ddenmis giderlerde de, aym gekilde Kuyas Ek Grup Ingaat ve Yatinm A.$.’nin

satisimin 9.589.217 TL etkisi bulunmaktadir.

Duran Varhklar 30.06.2020

31.12.2019

31.12.2018

31.12.2017

Finansal Yatinmlar

95.709:

95.709




Kiasa Vadeli Yiikiimliliikler

Projelerin yapim agamasinda Sirket projelerini banka borcu ile finanse etmigtir. 2018 yilinda
gerceklestirilen bedelli sermaye artimi ile bir kisim borg kapatilmis olsa da, kisa vadeli bir yapiya sahip
olduklan icin Sirket’in genel nakit akigma uygun bir vade yapisi olmadigh goriilmigtir. 2019 yih
icerisinde borglar yapilandinlarak uzun vadeye yayilmistir; ayrica donem igerisinde bankalar ile
miizakere edilerek faiz oranlaninda iyilestirme saglanmigtir. Her ne kadar 2020°nin ilk yarisinda tekrar
kisa vadeye doéniilmiis gibi bir tablo olugmus olsa da, temmuz ve agustos aylan itibati ile yapilmig ve
yapilmakta olan yapilandirmalar/ geri 8demeler sonucu, uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kisimlan
yaklasik 30 milyon TL azaltms, dolayis1 ile 2019 yih tabloya benzer bir tabloya ulagilmigtir.

30.06.2020 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017
Toplam Banka Bor¢lanmalan* 114.670.762 113.209.470 | 104.131.452 118.996.273
Kisa Vadenin Toplam Banka
Borcuna Orant 38% 18% 69% 73%

*Kisa vadeli Borclanmalar+ Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa Vadeli Kisimlan+ Uzun Vadeli
Borglanmalar

Diger borglar kalemi, 2018 yilinda ortakligimiz bulunan Kuyas Ek Grup Insaat ve Yatimm A.S$.’nin
biinyesinde devam eden projeler ile alakali olarak, Sirketimizin diger ortaklara olan borglar: sebebi ile

yiiksek seyretmekte idi. 2019 yili ve 30.06.2020 bilangosunda diger borglar kaleminin neredeyse
tarnami Alinan Depozito ve Teminatlardan olusmaktadir.

Miisteri sézlesmelerinden dogan yiikiimlilikler kalemi, vadeli sbzlesme ile gayrimenkul alanlarn
borglart bitip, tapulan teslim olduk¢a azalmaktadir.

Diger kisa vadeli yikiimlilokler kalemi vadesi ge¢mis, ertelenmis veya taksitlendirilmis vergi
yiikiimliiliklerinden olugmakta olup, 2020 sonunda tamamen Sdenmesi hedeflenmektedir.

KAYNAKLAR 30.06.2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018 | 31.12.2017
Kisa Vadeli Yiikiimliilikler
Kisa Vadeli Borc;lanmalar E 10.067.978 i - E 19.334.441 i 2.150.000

TOPLAM KISA VADELI
YUKUMLULUKLER

) w.riemizyaylt
Mg No: R 1-000- ?3304"}1 B




Uzun Vadeli Yiikimliliikler

2019 yili igerisinde borglar yapilandirilarak uzun vadeye yayimigtir. 2020 yilinda da bu strateji
siirdiiriilmiis, temmuz ve agustos aylan itibari ile yapilmis ve yapilmakta olan yapilandirmalar/ geri
Sdemeler sonucu, uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kisimlan yaklasik 30,63 miiyon TL azaltilarak,

uzun vadeye yayilmstir.

2017 ve 2018 yilinda uzun vadeli Miisteri Sozlesmelerinden Dogan Yiikiimliiliiklerin tamam Kuyag
Ek Grup Ingaat ve Yatirim A.$.’nin kendi miigterileri ile ilintilidir,

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler [ 30.06.2020] 31.12.2019] 31.12.2018[ 31.12.2017
Uzun Vadeli Borclanmalar i 71.068.644; 92324.697: _31.971.893|  31.820.763]
DigerBorglar T 10570 3522441 819.167|  787.992]
i ceanden Do | qoq1717i 68520161 21.542348| 12765553
Uzun Vadeli Kargiiklar i [13.453i 512651 514989 368.082)
Entelenmig Vergi Yikomlulaga i -i....2.301.343] 9.017.495
TOPLAM UZUN VADELI

YUKIMLOLUKLER 76.134.971 [ 99.291.225] 063.342.253 54,759.885
OZKAYNAKLAR

OZKAYNAKLAR 30.06.2020| 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017
Odenmis Sermaye 1 54.437.596 54.437.596: 54.437.596| 27.218.798
Daylara lliskin Primieriskontolar T S02.3071 s02.311% 502311 317.677
Kar veya Zararda Yemden e e S
Siniflandinlmayacak Birikmis Diger @ 42.646.738: 42.683.880 41.522.242 42.655.140
Kapsamli Gelirler veya Giderler  \ 1 SRR NUTT
Kardan Aynlan Kisitlanmus Yedekler | 1.370.632}  1370.632i  1.370.632)  1.370.632
Gegmis Yillar Karlary/Zararlant  43.889.235 | -19.219.295! -11.390.955| 18.177.093
NetDonem Kar/Zaran | 2564729 -24.669.940, -7.828.305| -14.427.879
Kontrol Giicii Olmayan Paylar  © - ot AT B 317.820|  155.580
TOPLAM OZKAYNAKLAR 52.503.313 55.105.184 78.931.341 75.467.041
TOPLAM KAYNAKLAR 189.215.776| 194.283.392| 245.940.999| 240.817.745

Sirketin ddenmis sermayesi, 2018 yilinda yapilan bedelli sermaye artiim ile 27.218.798 TL dan
54.437.596 TL sina gikariimis, aym siiregte paylara iligkin primler de artmigtir. Kontrol giicii olmayan
paylar kalemi, Kuyas Ek Grup Ingaat ve Yatiim A.S$.’nin satig1 ile sifirlanmistir.

Kar veya Zararda Yeniden Simflandinlmayacak Birikmis Diger Kapsamh Gelirler, yeniden deferleme
8liim kazanglarindan olusmaktadir. Gegmis yil kat/ zararlan kalemi 2018 yilinda TFRS 9 kapsaminda
hesaplanan Beklenen Kredi Zaran kapsaminda diizenlenmistir. Ilgili diizeltme TFRS 8 uyarinca
konsolide finansal tablolarda yapilan bir hata olarak degerlendirildiginden gegmige y&nelik olarak
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GELIR TABLOSU

Satislar

Atdlye ve ofislerin ingaat1 2012 yilinda tamamlanmus olup, hizli satsiabilen, en yiiksek talep alan yerler
hemen satilmistir. Bazilan déviz bazh uzun vadeli anlagmalar ile satilmsgtir, 2018 yilindaki ani artisin
da sebebi odur; USD/TL kurundaki izl artig ve Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili
Karara {liskin Teblig (Teblig No: 2008-32/34)’de Degisiklik Yapilmasma Dair Tebli yayimlanmus,
bu geligmeler akabinde USD cinsinden borcu olan miisteriler anlagarak borg kapatma yoluna
gitmislerdir. 2019 yilinda da atdlyelerin satigt tamamlanmstir.

Ofis bloklan ve AVM blogunda, finansal raporlama tarihinde toplam 10 miilk kalmust, ancak
30/06/2020 itibari ile 3 miilkiin daha satis1 gergeklesmis, boylece Ofis bloklan ve AVM blogunda 7
miilkiimiiz kalmustir. 31/03/2020 tarihine dek pandemi sebebi ile tamamianamayan satiglar, 30/06/2020
tarihi itibari ile gergeklesebiimistir.

Borsa Kule projesi iki bloktan olugmaktadir, A Blokun yapim 2017 de tamamlamp, Borsa Istanbul
A.S.ye devredilmistir. B Blok yapimi devam etmekte olup, uzun vadeli stoklarda durmaktadar.

Palmiye Sitesi satin alinmig olan ticari gayrimenkuller olup, Sirketimizin dretimi degildir. Heniiz

satilmamis 3 daire bulunmaktadir.

1;{‘ Satislar - | 1 062020 | % | 30.06.2019 | % |31.12.2009 % |31.122018] % |31.122007| %
Uriinler 6o67784 |19 3240003%%) 16303.613| 37| 34936143 9661 30.765.520|98,2%
Atdlye 2101852 20| 324000 091 3om000( 23%| 22517.012| 76,1%| 10.852427| 39.9%
Ofis 4.565.932 56& ; 0;;,3 6.347.518 | 36.8%| 4930366 13.6%|  306.949| 09%
Kuyumcukent 0,0 o o

AVM Blog _ D1 6076005 [352%| 2488765 6,88%

Borsa Kule 16.833.867| 49.3%
Palmiye 2.772.277| 8,1%
: 702 3.96

Hizmetler i 5150|702 | assaua| 08| 1225943 34| e12ens

Kira Gelirleri 463251 13%|  480.238] 14%
Site Yé6netim

Hizmet B ; 723718 131780 | 0.4%
Gelirleri

Diger Gelirler - 735.150 855.214 38.974

Satistan -11.484 -420 -6.244 -15.500
Tadeler

TOPLAM | 6.667.784 1.047.666 17.248.407 36.155.842 31.362.038

2019 yihnda briit kar marjinin dar olmasinin iki sebebi bulunmaktadir, birincisi 2019 yilin
gayrimenkul sektorit agisindan kotii bir y11 olmus olmasidir, daralma agafidaki grafikte de agikea
gorilmektedir. Ikincisi ise elde kalan stok}anwgunlukla satis1 zor -biyik metrekare, elverigsiz
kullanim alani, dar vitrin kismi- gayrimenkui lenoﬁlp Jqnarjimin normal piyasa sartlan altinda dahi
dar olmasidir. Maliyet hesabi gayrlmenkullerm bzell;kle' den (ust kat/ alt kat, aydinlik/ karanlhk)
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olugturulmugtur. Dolayisi ile kolay pazarlanabilen, ¢ok talep goren atolye/ ofis ile gorece talep
gormeyen atdlye/ ofisin maliyeti esit, ancak satis fiyatlan ¢ok farkh olabilmekiedir.

Yapt ruhsabing gore yizdigOm ve daire sayis), Ocak-Aralik 2002-2019
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2019 yili genel yonetim gideri gegici olarak yilksektir; soyle ki, bir defalik etkisi olan iglemler vardir;
vergi borcu ddenmesi (3.066.269 TL), verimlilik agisindan ofiste calisan beyaz yaka say1sinda
azaltmaya gidilmesi sonucu kidem ve ihbar tazminatlan denmesi (927.355 TL) gibi. 2020 yilina gbz
atildiginda 2020 ilk 6 ay genel yonetim giderleri 3.311.502 TL iken, bu rakamm 2019 ilk 6 ay icin
6.552.660 TL oldugu ve giderierin azalig trendinde oldugu agikca goriilmektedir. Aym sekilde
Pazarlama, Sats ve Dagitim Giderleri, 2020 ilk 6 ay 68.268 TL iken, bu rakam 2019 ilk 6 ay igin
1.519.724 TL dir. 2019 yilinda diganidan reklam ajansi ve dergiler ile ilgili anlagmalar olup, dizenli
reklam gikilmaktayd, ancak 2020 yilinda s6z konusu kampanyalar durduruldugu igin Pazarlama, Sati
ve Dagitim Giderleri gézle goriliir seklide azalmagtir,

Esas faaliyetlerden gelir ve gider kalemlerinin Snemli bir kismi asagidaki kinhmda gériilecegi tizere
kur farklar ve reeskont gelir/giderlerinden gelmekte idi. Kur farks gelir/gideri 2018 yilindaki Teblig
(Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Itiskin Teblig (Teblig No: 2008-32/34)’De
Degisiklik Yaptimasina Dair Teblig) akabinde dogal olarak kaybolmaktadur.

Karsilik giderlerindeki artigin sebebi ise tahsilat risklerin 2019 yilinda yeniden degerlendirilmesi
sonucunda olugmugtur. 2020 y1li mali tablolaninda bu etkinin gegici oldugu gériilmektedir.

Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler

01.01.- 01.01.- 01.01 01.01 01.01
30.06.2020 30.06.2019  31.12.2019 31.12.2018  31.12.2017

Konusu Kalmayan Karsiliklar 410.187 430.322 972.148 310222 1.777.032
Diger Gelir Ve Karlar 1201.987 2485910 3403364 2470371  2.967.019
Esas Faaliyetlerle ilgiti Kur Farki Geliri 200551 1907032 2090147 14.781.663  9.094.195
Esas Faaliyetlerle Ilgili Vade Fark: Geliri 517.893 - 320.989 - -
gﬁ;;?“"yeﬂm ligkin Reeskont Faiz 2625244 20606463 18600284 19766155  7.360.349
TOPLAM 25386.896 37.328.411 21.198.595




) s 0101~ 0101~ 01.01 01.01 01,01
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler 30062020 30062019 31122019 31122018 31.12.2017
Karsilik Giderleri (360052) (6.214.805) (6.863.738)  (502.280)  (187.881)
Diger Gider Ve Zararlar (741.136) (1.888.389) (2.871.676) (3.504.353) (2.878.321)
Esas Faaliyetlerle Ilglh Kur Farki Giderleri (70.022) (1.027.786) (1.128.882) (9.415.619) (6.373.529)
g‘i‘zlfr'l:raia"ye“m lliskin Reeskont Faiz | 293 917) (21.778.800) (17.534.211) (15.149.720) (7.377.438)
TOPLAM (2.965.127) (30.909.370) (28.398.507) (28.571.972) (16.817.169)

Finansman gelirleri 2018 yilina kadar kambiyo karlarindan olusmakta idi. Finansman giderleri agirhkh
olarak faiz giderlerinden olusmakta olup, borg yiikiintin azaitilmas ile azalacaktir. Gegtigimiz 3 yillik
donem degerlendirildiginde, Sirketin mali y1ti zarar ile kapatmasmdaki ana etmenin finans giderleri
oldugu goriilmektedir. Finansman dncesi faaliyet kar/ zararina bakildiginda, 2019 yil harig diger iki
yil kar elde edilmis oldugu halde, finansman giderleri sonucunda zarara dontilmiistir. 2020 yihnda
gorece faiz yiikii azaltilmis olsa da yine de kar rakamim zarara déniigtirmiigtir.

01.01.2020] 01.01.2019] 01.01.2019] 01.01.2018] 01.01.2017
(Tiim tutarlar, TL olarak - . . _
gosterilmistir) 30.06.2020| 30.06.2019| 31.12.2019| 31.12.2018| 31.12.2017
Hastlat 6.667.784|  1.047.666| 17.248.407| 36.155.842| 31.362.038
Satiglarm Maliyeti (-) 2961758~ 870.571| -12.304.644) -12.121.072| -24.401.481
BRUT KAR/ZARAR 3.706.026|  177.095| 4.943.763| 24.034.770| 6.960.557
Genel Yénetim Giderleri (-) 3.311.502|- 6.552.660 -12.206.902 | -10.608.181| -9.814.595
Pazarlama Giderleri (-) . 68268)- 1519724 -1573.361| -1.588.085| -881.444
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirker 5.045.862| 25.429.727| 25.386.932| 37.328411| 21.198.595
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler (-) |- 2.965.127 | - 30.909.670| -28.398.507| -28.571.972 | -16.817.169
ESAS FAALIYET KARUZARARI | 2.406.991|- 13.375.432| -11.848.075| 20.594.943|  645.944
Yatinim Faaliyetlerinden Gelirler 207.972 13.675| 6.637.323 - 1.317.205
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler (-) -|- 260099 -676.667| -1.020.626 -984.476
TFRS 9 Uyaninca Belirlenen Deger
Diigiikligii Kazanglan (Zararlan} ve 553174 1905176} 2.064.780| -3.066.595 -
Deger Diisiikliig Zararlarmin Iptalleri
m&mm:mﬁ 3.168.037| - 11.416.680| -3.822.639| 16.507.722|  978.673
Finansman Gelirleri 15.396|  155.799|  169.515| 5.873.927| 10.358.187
Finansman Giderleri (-) - 8.444.049| - 10.929.110| -27.988.852 | -33.544.455) -26.168.104
g%%%g}‘m AAR{‘AF;IERG' - $5.260.516 | - 22.189.991| -31.641.976| -11.162.806 | -14.831.244
fg:l‘:fi’“"’“ Faaliyetler Vergi Gideri |, 495 787) 3605020 6972.036| 3496741 328.945
Ertelenmis Vergi Gideri Geliri 5&3’63 "\g 605.020| 6.972.036| 3496741 328945
%%ﬁﬁmm ETLER gqg 5 o _ ;3&1534971 -24.669.940| -7.666.065 | -14.502.299
2 453534 971| -24.669.940 .14.502.299




Dinem Kan / Zararmm Dagilim

Kontrol Giicii Olmayan Paylar - 1.203.129 - 162.240 -74.420

Ana Ortaklik paylan 2.564.729| - 17.381.842| -24.669.940| -7.828.305| -14.437.128

Hisse Bagina Kazang (Zarar) - 0,05| - 0,32 -0,45 -0,25 -0,53

DiGER KAPSAMLI GELIR

lsfz:;:::’ﬁ?;’a';':cfﬁff“ -37.142 4557| 1141.633| -1132.897  -9.249
Maddi Duran Varliklar Yeniden

Degerleme Artistary Azalislat -42.589 | 1.480.396| -1.068.933

O;i;;““éﬂ;::‘jﬁ;}ﬂﬁ“ Yeniden 5,030 el 16764l -s2005| 11562
Ertelenmis Vergi Gideri/Geliri 10.477 1.285|  -321.999 18.041 2.313

DIGER KAPSAMLI GELIR -37.142 4.557| 1141633 -1.132.897| -14.511.548

TOPLAM KAPSAMLI GELIR -2.601.871| -18.589.528| -23.528.307| -8.798.962| -14.511.548

Toplam Kapsamh Gelirin Dagihm:

Kontrol Giicii Olmayan Paylar —~| -1.207.410 162.240 -72.420

Ana Ortaklik Paylars 2.601.871| -17.382.118| -23.528.307| -8.961.202| -1.443.728

10.2. Faaliyet Sonuglar

10.2.1 ihrageinin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle faaliyet
sonuclarina iligkin bilgi:

2017 yilinda Sirket’in satiglari 34.139.185 TL olarak gerceklesmistir. 2017 yilinda satiglarn bir dnceki
yila kiyasla daha ditsiik gergeklesmesinde en nemli faktdrlerden birisi Tiirk Lirasi’nin &zellikle Avro
ve ABD Dolan karsisinda hizla deger kaybetmesi olmustur. 2015 yilinda 1 ABD Dolan ortalama 2,72
TL seviyesindeyken, 2016 yihnda 3,02 TL seviyesine ¢ikmistir. 2017 yilinda ise ortalama kur 3,647
seviyesinde gergeklesmistir. Kurun TL aleyhinde hareket etmeye devam etmesi konut alma kararlarin:
olumsuz etkilemigtir.

2018 yihnin ilk yanisinda Cumhurbagkanhg sisteminin ilk secimleri dncesinde ABD Dolan ve Avro
karsisinda hizla deger kaybeden Tirk Liras: belirsizlige sebep olmustur. 2 Ocak 2018 tarihinde 3,77
TL olan ABD Dolar kuru, 24.05.2018 tarihinde 4,85 TL seviyesine yitkselmigtir. Bununla birlikte,
Konut faizleri %14,93 seviyelerine ulasms ve Sirket’in finansal performansini olumsuz etkilemistir.
Bu gelismelerin iiginda Sirket, 2018 yih ilk yarisim 26.892.407 TL hasilat ile kapatmistur. 2018 yih
ekim ayinda Tiirk Paras1 Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara Iliskin Teblig (Teblig No:
2008-32/34)' De Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (Teblig No: 2018-32/51) yaynlanms, buna gore
gayrimenkul piyasasinda faaliyet gosteren sirketlerin ddviz iizerinden satiy veya borglanma
yapmalarina kisitlama gelmigtir. 11k etapta piyasanin yeni diizenlemeye uyum gostermesi de bir siireg
almugtir.

2019°da istanbul ofis pazarinda bir Snceki yila gdre yeni arz giriginde %36,5 azalma kaydedllmlgtlr
2019 yilinda gergeklesen toplam kiralama iglemleri ise dordiincil geyrekte yaklagik 65. 079 m? olarak
gergeklesmis olup gegen yilin aym donemine gore benzer seviyede gergeklesitken, bir dnceki ceyrege
gbre %20,4 azalma goriilmiistiir. Sonug olarak 2019 ofis pazan i¢in olumlu gegmemistir. Ancak bu
siiregte kisa vadeli borglarin uzun vadeye gg}ﬁ‘ ot 11 olmayan yatinmlardan ¢ikilmasi sureti ile




Temmuz ve agustos aylarinda yapilan / yapilmakta olan yapilandirma ve geri ddemelerin etkisi, 2020
yilmin ilk yarsina yansimamus olsa da kisa vadeli borglann uzun vadeye yayilmasi stratejisi
siirdiiriilmiistir. Ticari alacaklarda da vadeli yapidan uzaklasildifi icin, alacak tahsil siiresi
kisalmaktadir. 2020 yilinm ilk yansinda ingaat sektdrilnde diisen faizlerin etkisiyle bir canlanma
gorilimiis, bu da satislanmiza yansimigtir,

Likidite 30.06.2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018 | 31.12.2017
QOranlan

) Donen Varliklar / KV
Cari Oran b K ayuaklar 0,84 1,48 0,87 0.93
}%‘lacgk Tahsil |Ticari Alacaklar / Net 194 242 197 327
stiresi Satislar*365
Mali Yap 30.06.2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018 | 31.12.2017
Oranlar
Kaldirag Oram | Y2banct Kaynaklar/ Aktif 0.72 0,72 0,68 0,69

Toplam

Oz kaynak Oz kaynaklar / Toplam
zkaymak O 0,28 0,28 0,32 031
Finansman Oz kaynaklar / Yabanci 038 0.40 0.47 0.46
Oran Kaynaklar
Verimlilik 30.06.2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018 | 31.12.2017
Oranlan
Ozkaynak |\jot Sanslar / Oz kaynaklar 0,13 0,31 0,46 0,42
Devir Hiz1
AKGEDevir | Net Sauslar / Aktif Toplams | 0,04 0,09 0,15 0,13

2019 yilinda Likidite Oranlari énceki yillara gore iyilesmistir. Cari oran, kisa vadeli borglarin uzun
vadeye yayilmasimn etkisi ile olumiu yoénde -etkilenmigtir. Ticari alacaklarn tahsil streleri
kisalmaktadir, ¢iinkii vadeli satiglar durmugtur.

Beklenen Kredi Zararnin hesaplanmas suretiyle Oz kaynaklarda zayiflama goriilmiis, bu da mali yap
oranlarini olumsuz etkilemistir. 2017 yilinda 0,69 olan kaldirag oram 2019 yilinda 0,72, 2017 yilinda
ozkaynaklarin toplam aftife oram 0,31 iken, 2019 yilinda 0,28 olarak gergeklegmistir. Yine de
finansman orammiz %40 seviyesinin iizerinde olup, is bu bedelli sermaye artinmu ile bu oranlarin
iyilesmesi hedeflenmisgtir.

Net satislarda 2019 yih, gegmis yillara nazaran zayif bir yil olarak degerlendirilebilecegi i¢in verimlilik
oranlar onceki yillar ile kargilagtinldiinda dﬂﬂ&%t:;emistir. 2020 yilinda kalan stoklarin satigi ile
oranlarda bir toparianma beklense de, gsir@}lgn‘l'e wsa Kule projemizin tamamlamp satilacagy, 2021

2022 yillarinda beklenebilir. * &
ve yillaninda beklenebilir fﬁm
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10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana gelen Snemli degisiklikler ile bu degisikliklerin
nedenlerine iliskin agiklama:

Sirketimizin satiglaninin en Snemli kalemi gayrimenkul satiglardan olusmaktadir, Aktifimizde
tamamlanmus satisa hazir gayrimenkuller bulunmaktadir. Hasilat tutarim etkileyen en onemli kriterler
satig performansi, genel ekonomik durum ve gayrimenkul kredi faiz oranlandir. Bu temel etkenlere
gore satiglanmiz yillar itibariyle artig ve azaliglar gbstermistir. 2020 yilinin ilk #i¢ ayinda pandemi
dolayisiyla satig gergeklesmemigtir, ancak ikinci geyrekte toparlanma olmusgtur.

01.01.-| Degisim |  01.01.- Degigim Degisim
30.06.2020 o 30.06.2019 2019 %% 2018 % 2017
Net Satislar | ¢ <7 204|536 .44%1.047.666 [l 17.248 407 | -52,29% | 36.155.842| 15,29%31.362.038

Basgka bir faktor de elbette eldeki satilabilir stoklarm azalmasidir; her ne kadar ofis ve atblye
satiglarinda diisiisler gozlemlense de elde kalan stoklar g¢ogunlukla satis1 zor (biiyiik metrekare,
elverissiz kullanim alam, dar vitrin kismi) gayrimenkuller olup, kar marjimn normal piyasa sartlan
altinda dahi dar olmasma ragmen talep yaratilmaya galigilmaktadir. Gayrimenkul satiginda kisa
donemlerde kargilagtirma yapmak her zaman anlamli sonuglar vermeyebilmektedir; bir projeyi uzun
sitire stoklarda tagiy1p, bir kalemde hepsinin sathginin gerceklestifi durumda orta vadeye ve elde kalan

stoklar ile satislarin hareketine bakmak daha dogru bir analiz vermektedir.

NetSamstar — TL _ ]30.062020] % |31.12.2019] % Jsta22018] % [31122017] %

T g o, ° e o

Uriinler 6.667.7841100,00% | o0 o [95.04% | 1 oo 11 196,63% | 10 e o |98:24%
] 0 0, 0

Atélye 2.101.852| 31,52%| 3.970.000|23,02%| . .- 01, | 76,11% [ 10.852.427 39,91%

Ofis 4.565.032| 68.48%| 6.347.518| 36,80%| 4.930.366| 13,64%| 306.949] 0,90%

g;;yg‘:lm"“ke‘" AVM 0,00%| 6.076.005|35,23%| 2.488.765| 6,88%

Borsa Kule 16.833.867| 49,31%

Palmiye 2172277 8.12%

Hizmetler A | ss5.214] 4,96% | 1.225.943| 3,30%| 612.018

Kira Gelirleri 463251 128%| 480238 1,42%

Site Yonetim Hizmet ) . 0.00%| 723718 131.780] 0,39%

Gelirleri

Diger Gelirler - 855.214 38.974

Satistan fadeler -420 -6.244 -15.500| -0,05%

TOPLAM 6.667.784|  100% | 17.248.407| 100% |36.155.842 100% [31.362.038] 100%

10.2.3. ihrag¢inin, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle meydana
gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak onemli derecede etkilemis veya etkileyebilecek
kamusal, ekonomik, finansal veya para_;sig]'fm!lﬁi Hqr hakkinda bilgiler




Ingaat sektorii, ekonomik biiyiime ve tiketici gitveni ile yakindan iligkilidir. I¢ ve dis faktoriere bagh
olarak daviz kurlan ve faiz oranindaki dalgalanmalar sebebiyle donem donem sektorde biiyiime hiz
kaybetmigtir.

Yillik enflasyon oramt 2019 yili Aralik ayinda, %11,84, 2020 Haziran aymda ise %] 2,62 olarak
kaydedilmigtir. Bunun yani sira, d6viz kurunda devam eden dalgalanmalar ve enflasyonun yil sonunda
seyir degigtirmesi, ofis kiralama ve yatirim aktiviteleri tizerinde etkili olmaya devam etmektedir.

fstanbul ofis pazarinda genel arz 2020 yihi haziran ay itibari ile 6,46 milyon m*dir, 2019°da ofis arz1
toplamda 276.000 m® artmasina karsin bir onceki yila gbre yeni arz giriginde %36,5 azalma
kaydedilmigtir. 2019 yihnda gergeklesen toplam kiralama islemleri bir dnceki yila kiyasla neredeyse
aym seviyede 278.828 m? olarak kaydedilirken, dordiincii geyrekte kiralama islemleri yaklagik 65.079
m? olarak gergeklesmis olup gecen yilin aym donemine gore benzer seviyede gergeklesirken, bir énceki
ceyrege gore %20,4 azalma gorilmiistir. (Kaynak: GYODER Raporu
https://www.gvoder.org.tr/yayinlar/gyoder-gosterge). 2020 yihmn ilk yansinda gerceklesen kiralama
islemleri toplamda 132.118 m2 olmugtur, bu gegen yilm aym ddnemine gore %14,7 azalmaya tekabiil
etmektedir. Bununla birlikte ikinci ¢eyrekte gergeklesen kiralama islemlerinin %76 gibi biyiik bir
¢ogunlugu yeni kiralama anlagmalarindan olusmaktadir.

Bilindigi iizere gayrimenkul, Szellikle ofis atélye alt segmenti, GSMH, enflasyon ve igsizlik
egilimlerinden en ¢ok etkilenen sektorler arasindadir.

DENIZ YATIR!N




10.3. Ihra¢gmmn Borgluluk Durumu

30.06.2020
Bor¢luluk Durumu Tutar (TL)
Kisa vadeli yiikiimliliikler 60.577.492
Teminatl 43.602.118
Garantisiz/Teminatsiz 16.975.374
E;lll:l ;::I;l: sgil)kiimlillﬁkler (uzun vadeli borglarin kisa vadeli 76.134.971
Teminath 71.068.644
Garantisiz/Teminatsiz 5.066.327
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikkler Toplam 136.712.463
Oz kaynaklar 52.503.313
Cikarilmig sermaye 54.437.596
Yasal yedekler 1.370.632
| Diger yedekler
TOPLAM KAYNAKLAR 189.215.776
Net Bor¢luluk Durumu
A. Nakit
B. Nakit Benzerleri 1.665.197
C. Alim Satim Amagh Finansal Varliklar
D. Likidite (A+B+C) 1.665.197
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri 10.067.978
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kism 33.534.140
H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borglar -
I. Kisa Vadeli Finansal Borglar (F+G+H) 33.534.140
J. Kisa Vadeli Net Finansal Borg¢luluk (I-E-D) 31.868.943
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri 71.068.644
L. Tahviller
M. Diger Uzun Vadeli Krediler -
N. Uzun Vadeli Finansal Bor¢luluk (K+L+M) 71.068.644
0. Net Finansal Borg¢luluk (J+N) 102.937.587




Kredilerin Teminati

30.06.2020 tarihi itibariyle Sirket’in projelerinde yer alan bazi gayrimenkulleri (stok ve maddi duran
varlik olmak tizere) iizerinde bankalar lehine toplam 166.559.966 TL tutaninda ipotek mevcuttur.

Stoklar Uzerindeki Kisitlamalar, Ayni Haklar, Ipotekler Hakkinda Bilgi
Stok Cinsi Kisitlamanin/Ayni | Kimin Lehine | Nedeni Verilig Tarihi | Tutan
Hakkin Tirii Verildigi
9 Adet | Ipotek ANADOLUBANK | Ticari Kredi | 26.09.2014 21.545.000
DUKKAN Finansmam
ARSA ipotek HALKBANKASI Borsakule Projesi | 15.05.2016 72.000.000
ve Ticari Kredi
Finansmani
OFIS ipotek HALKBANKAS] | Borsakule Projesi | 29.09.2015 80.923.030
ve Ticari Kredi
Finansmani
7 Adet | Ipotek TURKIYE FINANS | Hatipoglu ve | 17.06.2015 12.760.000
OFIS/KONUT Akalin  projeleri
Finansman
1 adet | Ipotek BURGAN BANK Hatipoglu ve | 16.01.2017 6.000.000
KONUT Akahn  projeleri
Finansman
DUKKAN Ipotek YENIBOSNA Vergi 26.06.2018 924.966
VERGI DAIRES] | yapilandirmasi
teminat bedeli
Fekki Beklenen Askida Kalan teminat 1.700.000
TOPLAM TL IPOTEK TUTARI 194.928.030

is davalar1 kapsaminda Istanbul icra Miidiirliigiine verilmis olan Teminat Mektuplarinin toplam tutan
30.06.2020 tarihi itibariyle 117.000.TL dir.
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11. iIHRACCININ FON KAYNAKLARI
11.1. Isletme sermayesi beyan:

31.12.2019 tarihi itibariyle sona eren donemde 59.028.826 TL donen varhi, 39.886.983 TL kisa vadeli
yiikiimliiliik bulunmaktadir. Onceki yillarda yetersiz olan isletme sermayesi, kisa vadeli borglarin uzun
vadeye yayilmasi ve gider azaltici tasarruf énlemleri sayesinde net igletme sermaye yeterli seviyeye
gelmistir. Gider azaltic: tasarruflar kapsaminda; verimlilik esasi gz oniinde bulundurularak, azaltilan
beyaz yaka sayisi, kiralanan arag sayisinin azaltilmas, aktif kullanmayan damsmanlik s6zlegsmelerinin
iptali gibi adimlar atilmistir. 2020 yihinda bu tabloda tekrar net isletme sermayesi agig1 olugmug
goriinmektedir ancak; uzun vadeli kredilerin kisa vadeli kisimlan yapilan yapilandirma/ geri demeler
ile temmuz ve agustos aylarinda uzun vadeye yayilmus, kisa vadeli yiikiimliiliiklerde yaklagik 30,63
milyon TL azalma olmugtur.

Dénem 30.06.2020 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017
Dinen Varliklar (TL) 50.896.526 59.028.826 90.420.700 { 103.077.824
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler (TL,) 60.577.492 39.886.983 | 103.667.405 | 110.590.819
Net Isletme Sermayesi (TL) -9.680.966 19.141.843 | -13.246.705 -7.512.995

Sirket sermaye aruigini kisa vadeli isletme sermayesinden ziyade Borsa Kule’nin tamamlanmas ve yeni
projelerin gelistirilmesi alanlarmda kullanmay1 hedeflemektedir.

12. EGIiLIM BIiLGILERI

12.1. Uretim, satis, stoklar, maliyetler ve satiy fiyatlarinda goriilen 5nemli en son egilimler
hakkinda bilgi:

Uretim yontemine gore GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila gore
%0,9 artmus, Tiirkiye genelinde 15 ve daha yukan yagtakilerde igsiz sayist ise 2019 yilinda bir 8nceki
yila gore 932 bin kisi artarak %13,7 seviyesinde gerceklesmistir. 2020 yihnn 1. Ceyrek verileri
agiklanmis, GSYH %4,5 artmus, igsizlik ise nisan ay1 verilerine gore %13,8 olarak gerceklesmistir. Ofis
talebinde bu iki temel gosterge ile hareket edilmektedir.

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2019 yilinda bir 6nceki yila gore, bina sayis1 %48,3,
yiizolglimii %352,4, degeri %43,8, daire say1s1 %53,9 azalmigtir. 2020 y1h ocak-haziran dénemine
iliskin yap1 ruhsati verilen bina sayis1 yilin ilk 6 ayinda gegen yilin aym dénemine gore yiizde 45,5,
yiiz slgiimii yiizde 40,8, degeri yiizde 54,8 ve daire sayis1 yiizde 72,9 artristir. Asagida goriilecegi
{izere 2017 yih giiglii bir yil olmus, daha sonra gerileme yaganmigtir.
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Giiven endeksinde ise 2020 yili haziran ay1 sonuglarna bakildiginda, ingaat sektoriinde faaliyetleri
kisitlayan en Snemli temel fakiorlerden; "finansman sorunlan" %36,8, "talep yetersizlifi" %34,5 ve
"diger faktdrier” in etkisi %32,8 olmugtur. (Kaynak: TUIK).

Tiirkiye ekonomisi bir 6nceki yilda yasadigi daralma sonrasinda son dSnemde kaydedilen biiyiime
dogrultusunda toparlanma sinyalleri gostererek, doviz kurunda devam eden hareketlilige ve jeopolitik
gerginlie ramen, artan acil saulik gayrimenkuller ile ofis yatinmlarmna olan talebin giderek artacaf
ongoriliirken, buna ek olarak kisa ve orta vadede de fiyatlann ahci beklentilerine yaklagmasi
beklenmektedir. (Kaynak: GYODER Gasterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2019 4. Ceyrek Raporu)

12.2. ihragemmm beklentilerini nemli lciide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler,
taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler

Ulkemizin i¢inde bulundugu cografyada bir siiredir devam eden jeopolitik gelismeler, ekonomik
duruma ve titketim egilimine iligkin de belirsizlik yaratmakta ve ileriye dogru biiylime ve yatirim karari
alinmasim zorlagtirmaktadar.

Benzer sekilde, basta Tiirk Lirast’ndaki deger kaybi olmak iizere finansal pivasalardaki gelismelerde
maliyet ve satig fiyatlarnina ySnelik beklentileri olumsuz etkilemektedir.

Son zamanlarda ézellikle girdi maliyetlerindeki 6nemli artiglar demir, gimento ve bunun gibi bunun
yam sira dovize dayali emtia, ingaat maliyetlerini olumsuz yonde etkilemektedir.

13. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

Yoktur.
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14. IDARI YAPI, YONETiM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER

14.1. Ihra¢cinin genel organizasyon semasi

vOHDvie KURALU
‘ W A Vit Kk fapians va Dol M l
om (vl Wt Kt By Veisk i
i ey b AR, Mararbion, Musrw Bhiipian Nalel
i DI g Yosp K Oyest
g Oubuay e Wt Kyl Cyars
Wt bR
Ot ot dsmiam Y S — & DT

14.2. idari yaps
14.2.1. ihragginm yénetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi

27.03.2019 tarihinde yapilan Olagan Genel Kurul toplantisinda 3 yil stire ile Yonetim Kurulu
iiyeliklerine; Mustafa COGALAN, Cihangir Alparslan CELIK, Mesut AVCI, Ahmet CAGLAR,
Ahmet CELIKOZ, Alperen ODABASI, Kaan DOSDEMIR, Halil URUN ve Evren KIRIKOGLU
secilmistir.

Mesut AVCI, Cihangir Alparslan CELIK ve Ahmet CAGLAR 11.04.2019 tarihi ile istifa etmis yerine
Mehmet Bora TUTONCUOGLU, Memet Tayran DEMIR ve Ufuk BASER atanmugtir.

Memet Tayran DEMIR 25.11.2019 tarihi ile istifa etmistir. Mustafa COGALAN, Ahmet CELIKOZ,
Evren KIRIKOGLU ve Kaan DOSDEMIR, 02.05.2019 tarihi ile gorevlerinden istifa etmislerdir.
25.06.2020 tarihli Olagan Genel Kurul toplantisinda onaylanan Yénetim Kurulu agagidaki gibidir;

A kel Pifiza
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Son 5 Girev Sermaye Pay
is Adresi . Yilda Siiresi
Adi Soyadh Gorevi JThraccida | /Kalan
Ustlendigi | Gorev I (%)
Gdorevler Siiresi
Yonsim | e et sok o 4 W
Ufuk BASER | Kurulu T YOK - -
Baskani C? Blok Kat:11
Bahgelievler/ISTANBUL
Yonetim | Istanbul Vizyonpark Merkez | Yonetim |3 Yil/ 2
oy P Kurulu Plaza Kuyumcular sok. No: 4 Kurulu | Yil
Halil URUN Bagkan C1 Blok Kat:11 Bagimsiz i )
Vekili Bahgelievler/ISTANBUL Uyesi
Yonetim | Istanbul Vizyonpark Merkez 3il/ 2
Barnig Kurulu Plaza Kuyumcular sok. No: 4 YOK Y1l i i
SAKARYA Bagkan C1 Blok Kat:11
Vekili Bahgelievlet/ISTANBUL
. istanbul Vizyonpark Merkez 3IYil/ 2
) Yonetim
Zekeriya Kurulu Plaza Kuyumcular sok. No: 4 YOK Yil i i
ASLAN Uyesi Cl Blok_Kat: 11
Bahgelievler/ISTANBUL
Yénetim Istanbul Vizyonpark Merkez 3vi/ 2
Alperen Kurulu Plaza Kuyumcular sok. No: 4 YOK Yil i i
ODABASI Oyesi Cl Blok_Kat:ll
Bahgelievler/ISTANBUL
) Vénetim Istanbul Vizyonpark Merkez 3Yil/ 2
Gokhan Kurulu Plaza Kuyumcular sok. No: 4 YOK Yil i )
DEMIRLI {vesi C1 Blok Kat:11
y Bahgelievler/iISTANBUL

Yonetim Kurulu iiyelerinin Sirket disinda yiiriittiikleri gérevler agagidadir.

\ Son 5 Yilda Gorev Aldifn

Ad Soyadh Son 5 Yilda Girev Aldii Sirketler Sirketlerde Ustlendigi Gorevier
Ufuk BASER BEC Uluslararasi Ingaat A.S. Yonetim Kurulu
Halil JRUN Celik Alp Metal Ticaret A.S. Yénetim Kurulu

Karacaoglu gida ing. Tur. Enerji ve tibbi Yonetim Kurulu
Alperen ODABASI malzemeler san. Tic. Ltd. $ti.

Nma gida Itd. $ti.
. . Efta Gida Turizm Ingaat Reklam Genel Midiir
Golchan DEMIRLI Organizasyon Ig ve Dig Tic. Ltd. $ti.
Banis S AKARYA Gram Altin Paz. San. V(:< T??A@\ Yonetim Kurulu

T e~ "

Uluslararasi Ankagd Y¥tinm Dapmsminlik | Yonetim Kugulu

Zek%ya\(\SLAN | AS. Tareks ASE  » /7 n L

v e lin?
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14.2.2. Yénetimde stz sahibi olan personel hakkinda bilgi:

Adres Sermaye Payi
Adi Soyad Gorevi Son 5 Yilda (TL) (%)
Thracoda
Ustlendigi
Gorevler
Sézlesme Istanbul Vizyonpark
Y onetimi Merkez Plaza
ve Idari Kuyumcular sok. No: 4
RD . -
Hakan ERDEM Isler Genel C1 Blok Kat:11 Yoktur
Miidiir Bahgelievler/ISTANBUL
Yardimcisi
Mali isler Istanbul Vizyonpark
Miryam Genel Merkez Plaza
MASTAOGLU Miidiic Kuyumcular sok. No: 4 | Yoktur - -
Yardimeist C1 Blok Kat:11
Bahgelievler/iISTANBUL

14.2.3. ihragc1 son 5 yil icerisinde kurulmus ise ihraggimn kuruculan hakkinda bilgi:
Sirket son 5 yil igerisinde kurulmamigtir.

14.2.4. thrageimn meveut yonetim kurulu ityeleri ve yonetimde séz sahibi olan personelile ihragg
son 5 yil igerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabahk iligkileri hakkinda bilgi:

S6z konusu kigiler arasinda akrabahk iligkisi yoktur.

14.3. ihraccimin yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin yonetim ve
uzmanhk deneyimleri hakkinda bilgi:

Ufuk BASER (Yénetim Kurulu Bagkani) — 17/04/2019

1977 yilinda Kirkkale'de dogdu. Kinkkale Anadolu Ogretmen Lisesi'nden mezun olduktan sonra
Atilim Universitesi Ingaat Miihendisligi Bsliimii'nden mezun oldu. 2000 y1linda basladig: profesyonel
is hayatinda 2015 yihna kadar ingaat alaminda faaliyet gdsteren gesitli dzel sektor kuruluglarinda
mithendis, boliim gefligi, genel midiir yardimciligh ve genel miidiir olarak gorev yapti. 2013 yihindan
bu yana Ingaat ve Enerji yatirmlan alaninda faaliyet gosteren firmalarda ydnetim kurulu iiyeligi ve
yoneticiligi yapmistir.

Halil URUN (Yénetim Kurulu Bagkan Vekili) — 10/04/2019

30.07.1968 tarihinde Afyonkarahisar ili Iscehisar flgesi dogumlu olup Ik ve orta tahsilini Iscehisar da,
lise tahsilini Afyonkarahisar ve fzmir’de tamamlamigtir. Konya Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesini
1990 yilinda bitirmistir. Avukatlik stajim Afyonkarahisar barosunda, askerligini Agn Dogubeyazit ta
tamamlamistir. 1992 yilinda bagladigi avukatlik meslegime 2004 te ara vermis ve 2011 yilinda 24.
donem Afyonkarahisar Milletvekili secilmigtir. 25. donem Afyonkarahisar Milletvekilligini
01.11.2015 tarihinde tamamlamgtir, ke
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Bang SAKARYA (Yoénetim Kurulu Baskan Vekili) — 13/07/2020

Bilkent Universitesi Iktisadi Idari Bilimler Fakiiltesi, Uluslararas: {ligkiler Bolimii 1996 yili
Mezunudur. Askerlik hizmetini tamamladiktan sonra, 1998 yilinda Fiba Holding’e bagit Finansbank
AS’de profesyonel kariyerine baglamigtir. Yurtiginde ve Yurtdiginda cesitli bankalarda 20 yila yakin
siireyle {ist diizey yoneticilik yapmigtir. Ayrica yine yurtdisinda, reel sektdrde Zorlu Holding’e bagh
Vestel Rusya’da CFO olarak gorev yapmagtir.

Zekeriya Aslan (Yénetim Kuruln Uyesi)- 13/07/2020

Zekeriya Aslan, 2 Subat 1969'da Afyonkarahisar Sandikli'da dogmugtur, Dokuz Eylil Universitesi
Hukuk Fakiiltesi'ni bitirdikten sonra, Serbest avukat olarak ¢aligmugtir. Sandikli Belediyespor Kuliibii
Baskanlign yapti. 23. Dénem (22.07.2007 - 12.06.2011) Afyonkarahisar Milletvekili segilerek
TBMM’de yasama ¢alismalarina katildi. Tiirkiye-Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Parlamentolar arasi
Dostluk Grubu Bagkani oldu.

Alperen ODABASI (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi) - 10/04/2019

1992 yihinda Eskigehir dogumludur. Lise egitimini Ankara Ayranci Anadolu Lisesinde tamamlamistir.
Lisans egitimini ise Cankaya Universitesi Hukuk Fakiiltesinde tamamlayarak 2017 yilinda Istanbul
Aydin Universitesinde bagladigh Ozel Hukuk alanindaki yiiksek lisans programina devam etmektedir.
2016 yilindan beri Istanbul Gayrettepe semtinde kendi Hukuk Birosunda Serbest Avukathk
yapmaktadir. Hukuk biirosunda birgok girkete damgmanhk vermekte olup, avukathk mesleginin yam
sira; halen Tiirkiye Tackwondo Federasyonu Disiplin Kurulu Uyeligi, Tiirk Hukuk Enstitiisti Istanbul
Subesi Yonetim Kurulu Uyeligi ve Eskisehirspor Asbagkanh gorevlerini ytiriitmektedir.

Gékhan DEMIRLI ( Bagymsiz Yonetim Kurulu Uyesi)- 25/11/2019

Ankara Cankaya Universitesi Siyaset Bilimi Ve Uluslararas: iligkiler Lisans ( Ingilizce) dalindan
mezun olmustur. Yitksek lisansim Istanbul Dogus Universitesi Finansal Iktisat ( Ingilizce ) dahnda
yapmaktadir. Ilgili oldufu alanlar Kurumsal Finans, Finansal Modelleme, Finansal Analiz,
Utuslararasi Finans, Para Ekonomisi, Uluslararas: Piyasalar Ve Kurumlar, Ekonometri, Istatistiktir.
01.09.2011 — 01.08.2012 tarihleri arasinda Unit&Ceska Enerji Tedarik Ve Pazarlama Uzman olarak,
13.02.2013 — 01.06.2015 tarihleri arasinda T.C. Ziraat Bankas1 A.S. de Hazine ve Strateji Yonetimi
Boliimii Hazine Pazarlama Uzman Yardimeisi ( Déviz Islemleri, Mevduat Fiyatlama, Tiirev Uriinler,
Para Piyasalari, Forward Anlagmalar, Kaynak gesitlendirme)olarak ¢alismstir. Su an Efta Gida Turizm
insaat It Ve Dig Ticaret LTD. STI. CEO olarak gorev yapmaktadir. Sermaye Piyasasi Faaliyetleri
Diizey 3 Lisans ile Sermaye Piyasasi Tiirev Araglar Lisansina sahiptir.

14.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sbz sahibi olan personelin son durum da dahil olmak
fizere son bes yilda, yonetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya ortaf oldugu biitiin
sirketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylar: ve bu yénetim ve denetim kurullarindaki
fiyelifiinin veya ortakh@inin halen devam edip etmedigine dair bilgi

Ufuk BASER
Girev Sirkette
Sirket | Gorevde Gorey Halen | Ortakhk ilgili | Ortaklik
. Ortakhk| . ° . i Payi1Devam
Ticaret |Bulundugu |(Baskan/Baskan| Devam Pay1 Var Sirketin o
gt Pay: . | Ediyor mu?
Unvam Organ Vekili/Uye vb.) | ediyor mu? mt? Sermayesi (Evet/Hayr)
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Halil Uriin

Goirev Sirkette
Sirket | Gorevde Girev Halen | Ortakbk |, | Digii | OFSK
Ticaret | Bulundugu | (Baskan/Baskan|{ Devam Pay1 Var P Sirketin yl o
e . ayl . Ediyor mu?
Unvam | Organ Vekili/Uye vb.} | ediyor mu? m1? Sermayesi (Evet/Hayr)
(Evet/Hayr) | (Evet/Hayir)
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Alp Yénetim Yonetim Kurulu
Metal Kurulu Bagkan Evet Hayir Hayir
Ticaret Yardimcisi
A.S.
Alperen Odabasi
Gorev Sirkette . Orl::;hk
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Gikhan Demirli

Gorev Sirkette OI;akhk
Sirket | Gorevde Gérev Halen | Ortakhk fgii V!
Ticaret | Bulundug | B2kan/Baska| Devam | PayiVar | Ortakh | Sirketin Efl‘i’a":
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14.5. Son 5 yilda, ihragoinin ynetim kurulu iiyeleri ile ydnetimde yetkili olan personelden alman,
ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasas) mevzuat, 5411 sayih Bankaclik Kanunu ve/veya Tirk
Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen siireler ge¢mis olsa bile; kasten islenen bir
suctan dolay1 bes yil veya daha fazla siireyle hapis cezasma ya da zimmet, irtikdp, rigvet,
hirsizhk, dolandircilik, sahtecilik, giiveni kitiiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat kangtirma,
verileri yok etme veya degistirme, banka veya kredi kartlarmm kétilye kullamimas), kacakeihk,
vergi kagak¢ihgy veya haksiz mal edinme suglarindan dolay: alinmig cezai kovusturma ve/veya
hiikiimliiliigiiniin ve ortakhk igleri ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu hukuki uyusmazhk
ve/veya kesinlegmig hiikiim bulunup bulunmadifina dair bilgi:

Yoktur.

14.6. Son 5 yilda, ihrageimin meveut yénetim kurulu iyeleri ile yonetimde sbz sahibi olan
personele iliskin yarg: makamlarmea, kamu idarelerince veya meslek kuruluglarinca kamuya
duyurulmus davalar/su¢ duyurulan ve yaptrimiar hakkinda bilgi:

Yonetimde soz sahibi olan kimse/kimseler aleyhinde kesinlesmis bir mahkeme karan
bulunmamaktadir.

14.7. Son 5 yilda, ortakhfin meveut yonetim kurulu iiyeleri ile yénetimde séz sahibi olan
personelin, yonetim ve denetim kurulu @iyeleri ile yénetimde séz sahibi oldugu sirketlerin iflas,
kayyuma devir ve tasfiyeleri haklanda ayrntih bilgi:

Y oktur.

14.8. Son 5 yilda, ortakhfin mevcut ydnetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan
personelin herhangi bir ortakhktaki yonetim ve denetim Kurulu iiyeligine veya ihra¢gidaki diger
yonetim girevierine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan son verilip verilmedigine
dair ayrnntih bilgi:

Yoktur.

14.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi persomel ile ihrager son 5 yil igerisinde
kurulmus ise kurucularm ihragciya karsi gorevleri ile sahsi gikarlan arasmmdaki c¢ikar
catiymalarina iliskin bilgi:

Yoktur.

14.9.1, Yénetim kurulu iiyeleri, yonetimde séz sahibi personel ile ihracge1 son 5 yil icerisinde
kurulmus ise Kurucularin yonetim kurulunda veya iist yonetimde gorev almalar1 i¢in, ana
hissedarlar, miisteriler, tedarikgiler veya baska kisilerle yapilan anlagmalar hakkmda bilgi:

Yoktur.

14.9.2. thrageimin gikardigs ve ybnetim kurulu iiyeleri, ydnetimde soz sahibi persone] ile ihragg
son 5 yil igerisinde kurulmus ise kurucularin sahip oldufu sermaye piyasasi araglarimin satis1
konusunda belirli bir siire i¢in bu kigilere getirilmis simrlamalar haklkinda ayrmtih bilgi:

Yoktur. o ﬂL:\\»\
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15. UCRET VE BENZERI MENFAATLER

15.1. Son yilhk hesap dénemi itibartyla ihrageimin ydnetim kurulu fiyeleri ile yinetimde stz
sahibi personelinin; ihrag¢: ve bagh ortakliklarina verdikleri her tiirlii hizmetler i¢in s6z konusu !
kisilere odenen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis ddemeler dahil) ve saflanan benzeri
menfaatler:

2018 ve 2019 Olagan Genel Kurullannda onaylanmig olan, Yénetim Kurulu iiyelerine 6denecek
iicretlen su sekilde belirlenmistir; Huzur Hakk: ddemelerinin Yoénetim Kurulu Bagkanina 17.500 TL,
Yénetim Kurulu Bagkan Vekili’ne 15.000 TL, Yénetim Kurulu Uyesi’ne 6.500 TL, Bagimsiz Yénetim
Kurulu Uyelerine 6.500 TL ayhk net olarak belirlenmistir. 01.01.2020-30.06.2020 déneminde -
yonetim kurulu ityeleri dahil {ist diizey yoneticilere saglanan menfaatlerin toplam tutar: briit 473.262
TL’dir. (30.06.2019: 868.907 TL.)

31.12.2019

Yonetim Kurulu Bagkan ve tiyeleri ile Genel
Miidiir gibi iist diizey yoneticilere 6denen iicret Briit 1.630.358 TL
ve benzeri menfaatler toplami (TL)

15.2. Son yilhk hesap donemi itibariyla ihra¢gimin yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz
sahibi personeline emeklilik ayhg, kidem tazminati veya benzeri menfaatleri ddeyebilmek i¢in
thra¢cinmm veya bagh ortakhklarinm aywmis oldugu veya tahakkuk ettirdikleri toplam tutarlar:

Sirketin Yonetim Kurulu tyelerine huzur hakki ddenmesi sebebiyle kidem tazminati karsihgi
ayrilmamaktadir. Yonetimde s6z sahibi olan Genel Miidiir ve Genel Miidiir Yardimeilart 2019 yili

icerisinde atandifindan heniiz kidem ayrilmamugtir.
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16. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

16.1. Thragemnm yénetim kurulu iiyeleri ile ydnetimde sdz sahibi olan personelin girev siiresi ile
bu gorevde bulundugu déneme iligkin bilgiler:

Adi Soyads Zo; esv::lda Ihraggida Ustlendigi g::: 2::2: / Kalan
Ufuk BASER Yénetim Kurulu Bagkani (Genel Midir) |3 Yil/2 Y1l
Halil URUN Yénetim Kurulu Bagkan Vekili 3vi/2yil
Banig SAKARYA Yénetim Kurulu Bagkan Vekili 3Yil/2Yil
Zekeriya ASLAN Yénetim Kurulu Uyesi 3Yil/2Y1
Alperen ODABASI Yénetim Kurulu Uyesi 3Yid/2Yl
Gokhan DEMIRLI Yénetim Kurulu Uyesi 3Y1l/2Yd
Hakan ERDEM Idari Isler Genel Miidiir Yardimcisi Yok / - Devam ediyor
Miryam MASTAOGLU ﬁaliﬁve Finans Iglerinden Sorumlu Genel |y © /' Bevam ediyor
iidiir Yrd.

16.2. Tamamlanan son finansal table donemi itibariyle ihracgi ve bagh ortakhklan tarafindan,
Yonetim Kurulu Uyelerine ve Yinetimde Stz Sahibi Personele, is iligkisi sona erdirildiginde
yapilacak Gdemelere/saglanacak faydalara iligkin siozleymeler hakkmnda bilgi veya
bulunmadigma dair ifade

Sirket’in yénetim kurulu iiyelerinin ve yonetimde sz sahibi personelinin is akdinin ortaklik tarafindan
feshedilmesi durumunda 4857 sayilt Is Kanunu gergevesinde kidem ve ihbar tazminat, hak edilmig
izin iicreti vb. ddeme yiikamliiligil ile iy sdzlesmesinden kaynakh 6deme yiikiimliiligi dogabilecektir.

16.3. Ihrageimin denetimden sorumlu komite diyeleri ile diger komite iiyelerinin adi, soyadi ve bu
komitelerin gérev tammlar

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Kurumsal Yonetim Ilkelerine iliskin diizenlemeleri uyarinca; Sirketimiz
biinyesinde Kurumsal Yénetim Komitesi, Riskin Erken Saptanmas: Komitesi ve Denetimden Sorumlu
Komite olugturuimugtur. Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi i¢in dngoriilen gdrevier
Kurumsal Yénetim Komitesi tarafindan yerine getirilmektedir.

Komite baskanliklar1 Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyelerince yiiriitillmektedir. Komitelere ait ¢aligma
esaslart  Yonetim Kurulu tarafindan onaylanmis ve internet sitemizde yaymlanmgtir.
(www kuyas.com.tr)
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Komite Komite Uyeleri | [Komitedeki  1ry;epigi
Gorevi
Alperen ODABASI | Bagkan Bagimsiz Uye
N .. . |Gokhan DEMIRLI |[Uye Bagimsiz Uye
K ] Yonetim Komit -
nrumsal tonetin DO Bur KIRICT [ .- Yatinmr [liskiler
CIGDEM Y Uzman
G8khan DEMIRLI | Bagkan Bagimsiz Uye
Riskin Erken Saptanmasi Alperen ODABASI | Uye Bagimsiz Uye
Komitesi
. o Gokhan DEMIRLI | Bagkan Bagimsiz Uye
Denetim Komitesi Alperen ODABASI |Uye Bagimsiz Uye

Kurumsal Yonetim Komitesi Cahsma Esaslan Ozeti

Kurumsal Yonetim Komitesi’nin ¢calisma esaslan Sirket’in internet sitesinde (www .kuyas.com.tr) ilan
edilmis olup, Komite yonetim uygulamalarim ve Kurumsal Yonetim IIkelerine Uyum Raporu’nu
degerlendirmekte, Yatinme: iligkileri Boliimii’niin ¢aligmalarin: koordine etmektedir.

Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi igin Sngoriilen gérevler Kurumsal Yonetim Komitesi
tarafindan yerine getirilmektedir.

Riskin Erken Saptanmas) Komitesi Calhisma Esaslar Ozeti

Sirket’in varligini, geligmesini ve devarmm tehlikeye diitirebilecek risklerin erken teshisi, tespit edilen
risklerle ilgili gerekli onlemlerin alinmasi, uygulanmas: ve riskin yonetilmesi amaciyla cahsmalar
yapan Riskin Erken Saptanmasi Komitesi’nin ¢aligma esaslan Sirket’in internet sitesinde
(www.kuyas.com.ir) ilan edilmigtir.

Denetimden Sorumlu Komite Calisma Esaslar Ozeti

Denetimden Sorumlu Komite’nin ¢alisma esaslan Sirket’in internet sitesinde (www.kuyas.com.tr) ilan
edilmis olup, Komite Sirketin muhasebe sistemi, finansal bilgilerinin kamuya agiklanmas, bagimsiz
denetimi ve Sirketin i¢ kontrol ve i¢ denetim sisteminin igleyiginin ve etkinliginin gdzetimini
yapmaktadir.

16.4. ihrageimn Kurulun kurumsal yonetim ilkeleri karsisindaki durumunun degerlendirilmesi
hakkinda ag¢iklama:

Sirket, Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun 11-17.1 sayili “Kurumsal Yonetim Tebligi”nin uygulanmasina
yonelik olarak yaptig1 degerlendirme sonucunda 3. Grup Sirketleri arasinda yer almaktadir.

Sirket, Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan yaymnlanan “Kurumsal Yonetim Ilkeleri”ne uymak igin
diizenli olarak bu yondeki ¢aligmalan strdiirmektedir. Bu baglamda Kurumsal Yonetim Tebligi (11-
dir, Zorunlu olmayan diger hiikiimlere ise uyum

17.1) uyarinca zorunlu ilkelere tam olarak
calismalan devam etmektedir. gL,
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Her dénem kamuya agiklanan, faaliyet raporunda Kurumsal Yonetim fIkelerine Uyum Raporu ve
Kurumsal Yonetim Bilgi Formu yer almakta olup bu rapora www.kap org.tr internet sitesinden
ulagilmaktadir.

16.5. Kurul diizenlemeleri uyarmea kurulmasi zorunlu olan ihragemim pay sahipleri ile iliskiler
biriminin faalivetieri ile bu birimin yoneticisi hakkmda bilgi

Ad1 Soyad: Unvan @enim Durumu | Lisans Tirii
Burcu KIRICI | Yatinme Iligkileri | Lisans Sermaye Piyasasi Faaliyetleri
CiGDEM Uzmant Diizey 1 Lisanst

Yatinme Iliskileri Iletisim Bilgileri:
Adres: istanbul Vizyonpark Merkez Plaza Kuyumcular sok. No: 4 Cl Blok Kat:ll
Bahgelievler/ISTANBUL

Tel: (0212) 603 32 00 / (0850) 640 04 00 Dahili 205
Faks: (0212) 603 32 04
E-posta: burcucigdem@kuyas.com.tr

: info@kuyas.com.tr

17. PERSONEL HAKKINDA BILGILER

17.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla personel sayisi, belli
bash faaliyet alanian ve cografi bolge itibanyla dagiim ile bu sayida goriilen dnemli
degisiklikler hakkinda agiklama:

31.12.2017, 31.12.2018 ve 31.12.2019 tarihi itibanyla Sirket btinyesinde istihdam edilen ortalama
personel sayisi sirasiyla 40, 32 ve 19°dur.

2017 yilinda Sirketin Kurumsal Yeniden Yapilanma ¢aligmalart ve yeni ingaat projelerinin baglamasi
nedeniyle personel sayisinda artig meydana gelmistir.

Faaliyet Alanlarma Gore 30.06.2020| 31.12.2019| 31.12.2018| 31.12.2017
1dari Personel 19 18 28 32
Teknik Personel 2 | 4 8
Toplam Personel Sayis: 21 19 32 40

17.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlar::

17.2.1. Yénetim kurulu iiyelerinin ihragcimin paylarma yonelik sahip olduklan opsiyonlar
hakkimda bilgi:

Yoktur.

17.2.2. Yonetimde soz sahibi olan personelin ihra¢cinin paylarma yonelik sahip olduklan
opsiyonlar hakkinda bilgi:

Yoktur. : *m\\

17.2.3. Personelin ihrageiya fon saglamaﬁm‘i* in‘iimkqn kilan her tiirlii anlasma hakkmda
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18. ANA PAY SAHIPLERI

18.1. ihragginm bilgisi dahilinde son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyla
sermayedeki veya toplam oy hakla icindeki paylar1 dogrudan veya dolayh olarak %5 ve
fazlasi olan gergek ve tiizel kisiler ayn olarak gsterilmek kaydiyla ortaklik yapsi ve bayle
kisiler yoksa bulunmadifina dair ifade

Sirketin %5°den fazla paya veya oy hakkina sahip ortag: bulunmamaktadir.

18.2. Sermayedeki veya toplam oy hakk icindeki dogrudan paylar %S5 ve fazlasi olan ger¢ek ve
tiizel Kigi ortaklarin sahip olduklar farkh oy haklarma iligkin bilgi veya bulunmadigma dair
ifade:

Yoktur.
18.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:
Grubu Nama/ Imtiyazlarin Bir Paym Toplam | Sermayeye
Hamiline tiirii (Kimin Nominal (TL) Oram
Oldugu sahip oldugu) ;| Degeri(TL) (%)
- Hamiline Imtiyazsiz 1,00 54.437.596,32 100
TOPLAM | 54.437.596,32 100

18.4. ihraccinn bilgisi dahilinde dogrudan veya delayh olarak ihracmin yénetim hakimiyetine
sahip olanlarm ya da ihragclyr komtrol edenlerin adi, soyadi, ticaret unvam, yonetim
hakimiyetinin kaynag ve bu giiciin kotiiye kullanilmasim engellemek icin alinan tedbirler.

Yoktur,

18.5. fhraggimn yonetim hakimiyetinde degisiklige yol acabilecek anlagmalar/diizenlemeler
haklanda bilgi:

Yoktur.

18.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki dogrudan paylan %S5 ve fazlasy olan gercek
kisi ve ortaklarin birbiriyle akrababk iligkileri:

Yoktur.
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19. iLISKiLi TARAFLAR VE [LiSKiLI TARAFLARLA YAPILAN iSLEMLER
HAKKINDA BiLGILER

19.1, izahnamede yer alan hesap ddnemleri ve son durum itibaryla iligkili taraflarla yapilan
islemler hakkinda UMS 24 gercevesinde ayrmtih a¢iklama

Sitketimiz ile tim iligkili taraflan arasinda yapilan islemlere iligkin ayrmtilh agiklamalar, KAPta
(www kap.org.tr) 06/03/2018, 04/03/2019 ve 09/03/2020 tarihlerinde yaymlanan 31.12.2017,
31.12.2018 ve 31.12.2019 tarihleri itibariyle hazirlanan bagimsiz denetim raporlannin 6 ve 33 nolu
“Iligkili taraf agiklamalar1” dipnotunda yer almaktadr.

30.06.2020, 31.12.2019, 31.12.2018 ve 31.12.2017 itibariyle Sirket'in iligkili taraflan asagida

gosterilmigtir:

- Ortaklar

-Yénetim Kurulu Uyeleri

- Bagh Ortakliklar
Tliskili Taraf islemleri- Bilanco Kalemleri 30.06.2020131.12.2019 | 31.12.2018 | 31.12.2017
Bagli Ortakliklardan Alacaklar 13.070.550| 9.437.417| 9.309.837{26.739.151
Toplam 13.070.550| 9.437.417| 9.309.83726.739.151
Itiskili Taraflara Pegin Odenmis Giderler 4.454
Iliskili Taraflara Pesin §denmis Giderler Topl. - - 4.454 -
iliskili Taraflardan Kisa Vadeli Diger Borglan
Bagh Ortakliklara Borglar 6.720.000]  595.000
Ortaklara Borglar 58.298 58.298 58.298 72.654
Toplam 58.298 58.298| 6.778.298 667.654

iligkili Taraflardan Kisa Vadeli Ticari Bor¢lan

Bagli Ortakliklara Borglar 155.273( 1.312.382

Toplam - 155.273| 1.312.382

Kisa Vadeli Ertelenmis Gelirler

Kisa Vadeli Ertelenmis Gelirler 4.240.000

Toplami 4.240.000

2018 yilinda bagh ortakhklardan alacaklar kaleminde yer alan 26.495.113 TL’nin Kuyas Biyiikart
Akalin Adi Ortakhig1 projesinde (Akalin Pro;es') }MIST TL. Kuyas Biiyiikart:1 Adi Ortakhg:
projesinde (Hatipoglu Projesi) 18.415.492 TL, Kawas £k GrupAdi Ortakhigs pro iesinde (Cinar Projesi)

303.416 TL. tutarlarinda proje finansmani ?ag mrﬁE gnmi} Finansga
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2017 yilinda bagh ortakhiklardan alacaklar kaleminde yer alan 26.739.151 TL’nin Kuyas Biiyiikart
Akalin Adi Ortakhifi projesinde (Akalin Projesi) 11.260.571 TL. Kuyag Bilyiikarti Adi Ortaklig
projesinde (Hatipoglu Projesi) 15.817.270 TL, Kuyas Ek grup adi ortaklign projesinde de 239.962 TL.
tutarlarinda proje finansmam saglanmus Ertelenmis Finansman geliri olarak da (580.352 TL.)
hesaplanmigtir.

Sirketimiz, 1 Ocak 2018'den itibaren ilk kez uygulanan TFRS 9 Finansal Araglar Standardi’na gore
hesaplanug oldugu 2018 yili cari ve gegmis donem beklenen kredi zaran tutarinda, 2018 yihi finansal
rapor ilan tarihinden sonra izlenen ekonomik kosullar dikkate alimarak revize yapilmasina karar
vermigtir. Sirket’in Kuyas Biiyikarti Akalin s Ortakhig1 ve Kuyas Biyiikartt Is Ortakhigi’na, onemli
bsliimii 2017 yilinda verilmis alacaklan igin, iilkedeki 2018 sonu ekonomik durum, faiz ve doviz
kurundaki hizh yiikselis ve dzellikle de ingaat sektoriiniin girdigi kriz gegici ve kisa siireli bir durum
olarak Sngorillmiis ve 6nceki donem (2018) finansal raporlamasinda kredi zaran hesaplanmamigtir.
Ancak 2018 y1li rapor ilan tarihi sonrasi devam eden seyir, ingaat sektoriindeki krizin devam etmesi ve
Sirket’in yeniden kredi yapilandirmaya gitmesi nedenleri ile 2018 donem sonunda alacak tahsili igin
yapilan proforma biit¢enin gerceklesmesinin makul olmadii kanaatine vanlmig, bu nedenle 1 Ocak
2018'den itibaren TFRS 9 Finansal Araglar Standardi’na gére hesaplamms oldugu beklenen kredi zaran
tutar1, Sirket’in Kuyag Biiytikarti Akalin I Ortakligx ve Kuyag Biiytikart: Is Ortakhgr’ndan alacaklan
i¢in yeniden hesaplanmistir.

Bu hesaplamalara gdre 2019 yili finansal tablolan ile karyilagtirmal sunulan 2018 yili finansal tablolar
yeniden diizenlenmistir. Buna gore 2018 yitinda bagh ortakhklardan alacaklar kaleminde yer alan
Kuyas Biiyiikarti Akalin Adi Ortakliga projesinde (Akalin Projesi) 4.390.607 TL ve Kuyas Bityiikarti
Adi Ortaklig1 projesinde (Hatipoglu Projesi) 5.530.764 TL olarak revize edilmis ve 2019 yili alacaklar
ise Kuyas Bilyilkkart1 Akalin Adi Ortakhig1 projesinde (Akalin Projesi) 4.358.550 TL ve Kuyasg
Biiyiikarti Adi Ortakliga projesinde (Hatipoglu Projesi) 5.580.097 TL olmugtur.

2020 yih igin bagh ortakliklardan alacaklar Kuyas Bityilkari Akalin Adi Ortakhifi projesi igin
5.914.027 TL ve Kuyas Biiyiikart1 Adi Ortakhg (Hatipoglu Projesi) i¢in 7.156.523 TL dir.

2017 yilinda bagh ortakliklara borglar kaleminde yer alan $95.000 TL’nin Burker Tekstil Insaat
Pazarlama Sanayi Ve Ticaret Ltd. Sti ortakh@ma 225.000 TL, Biiyiikarti Ingaat Mimarlik Dekorasyon
Mobilya San ve Tic.A.S. Ortagina 370.000 TL borcu bulunmaktadir.

2018 yilinda bagh ortakliklara borglar kaleminde yer alan 6.720.000 TL’nin Burker Tekstil ingaat
Pazarlama Sanayi Ve Ticaret Ltd. Sti ortakhgina 6.411.667 TL, Ek Grup Ingaat A.$. Ortagina 308.333
TL. borcu bulunmaktadir. S5z konusu borg Eyiip projemiz ile alakali olup, ortaklara devir edilirken bu
borglar diigtilmiigtiir.

fligkili Taraf Islemleri- Gelir Tablosu Kalemleri | 06/2020 2019 2018 2017

Satimlar

Kira Gelirleri
 Bagli Ortakliklardan Kira Gelirleri 4,800 4.800
Faiz Gelirleri
Baglh Ortakliklardan Faiz Gelirleri T, 22.666 28.718 37.524

Hizmet Satimlar

Tligkili Taraflar Hizmet Satimlart 169.598

Tﬂam

211.922
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Ahmlar

Hizmet Giderleri

[ligkili Taraflar Hizmet Giderleri 3.883| 390.148] 110.726
Kira Giderleri

Itigkili Taraflar Kira Giderleri 66.048
Bakim Giderleri

Iligkili Taraflar Bakim Giderleri ' 1.140
Demirbas ve Ozel Maliyet Ahm Giderleri

Demirbag ve Ozel Maliyet Alm Giderleri 16.692| 33.567
Toplam - 3.883| 406.840| 211.481

Hizmet giderleri gogunlukla Kuyas Ek Grup giivenlik ve damsma hizmet gideri yansitmasi ile ilgili idi
2018 ve 2017 yillarinda, ancak Kuyas Ek Grup’un satilmast ile bu giderler ¢ok bityilk olgiide azalmmgtir.
Yonetim Kurulu tiyelerine iligkin agiklanmasi gereken ayrica bir iligkili taraf islemi bulunmamaktadir.

19.2. fliskili taraflarla yapilan islerin ihrag¢imin net satiy hasilat icindeki payr hakkinda bilgi

Sirketin 2017 yihnda iligkili tarafa borglarma iligkin aciklama asafndaki gibidir;

Sirketin, hisselerini kaydilestirmeyen ortaklara iligkin 2012 ve 2013 yili donem kar pay1 borcu olan
72.654 TL.dir.

Bagli ortakligimiz Kuyas Biiytart: Ingaat ve Yatinm A.$. firmasinin ortaklarindan olan Burker Tekstil
Insaat Pazarlama San. Tic.Ltd.$ti. ye 225.000 TL borcu bulunmaktadir. Bu borcun mahiyeti ise sirketin
genel giderlerine ve ingaal harcamalarina ortakligi oraninda sermaye diginda bor¢ vermesinden
kaynaklanmaktadir.

Bagh ortakligimiz Kuyag Bilyiiarti Ingaat ve Yatinm A.§. firmasinin eski ortaklarindan olan Bilylikarti
Ingaat ve Yatinm A.$.’ye 370.000 TL borcu bulunmaktaydi. Bu borcun mahiyeti ise sirketin genel
giderlerine ve insaat harcamalarina ortakligi oraminda sermaye disinda borg vermesinden
kaynaklanmaktadir.

Kuyas Biiytikart: Akalin Adi I Ortakhg: firmamizin Kuyas Biyiikarti insaat ve Yatinm A.$. firmasina
13.095 TL borcu bulunmaktaydi. Eyiip projesinin ise baglangi¢ masrafi(sirket kurulumu gibi) adi
ortaklik tarafindan 6demesi yapilmustir, daha sonrasinda borg kapamalart yapilmgtir.

Kuyas Bityikarti Adi Is Ortakhif firmamizin Kuyas Biyikarti Insaat ve Yatnm A.S. firmasina
1.343.732 TL borcu bulunmaktaydi. Eyiip projesinin ige baslangig masrafi adi ortaklik tarafindan
ddemesi yapilmistir, 2018 de bor¢ kapamalan yapilmigtir.

Sirketin 2018 yilinda iligkili tarafa bor¢larma iliskin aciklama agagrdaki gibidir;

Sirketin, hisselerini kaydilegtirmeyen ortaklara iligkin 2012 ve 2013 yili dénem kar pay1 borcu olan
58.298 TL dir.

Eyiip projesi’nden Kuyas Biiyiikarti Insaat ve Yatinm A. S.’nin 31/12/2018 mizaninda 6.411 667 TL
borcu bulunmaktadir.

Sirketin 2020 ve 2019 dénemi iliskili tarafa bor¢larma iligkin aciklama asagidaki gibidir;
Sirketin, hisselerini kaydilegtirmeyen ortaklara iliskin 2012 ve 2013 yili dénem kar pay1 borcu olan
58.298 TL'dir. Bagkaca bir borcumuz yoktur e

Sermaye artinmmdan olugan ortaklann na]ﬂt %ﬁmai‘e«lgoyma borcunun Yénetim Kurulu Uyeleri ve
diger iligkili kigilerin $irket’ten olan ala{:alﬁa’}i i ’ltg,kll irilmeyecegi ve sermaye artitmindan elde

edilgfek fon ile Yonetim Kurulu Uyel i v lah,,}( ilere Sdeme yapxlmayacaktlr
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20. DIGER BiLGILER
20.1. Sermaye Haklkanda Bilgiler
Sirket’in Cikarilmis Sermayesi 54.437.596,32 TL dir.

Sirket hisseleri her biri 1 TL nominal degerli paylara bélinmiis toplam 54.437.596 TL nominal
degerdedir. Sermayeyi temsil eden hisse senetlerine taninan imtiyaz yoktur. Sermayeyi temsil eden
hisse senetleri arasinda intifa senetleri yoktur.

Sirket’in 11.04.2018 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Miidiirligi tarafindan tescil edilen ve 17.04.2018
Tarih ve 9560 sayil1 Ticaret Sicil Gazetesi’nde ilan edilen Esas Sozlesme Tadil metinlerine gére hisse
senetleri hamiline yazihdir.

20.2. Kayrth Sermaye Tavam:
Sirketin kayith sermaye tavam 100.000.000 TL dir.

20.3. Dinem bagi ve dinem sonundaki fiili dolasumdaki pay sayisimin mutabakati ve izahnamede
yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle sermayenin % 10’undan fazlast ayni
olarak édenmisse konu hakkinda bilgi

Fiili
Dolagim
Oram
Tarih Fiili Dolasimda Bulunan Nominal Deger Sermaye (Nomina) Deger) (%o)
31.12.2019 54,056,080.11 54,437,596.32 99.29
31.12.2018 48,708,493.20 54,437,596.32 89.47
29.12.2017 17,234,762.64 27,218,798.16 63.31

Ayni sermaye bulunmamaktadir.

20.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin sayisi ve niteligi hakkinda
bilgi

Yoktur.
20.5. Varanth sermaye piyasasi araclar, paya déniistiiriilebilir tahvil, pay ile degistirilebilir

tahvil vb. sermaye piyasasi araclarimin miktan ve déniistiirme, degisim veya talep edilme
esaslarma iligkin bilgi

Yoktur.

20.6. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlagma ile opsiyona
konu olmasi kararlastirilms sermaye piyasasi araclar ve séz konusu opsiyon hakkinda iligkili
kisileri de iceren bilgi

Yoktur.

20.7. Izahnamede yer almasy gereken finansal tablo dénemleri itibariyla yapian sermaye
artinmlar ve kaynaklan ile sermaye azaltimlan, yaratilan/iptal edilen pay gruplan ve pay
sayisinda degisiklige yol agan diger islemlere iliskin bilgi

Yonetim Kurulumuzun 26.09.2018 tarih v 2648% karart ile 100.000.000 TL kayitl: sermaye tavam
iginde ¢ikanlmig sermayemizin 27.21 )3 79&1‘6‘1‘ L ,pakésn karsilanmak suretiyle 27.218.798,16 TL'den
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54.437.596,32 TL'ye artirllmasina karar verilmis ve sermaye artirnmina iligkin izahname Sermaye
Piyasas1 Kurulu'nun 06.12.2018 tarih ve 60/1410 sayili karan ile onaylanmstir.

20.8. fhraceinin son on iki ay icinde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatirimeiya satis suretiyle
pay ihracimin bulunmasi halinde, bu islemlerin niteligine, bu islemlere konu olan paylarm tutar
ve niteliklerine iligkin aciklamalar

Yoktur,

20.9. fhraccinin meveut durum itibariyle paylarinin borsada islem girmesi durumunda hangi
paylarin borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iligkin bir bagvurusunun bulunup
bulunmadigina iligkin bilgi

Sitket paylan Borsa Istanbul A.S. de Ana Pazarda islem gommektedir. Aynca Sirket sermayesinin
54.437.596,32 TL den 100.000.000 TL ye yiikseltilecek olmasi kapsanunda olugacak yeni paylar igin
ek kotasyon bagvurusunda bulunulacaktr.

Paylan BIST’de islem goren ortakliklarin bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artinmi nedeni ile ihrag
edecekleri paylar, sermaye artirnmimn sonucu olusan yeni sermayenin Ticaret Siciline tescil edildiginin
BIST e bildirilmesini takiben bagka bir iglem ve karar tesis edilmesine gerek kalmaksizin Borsa kotuna
alimir, (BIST Kotasyon Yonergesi madde 41)

20.10. izahnamenin hazirlandi@ yil ve bir 6nceki yilda eger ihracer halibazirda halka agik bir
ortakhk ise ihraggimin paylan iizerinde figiincii kisiler tarafindan gerceklestirilen ele gecirme
teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonuglar: haklanda bilgi

Yoktur,
20.11. Esas sbzlesme ve i¢ yinergeye iliskin énemli bilgiler

Sirketimiz Esas Sozlesmesi’nin tam metni ile Thragginin Temsil ve Ilzama ait I¢ Yonergesi 'ne
www kuyas.com.tr adresinden ulagilabilir.

20.12. Esas sozlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihragcimin amag¢ ve
faaliyetleri

Sirket esas s6zlesmesinin amag ve konu bashkli 4. maddesine gére Thragginin amag ve faaliyetleri
agafidaki gibidir.

T.C. hudutlan déhilinde veya haricinde; resmi veya 6zel kuruluglarin, 3. kisilerin miilkiyetindeki,
zilyetligindeki ve sorumlulugundaki hisseli, hissesiz her tirlti gayrimenkulleri alabilir, satabilir,
kullanabilir, bunlan tamir veya yeniden insa edebilir, kiralayabilir, miilkiyetindeki ve kiraladi
gayrimenkulleri kiraya verebilir, islerini yapabilmek igin her tiirlii teminat1 alabilir ve verebilir, rehin
ve ipotek, irtifak, intifa, iist hakki, devre miilk irtifaki, taksim, siikna, kat irtifaki, kat milkiyeti,
gayrimenkul miikellefiyeti, ingaat haklar tesis ve tescil edebilir, fek edebilir. (devam: esas sozlegmenin
ilgili maddesindedir.)

20.13. Yonetim kuruluna ve komitelere iliskin énemli hiikiimlerin dzetleri

Sirket Esas Sézlesmesinin “Y§netim. K‘B‘ﬁl‘l‘ir%c Siiresi” baghkh 9. maddesi uyarinca, yonetim kurulu

en az 5 (Beg) iiyeden olusur. Yon@t;,m rKuml?ma secilecek bagimsiz iyeler hakkindaki Sermaye

Piyasas1 Kanunu ve Sermaye ﬂiyzﬁ@ n['u dﬂ%enlemelerl sakhidir. Yonetim Kurulu mevzuatta
RiiRak/s

goriilen komite ve komisyon d iﬂ(ﬁin}udllr Y&netim Kurulu, Sermaye Piyasas1 Kurulu
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diizenlemelerinde 6ngoriilen komite ve komisyonlar yaninda sirket isleri, ilgili karar ve politikalartnin
uygulanmastn ylriitmek veya onlar gézlemlemekle gorevli komisyon ve komiteler kurulabilir. Bu
komitelerin olusturulmasinda Sermaye Piyasas: mevzuatindaki diizenlemelere uyulur. Yonetim Kurulu
Uyeleri en ¢ok ii¢ y1l igin segilebilirler.

Segim siiresi sona eren Ydnetim Kurulu iiyeleri yeniden secilebilir. Genel Kurul gerek gordigii
takdirde, Yonetim Kurulu tiyelerini her zaman degistirebilir.

Bafimsiz ySnetim kurulu Giyeleri igin Sermaye Piyasast Kurulu’nun diizenlemelerine uyulur.
Yonetim Kurulu'na destek ve tavsiyede bulunmak amactyla, SPKn ve itgili tebligler uyarnca
Kurumsal Y&netim Komitesi ve Denetimden Sorumlu Komite ile Tiirk Ticaret Kanunu uyarinca Riskin
Erken Saptanmas: Komitesi kurulmus olup, toplanti ve galismalarimi mevzuata uygun sekilde
sirdiirmektedir. S6z konusu komitelerin calisma esaslarina iliskin diizenlemelerin tam metinlerine
Sirketimizin kurumsal internet sitesi www.kuyas.com.tr adresinden veya Kamuyu Aydinlatma
Platformu (KAP) internet sitesi (www.kap.gov.tr)’den ulagilabilir.

20.14. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve simrlamalar haklkanda bilgi
Yoktur.

20.15. Pay sahiplerinin haklarmmn ve imtiyazlarimn degistirilmesine iliskin esaslar

Yoktur,

20.16. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisimn yapilmasina iliskin usuller ile toplantilara
katihm kogullar1 hakkinda bilgi

Sirket Esas Sézlesmesinin 11. Maddesi uyannca Genel Kurul, olagan ve olaganiistii olarak toplanir.
Olagan genel kurul toplantis1 Sirket’in hesap déneminin sonundan itibaren ii¢ ay igerisinde ve en az
yilda bir defa yapilir. Bu toplantida giindemde yazili hususlar incelenerek gerekli kararlar verilir.

Olaganiistii Genel Kurullar $irket islerinin gerek gosterdigi hallerde ve zamanlarda Kanun ve bu esas
sozlesmede yazili hiikiimlere gore toplanir ve gereken kararlar almir. Genel Kurul Sirket'in merkezinde
veya Istanbul’da Yonetim Kurulu'nca uygun gériilen bir yerde toplanir, {lan ve tebligler buna uygun
olarak yapilir,

Genel Kurul toplantilarinda pay sahipleri kendilerini diger pay sahipleri veya harigten tayin edecekleri
vekil vasitasiyla temsil ettirebilirler. Sirkette pay sahibi olan vekiller kendi oylarindan baska temsil
ettikleri pay sahiplerinin sahip oidugu oylan kullanmaya yetkilidirler. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
vekaleten oy kullanmaya iligkin diizenlemelerine uyulur.

20.17. Thrageimin  ybnetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve
engellemeye neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi

Yoktur.
20.18. Paylarm devrine iligkin esaslar:

AT

irket esas sozlesmesinin 6. macldesi-'Qei"%%siﬂae@irketin paylan, Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye
/. o g b ,




20.19. Sermayenin artirilmasina ve azaltlmasina iligkin esas stzlesmede $ngoriilen kosullarn
yasanin gerektirdiginden daha agir olmasi halinde séz konusu hiikiimler hakkinda bilgi

Yoktur.
21. ONEMLI SOZLESMELER

Sirketin taraf oldugu, Sirketi yikiimliliik altina sokan veya haklar tamyan ve Sirketi 5nemli derecede
etkileyebilecek yitriirlitkteki s6zlesmeler izahnamenin 7.4 maddesinde yer almaktadir.

22. IHRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BILGILER

22.1. ibraggmmn Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlari uyarmca hazirlanan ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar ile bunlara iligkin bagimsiz denetim raporlar:

Izahnamede yer verilmesi gereken finansal tablolara ve bunlara iligkin denetim raporlarina
www.kap.org.tr ve sirket internet sitesinde www.kuyas.com.tr ulasilabilmektedir.

Finansal Tablo Dénemi KAP’ta ilan edilme tarihi
01.01.2020 - 30.06.2020 18.08.2020
01.01.2019 - 31.12.2019 09.03.2020
01.01.2018 - 31.12.2018 04.03.2019
01.01.2017 - 31.12.2017 06.03.2018

22.2. izahnamede yer almasi gereken finamsal tablo domemlerinde bagimsiz denetimi
ger¢eklestiren  kuruluglarm  unvanlan, bafmsiz  denetim gorisii  ve  denetim
kurulusunun/sorumlu ortak bas denet¢inin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda bilgi:

Finansal Tablo | Bagimsiz Bafimsiz Denetim | Sorumlu Ortak | Goriis
Doénemi Denetim Kurulusu’nun Tlcaret Bas Denetc¢inin
Kurulusu’nun | Adresi Ad1 Soyadh
Ticaret Unvam
01.01.2020- Akademik Prof.Dr. Ahmet Taner | Mustafa Olumlu
30.06.2020 Bagimsiz Kiglah Mah. 2873. ] BERBER

Denetim A.S. Cadde  Anchor g
Merkezi No:3 A/9

Cankaya Ankara
01.01.2019- Report Kartaltepe ~ Mahallesi | Ciineyt Olumlu
31.12.2019 Bagimsiz Safiye Sokak No: 18 /3 | MORGUL
Denetim A.S. Bakirkdy - Istanbul
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01.01.2018- Report Kartaltepe  Mahallesi | Yasar CELIK Olumlu
31.12.2018 Bagimsiz Safiye Sokak No: 18 /3
' Denetim A.S. | Bakirky - Istanbul

01.01.2017- Ulusal Bagimsiz | Istanbul Vizyonpark C- | Hasan Olumlu
31.12.2017 Denetim ve | 2 Blok Kat:6 No:195- | YUCEER
Yeminli 196

Miisavirlik A.S. | Yenibosna/Bahgelievler

2017 y1h finansal tablolarim Ulusal Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Misavirlik A.S. denetlemistir.
Sirketimizin denetimi yapan ekibin Report Bagimsiz Denetim A.S.’ye gegmesi ile birlikte, 2018
yilinda bagimsiz denetim sirketi degistirilmis ve 2018 ve 2019 finansal tablolari, Report Bagimsiz
Denetim A.§. tarafindan denetlenmigstir. Denetim girketlerinin/ ekiplerinin diizenli araliklarla
degistirilmesinin sirkete katkis1 diisiiniilerek, 2020 yili i¢in Akademik Bagimsiz Denetim A.S. ile
anlagilmig olup, 30/06/2020 de ara donem konsolide finansal bilgilere iligkin siirli denetim raporu
diizenlenmigtir.

22.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihrageinin ve/veya grubun finansal
durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek dnemli degigiklikler (iiretim, satig, stoklar,
siparigler, malivet ve satig fiyatlan hakkindaki gelismeleri de icermelidir) veya séz konusu
hususlarm bulenmadig hakkinda ifade

Sirketimiz; COVID-19 viriis salgini, karantina uygulamalan ve hastalifn tilkemizde yayilmasinin
onlenmesine dair tedbirlerden dogrudan etkilenen sektérlerde faaliyette bulundugundan ve bu sebeple
518 Swra No'lu VUK Genel Tebliginin 3 iincii maddesi kapsaminda miicbir sebep kapsaminda
oldugundan dolayi, 01.04.2020-30.06.2020 tarihleri arasinda 3 (iig) ay siireyle donilistimli ve/veya
part-time ¢aligilarak "Kisa Cahigma" yapilmasina ihtiya¢ duyulduguna karar vermistir. Isbu konu ile
ilgili "Kisa Calisma ve Kisa Calisma Odenegi Hakkinda Yonetmelik" kapsaminda gerekli bagvurular
yapilmig olup, uygulama devam etmektedir. (KAP duyurusu
https://www.kap.org.tr/tr/Bildirim/834609 ). Bu siiregten kaynakli olarak personel sayisinda azalmaya
gidilmemistir.

Yilin ilk 3 ayinda gerceklesmek {izere olan satiglar, her ne kadar genel tedbir siirecinin sonuna uzad:
ise de yilin ilk 6 ay1 2019 yilindan daha fazla satis yapilarak tamamlanmzgtir. 2019 yili ilk alt: ay satiglar
1.047.666 TL, 2020 y1li ilk 6 ay satiglar1 6.667.784 TL olarak gergeklegmistir.

22.4. Proforma finansal bilgiler:

Yoktur.

22.5. Proforma finansal bilgilere iliskin bagimsiz giivence raporu:
Yoktur,

22.6. Ihragcinin esas sézlesmesi ile kamuya agikladif diger bilgi ve belgelerde yer alan kar pay:
dafitim esaslan ile izahnamede yer Mgereken finansal tablo dénemleri itibaryla kar
dagtim) konusunda almis oldugn karai-lar,g; j:hskm bllgl

B



25.03.2015 tarthli Sirket Olagan Genel Kurul toplantisinda onaylanan kar dagitim politikas: agagidaki
- gibidir; _

‘Sirketimiz Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri, Sermaye Piyasass Mevzuati ve SPK Kurumsal Yonetim
ilkeleri, Vergi Mevzuan ve diger ilgili mevzuat ile Esas Sézlesmemizin kar dagitims ile ilgili maddesi
¢ergevesinde kér dagiim yapmaktadir.

Buna gore Sirket'in genel masraflan ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri
uyannca Sirket'ce ddenmesi ve ayrilmas1 zorunlu olan meblaglar ile Sirket tiizel kisiligi tarafindan
ddenmesi gereken zoruniu vergiler ve mali mikellefiyetler igin ayrilan karsiliklar, hesap yih sonunda
tespit olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bildn¢oda goriilen safi (net) kardan
varsa gecmis yil zararlarimn diistilmesinden sonra kalan miktan ana stzlesmede belirtilen sira ve
esaslar dahilinde dagitilir.

Sirketimizce dagitilacak kar payr miktar, Sermaye Piyasasi Mevzuatinca belirlenen oran ve miktardan
az olmamak iizere; girketimizin uzun vadeli stratejileri, politikalari, karlilik ve nakit durum analizi,
makroekonomik gelismeler ve sektbrel durum analizleri géz 6niinde bulundurularak belirlenir.

Karin dagitiminda, pay sahiplerinin beklentileri ile girketimizin biiyiime geredi arasindaki hassas
dengenin bozulmamasina ve Genel Kurul tarafindan kararlastirilan dagitimin, yasal siireler iginde en
kisa siirede yapilmasina azami gayret ve 6zen gostertlir.

Genel Kurul’da alinacak karara bagh olarak yaplacak kar dagitimi, tamami nakit veya tamami bedelsiz
hisse geklinde olabilecegi gibi, kismen nakit ve kismen bedelsiz hisse seklinde de belirlenebilir. Bu
bilgiler KAP’da ve Sirketimiz web sitesinde kamuya duyurulur.’

2017 yih karnmm kullanimna iliskin olarak 28.03.2018 tarihinde yapilan 2017 yilma ait Genel
Kurul’da alinan karar agagdaki gibidir:

Sirketimizin, 01.01.2017-31.12.2017 hesap dénemine ait, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri II, 14.1
No’ lu “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin Esaslar Tebligi” uyarinca hazirlanan mali
tablolarinda olusan faaliyet karindan, SPK Mevzuatina gore

2017 yih faaliyet doneminde zarar agiklannmg olmasi nedeniyle 2017 yilina ait kar dagitimi
yapilmamasina oy birligi ile karar verilmigtir.

2018 yih karinm kullamymma iligkin olarak 27.03.2019 tarihinde yapilan 2018 yilina ait Genel
Kurul’da ahinan karar asagidaki gibidir
27.03.2019 tarihinde yapilan 2018 yili Olagan Genel Kurul topianti giindeminin 7. maddesi uyarinca

2018 yahi faaliyet doneminde TFRS' ye gore zarar agiklannmg olmasi nedeniyle 2018 yilina ait kar
dagitimi yapilmamasina oy birligi ile karar verildi.

2019 yih karmnin kullanimmina iligkin olarak 25.06.2020 tarihinde yapilan 2019 yilina ait Genel
Kurul’da alinan karar asagidaki gibidir
25.06.2020 tarihinde yapilan 2019 yili Olagan Genel Kurul toplanti giindeminin 8. maddesi uyarinca

2019 yah faaliyet doneminde VUK ve TFRS' ye gore zarar a¢iklanmig olmasi nedeniyle 2019 yilina ait
kar dagitirm yapilmamasina oy birligi ile karar verildi.




22.7. Son 12 ayda ihraggimin ve/veya grubun finansal durumu veya karhhf iizerinde Snemli
etkisi olmus veya izleyen dinemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar ve tahkim
islemleri veya sz konusu hususlari bulunmadig hakkinda ifade

Ihragmm Taraf Oldugu Davalar ve Takipler

Ihra¢er Tarafindan A¢ilmng Davalar ve Yapilan Takipler

Davac Taraf | Davah Mahkeme Konusu Risk Tutan Gelinen Asama
Taraf Dosya No Yil
Kuyumcukent | Merkez Istanbul Sozlesmeden | 2.326.895,84.TL { Davanin
Gayrimenkul | Bankas: Caglayan dogan Reddine Karar
Yatinnmlan AS. Adlivesi 9 | alacagin Verilmistir.
AS. Asliye tahsili Dosya Istinaf
Ticaret Asamasindadir.
Mahkemesi
2014/1486
Murat Is¢i | Bakirkdy 2. | Dolandiricilik | ---- Dava Derdest.
Agir Ceza|ve Gorevin Yargilama
Mahkemesi | Kotiiye Devam Ediyor.

2018/359 Kullanilmasi

Salih Bakirkdy 30. | Alacak Dava  Derdest.
Saginda is Mahkemesi Yargilama
2019/1656 Devam Ediyor.
Mayem Cerkezkdy 1. | Konkordato Mayem Ingaat
Ingaat Asliye Hukuk Hakkinda
2018/756E. 08.07.2020

Tarihine Kadar
Kesin  Miihlet
Karan Verildi.

C. Giingdr | Istanbul 23. | Alacak 238.995,39 Tl Takip  Devam

Proje fcra Ediyor.
2015/171010

Aksultan Istanbul  23. | Alacak 83.255,70 Ti Takip Devam

Gida Dag. | Icra Ediyor.

Paz.  San. | Mildiirl{igte~s., .

Tic.  Ltd. | 2019/289¢5( "
Sti. ; B b

DENiZ YATIRIM
RIYMETLER AS.
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Ihragcinin Taraf Oldugu Davalar ve Takipler

Ihrager Aleyhine Agilmis Davalar ve Yapilan Takipler

Davaci Taraf Davali Taraf | Mahkeme Konusu | Risk Gelinen Asama
Dosya No Yil Tutan
Sosyal Giivenlik Kuyumcukent | Bakirkéy 4. Is | Alacak | 10.376,10 | Dava Derdest.
Kurumu Gayrimenkul | Mahkemesi Tl Yargilama
Yatinmian 2019/210 E. Devam Ediyor.
AS.
Aysenur Ibrikgi Kuyumcukent | Istanbul 34. Is | Ise lade Dava Derdest.
Gayrimenkul | Mahkemesi Yargilama
Yatinnmlar 2019/250 E. Devam Ediyor,
AS.
Fatma Durmusoglu Kuyumcukent | Bakarkéy 11. | Geg Davaci
Gayrimenkul | Asliye Hukuk | Teslimd Tarafindan
Yatirimlan Mahkemesi en Dosya Takip
AS. 2019/474 E. | Dogan Edilmediginden
Kira Dava
Kaybi Diistiriildi.
Dosyammn
A¢tlmarmsg
Sayillmasina
Karar Verilmesi
Bekleniyor.
Aysen Begiim Onen Kuyumcukent | Bakirkéy 10. | Ise lade Dava Derdest.
Gayrimenkul | Is Mahkemesi Yargtlama
Yatirnmlan 2019/153 E. Devam Ediyor.
AS.
Abdullah Thsan Ozkurt | Kuyumcukent | Istanbul Eski Dava Derdest.
Gayrimenkul | Anadolu 18. | Hale Davacinin
Yatinmlar: | Sulh Hukuk | [ade Thiyati Tedbir
AS. Mahkemesi Talebi
2019/462 E. Reddedildi. Ret
Karan Istinaf
Mahkemesince
De Onand.
Unico Sigorta Kuyumcukent | Bakirkkéy 6. | Alacak Dava Derdest.
Gayrimenkul | Sulth Hukuk Yargilama
Yatinmlan Mahkemesi Devam Ediyor.
AS.
Tiirkiye Cumhuriyeti P —h\%ﬁig E.
Merkez Bankasi ‘,3’ x ¥ . %5,
ﬁ :: ).;
f& |
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Tirkiye Cumhuriyeti | Kuyumcukent | Bakirkdy 3. | Tazmin Dosya Bilirkigi
Merkez Bankasi Gayrimenkul | Asliye Ticaret | at Raporu
Yatirimlar Mahkemesi Diizenlenmesi
AS. 2018/260 E. Asamasinda.
Kuyagin
Sorumlu
Tutulacag
Tahmin
Edilmektedir.
Giineg Sigorta Kuyumcukent | Bakirkéy 2. | Tazmin Bizim Ile
Gayrimenkul | Asliye Ticaret | at Birlikte Baskaca
Yatirimlan Mahkemesi Davalilar Da
AS. 2016/141 E. Var. Davamn
sirket lehine
Reddine Karar
Verildi. Dosya
istinaf
Agamasinda.
Hiseyin Saka Alt Bakirkéy 28, Dosyada
Yiikienici & | Is Mahkemesi Bilirkisi Raporu
Kuyumcukent | 2015/670 E. Hazirlandi.
Gayrimenku! Davacinin
Yatirnmlan Zarari
AS. 332.227,41 Tl
Olarak
Belirlendi.
Kuyasin
Zarardan
Sorumlu
Olacag Kusur
Oram %20
Olarak
Hesapland.
CK Properties Mluck | Kuyumcukent | T.C. Haksiz | 2.000.000 | Dosya Derdest
Properties Gayrimenkul | Bakirkéy 10. | isgal Olup Yargilama
Yatinmlar: Asliye Hukuk | Tazmin Devam
AS. Mahkemesi at Etmektedir.
2019/6 E.

22.8. izahnamede yer verilen denetlme tabl-tut.ulmus diger bilgiler
Yoktur.
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23. IHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA ILISKIN BILGILER

23.1. Ihrag edilecek ve/veya borsada islem gérecek paylarin ISIN (Uluslararas) Menkul Kiymet
Tammlama Numarasi) veya baska benzer tammmlama kodu bilgisi dahil tiir ve gruplarma iliskin
bilgi

Kuyumcukent Gayrimenkul Yatinmlari A.S.’nin 54.437.596,32 TL olan gikantlmig sermayesinin
%83,70 artinlarak 100.000.000 TL ye ¢ikartacak olmasi nedeniyle 45.562.403,68 TL nominal degerli

imtiyazsiz paylar ihrag edilecektir. Bu paylarin ISIN numarasi: TREKYAS00018 olup paylar arasinda
grup ayrimi bulunmamaktadir,

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylar borsa birincil piyasada halka arz
edilecektir.

Nama/ imtivaz] Pay Bir Paym Serma

Gr | Hamiline y Sayismin Nominal Toplam yeye

ub 3 ar Pay Sayis1 Grup Pay Orani
u | Oldugu Sayisina Degeri (TL)

]

Oram (%) | (TL) (%)

- | Hamiline - 45.562.403,68 83 1 45.562.403,68 | 83,70

45.562.403,68 TOPLAM | 45.562.403,68 | 83,70

a) I¢ kaynaklardan yapilan sermaye artirimini kaynaklamn hakkinda bilgi

Yoktur.

b) I¢ kaynaklardan artinlarak bedelsiz olarak mevcut ortaklara dagtilacak paylar ile ilgili bilgi
Yoktur

¢) Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagitim esaslan

Yoktur.

23.2. Paylarm hangi mevzuata gire olugturuldugu

Paylar Sermaye Piyasasi Mevzuat: kapsaminda olugturulmustur.

23.3. Paylarn kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi

Ortakh@imiz paylan kaydilestirme esaslan gergevesinde MKK nezdinde kaydi olarak tutulmaktadir.
23.4. Paylarm hangi para birimine gére ihra¢ edildigi hakkinda bilgi

Paylar Tiirk Liras1 cinsinden satisa sunulacaktir.

23.5. Kwsitlamalar da dahil olmak {izere paylara iliskin haklar ve bu haklar kullanma prosediirii
hakkinda bilgi

Satig1 yapilacak paylar, ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine agagidaki haklan saglamaktadir.
a) Kardan Pay Alma Hakk (TTK ma([d%(!] SR[\(n madde 19, Kar Pay) Tebligi, 1I-19.1)

Pay sahipleri, Sirket Genel Kurul’ u(etmﬁ‘m él’g‘lenkfek Kar Dagitim Po 'tlka.lan gergevesinde ve
ilgiti mevzuaun hiikiimierine uyg @ﬁﬂhﬁlﬁardan pay alma ofla Rhiptip
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Hak kazamilan tarih: Halka agik ortakliklarda kar pay1, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylann
tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate ahinmaksizin esit olarak dagitihir. Thrag edilen paylar,
kar elde edilmesi ve kar dagitimina Genel Kurulca karar verilmis olmasi halinde, dagitim tarihi
itibariyle paylann tiimii kar pay1 alma hakki elde eder.

Yatinmeilar kar pay: dagitilmayabileceginin farkinda olarak yatinm karan almalidir.

Zamanagmm: Ortaklar ve kara katilan diger kimseler tarafindan tahsil edilmeyen kar pay1 bedelleri ile
ortaklar tarafindan tahsil edilmeyen kar pay) avansi bedelleri dagitim tarihinden itibaren bes yilda
zaman asimina ugrar. Zaman agimina ugrayan kar pay: ve kar payi avansi bedelleri Sirket tarafindan
serbestce Gzvarhifa doniigtiiriilebilir..

Haklan kullammuna iliskin simrlamalar ve bu hakkm yurt diginda yerlesik pay sahipleri
tarafindan kullammm prosediirii: Hak kullanimina iligkin herhangi bir stmrlama bulunmamaktadir.
Hak kullanim prosedilrii, yurt disinda ve yurt iginde yerlesik pay sahipleri igin aymdur.

Paylan, MKK nezdinde ve Yatinm Kuruluglan alundaki yatinme: hesaplarinda kayden saklamada
bulunan ortaklarm kar pay1 6demeleri MKK araciligi ile yatinmcilarin hesaplarina aktariimaktadir.

Tam ve dar miikellef tiizel kisiler, kar pay1 almak tizere yapacaklan miiracaatta mikellefiyet bilgilerini
ibraz etmekle ylkiimliidiirler. Kar dagitiminda, Sermaye Piyasas: Mevzuati ile belirlenen siirelere
uyulur. Kurul’un I1-19.1 sayili Kar Pay: Tebligi uyarnca, kar pay1 dagitim iglemlerine en geg dagiim
karan verilen Genel Kurul toplantisinin yapildigi hesap donemi sonu itibariyla baslanmasi
gerekmektedir.

Kar pay:r oran: veya hesaplanma yéntemi, 6demelerin dénemleri ve kiimiilatif mahiyette olup
olmadifr: Sirket, TTK, Sermaye Piyasasi Mevzuati, SPK diizenleme ve kararlan, vergi yasalan, ilgili
diger yasal mevzuat hiikiimleri ile Esas Sozlesmesi’ni dikkate alarak kar dagiim kararlanm
belirlemekte ve Kar Dagitim Politikas uyarinca kar dagitirm yapmaktadir.

b) Yeni Pay Alma Hakla (TTK madde 461, kayith sermaye sistemindeki ortakhklar icin SPKn.
madde 18, Kayith Sermaye Sistemi Tebligi, I1-18.1)

Her pay sahibi, yeni gikarilan paylari, mevcut paylarinin sermayeye oranina gore, alma hakkini haizdir.
Kayith sermaye sisteminde ¢ikarlan paylar tamamen satilarak bedelleri Gdenmedikge veya
satilamayan paylar iptal edilmedikge yeni pay ¢ikarnilamaz.

Yeni pay alma hakki kullandinidiktan sonra kalan paylar, ya da yeni pay alma hakk: kullaniminin
kisitlandigt durumlarda yeni ihrag edilen tiim paylar piyasa fiyat: ile halka arz edilir.

¢} Bedelsiz Pay Edinme hakki (TTK madde 462, SPKn. madde 19, Pay Tebligi VI1-128.1)

TTK madde 462 uyarinca esas sézlesme veya genel kurul karan ile ayrilmis ve belirli bir amaca
ozgiilenmemis yedek akgeler ile kanuni yedek akgelerin serbestce kullamlabilen kisimlan ve
mevzuatin  bilangoya konulmasina, sermayeye eklenmesine izin verdigi fonlar sermayeye
doniigtiiriilerek sermaye i¢ kaynaklardan artinlabilir.

Halka agik anonim ortakliklarin sermaye artinmlaninda, bedelsiz paylar artirim tarihindeki meveut
paylara dagitihr.
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d) Tasfiyeden pay alma hakki (TTK madde 507)

TTK madde 507 uyarinca her pay sahibi kanun ve esas s6zlesme hiikiimlerine gore pay sahiplerine
dagitilmas: kararlagtinlmis net donem karina, pay1 oraninda katilma hakkina haizdir.

Sirketin sona ermesi halinde her pay sahibi, esas sézlesmede sona eren sirketin mal varliginm
kullanilmasina iligkin, bagka bir hikiim bulunmadi1 takdirde, tasfiye sonucunda kalan tutara pay1
oraninda katilir.

¢) Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakki (TTK madde 414,415,419,425,1527, SPKa. madde 29,
30, Vekaleten Oy Kullanilmas) ve Cagr1 Yoluyla Vekalet Toplanmas: Tebligi, I1-30.1)

TTK madde 414 uyarmca genel kurul toplantiya, esas sézlesmede gosterilen sekilde, sirketin internet
sitesinde ve Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde yayimlanan ilanla ¢agnhr. Bu ¢agri, ilan ve toplant:
giinleri harig olmak lizere, toplanti tarihinden en az iki hafta 6nce yapilir. Pay defterinde yazih pay
sahipleri ile énceden sirkete pay senedi veya pay sahipligini ispatlayici belge vererek adreslerini
bildiren pay sahiplerine toplanti giinii ile giindem ve ilamin giktifa veya cikacagy gazeteler, iadeli
taahhiitlii mektupla bildirilir,

TTK madde 415 uyarinca genel kurul toplantisina, yonetim kurulu tarafindan diizenlenen “hazir
bulunanlar listesi”nde adi bulunan pay sahipleri katilabilir. Hazir bulunanlar listesinde adi bulunan
senede baglanmamts paylarmn, ilmihaberlerin nama yazili paylanin sahipleri ve Sermaye Piyasasi
Kanununun 10/A maddesi uyaninca kayden izlenen pay sahipleri veya amlanlarin temsilcileri genel
kurula katilir. Gergek kigilerin kimlik gostermeleri, tiizel Kisilerin temsilcilerinin vekaletname ibraz
etmeleri sarttir. Hamiline yazili pay senedi sahipleri, genel kurul toplant1 giiniinden en geg bir giin dnce
bu senetlere zilyet olduklarim ispatlayarak giris karti alirlar ve bu Kkartlar1 ibraz ederek genel kurul
toplantisina katilabilirler. Ancak, girig kartimn verilmesinden sonraki bir tarihte hamiline yazil pay
senedini devir aldigini ispatlayan pay sahipleri de genel kurula katilabilirler. Genel kuruia katilma ve
oy kullanma hakk, pay sahibinin pay sahibi oldugunu kanitlayan belgeleri veya pay senetlerini sirkete
bir kredi kuruluguna veya bagka bir yere depo etmesi sartina baglanamaz.

TTK madde 419 uyarinca, esas sdzlegmede aksine bir diizenleme yoksa toplantiyr genel kurul
tarafindan segilen, pay sahibi sifatin1 tagimasi sart olmayan bir bagkan yonetir. Bagkan tutanak yazmam
ile gerek goriirse oy toplama memurunu belirleyerek bagkanhg olusturur.

TTK madde 425 uyarinca, pay sahibi, paylarindan dogan haklarim kullanmak igin, genel kurula kendisi
katlabilecegi gibi, pay sahibi olan veya olmayan bir Kisiyi de temsilcisi olarak genel kurula
yollayabilir, Temsilcinin pay sahibi olmasim 6ngoren esas sozlesme hikkmii gecersizdir.

f) Genel Kurul’da miizakerelere katilma hakka (TTK madde 407,409, 417):
TTK Madde 407 uyarinca, pay sahipleri sirket iglerine iligkin haklarim genel kurulda kullamirlar.

TTK madde 409 uyarinca da, genel kurullar olajan ve olaganiistii toplanir. Olagan toplant1 her faaliyet
ddnemi sonundan itibaren ii¢ ay i¢inde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin se¢imine, finansal tablolara,
yonetim kurulunun yilhk raporuna, karnn kullamm sekline, dagitilacak kar ve kazang paylannin
oranlarinin belirlenmesine, ydnetim kurulu iiyelerinin ibralar ile faaliyet dénemini ilgilendiren ve
gerekli goriilen diger konulara iliskin miizakere yapilir, karar alinir,

TTK madde 417 uyannca; Yonetim kurulu, Seamagae Piyasas: Kanununun 10/A maddesi uyarinca
genel kurula katilabilecek kayden 1zlfmen ‘pgyl'ann \\sahlplerme 111$k1n lnsteyl, Merkem Kayt

Kuppsundan saglayacag “pay sahipl
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bulunmadi@ takdirde sirket merkezinin bulundugu yerde toplanur.
g) Oy Hakki (TTK madde 432,433,434,435, 436, SPKn. madde 30)

TTK madde 432 uyannca; Bir pay, birden ¢ok kisinin ortak miilkiyetindeyse, bunlar i¢lerinden birini
veya lgiincii bir kigiyi, genel kurulda paydan dogan haklanm kullanmas: i¢in temsilei olarak
atayabilirler. Bir payin iizerinde intifa hakki bulunmasi hilinde, aksi kararlastinlmamigsa, oy hakki,
intifa hakki sahibi tarafindan kullanilir. Ancak, intifa hakki sahibi, pay sahibinin menfaatlerini
hakkaniyete uygun bir sekilde gz oniinde tutarak hareket etmemis olmasi dolayisiyla pay sahibine
kars1 sorumludur.

TTK madde 434 uyarinca; Pay sahipleri, oy haklarim genel kurulda, paylannin toplam itibarf degeriyle
oranih  olarak  kullamr.  1527°nci  maddenin  besinci  fikrast1  hitkmi  sakhdur.
Her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da en az bir oy hakkim haizdir. Su kadar ki, birden fazia
paya sahip olanlara tamnacak oy sayis1 esas  sbzlesmeyle  simrlandinlabilir.
Sirketin finansal durumunun diizeltilmesi sirasinda paylarn itibari degerleri indirilmisse paylarin
indiriminden dneeki itibari degeri tizerinden taminan oy hakki korunabilir.

TTK madde 435 uyaninca; oy hakki, payin, kanunen ve esas sézlesmeyle belirlenmis bulunan en az
miktarmin 6denmesiyle dogar

TTK madde 436 uyarinca; Pay sahibi kendisi, esi, alt ve {istsoyu veya bunlann ortag olduklan sahis
sitketleri ya da hakimiyetleri altindaki sermaye sirketleri ile sirket arasindaki kisisel nitelikte bir ise
veya igleme veya herhangi bir yarg: kurumu ya da hakemdeki davaya iligkin olan miizakerelerde oy
kullanamaz.

Sirket yonetim kurulu iyeleriyle yonetimde gorevli imza yetkisini haiz kisiler, ynetim kurulu
iiyelerinin ibra edilmelerine iligkin kararlarda kendilerine ait paylardan dogan haklarini kullanamaz.

SPK madde 30 uyarinca Halka agik ortaklik genel kuruluna katilma ve oy kullanma hakki, pay
sahibinin paylanm herhangi bir kurulus nezdinde depo etmesi gartina baglanamaz. Paylan kayden
izlenen halka agik ortakhiklarim genel kurul toplantilarina, yénetim kurulu tarafindan MKK’dan
saglanan pay sahipleri listesi dikkate alinarak olugturulan hazir bulunanlar listesinde adi yer alan pay
sahipleri katilabilir. Bu listede adi bulunan hak sahipleri kimlik gostererek genel kurula katilirlar. Séz
konusu listenin genel kurul toplanti tarihinden azami kag giin &nceki pay sahiplerinden olusacagim
ve/veya gereginde pay sahipleri ile temsilcilerinin toplantiya katilacaklartmi bu maddenin besinci
fikrasinda belirtilen elektronik ortam tizerinden MKK’ya bildirmelerine iligkin esaslan belirlemeye
Kurul yetkilidir. Paylan kayden izlenmeyen halka a¢ik ortakhklarin genel kurul toplantilarina katiima
hakki olan pay sahiplerinin tespitinde, 6102 sayih Kanun hiikiimleri uygulanir. Halka agik ortakliklarin
genel kuruHannda oy kullanma hakkina sahip olanlar, bu haklanimi vekil tayin ettikleri Kisiler
aracih@iyla da kullanabilirler. Ancak, paylar kayden izlenmeyen halka agik ortakliklarda hamiline
yazili paylarin zilyetliginin devri veya bunlara mutasarnf olundugunu gdsteren belgelerin temliki
yoluyla da, genel hiikiimler ¢ercevesinde oy kullandinlabilir. Saklama hizmeti sunanlann, saklama
hizmeti sunduklar1 paylara iligkin oy haklarim vekil sifatiyla kullanmalar halinde de bu fikra hiikmii
uygulamr. Cagn yoluyla vekalet toplanmasina ve vekéleten oy kullanmaya iliskin usul ve esaslar
Kurulca belirlenir. 6102 sayiii Kanunun 428-imei-maddesi bu Kanun kapsaminda uygulanmaz. Paylar
kayden izlenen anonim ortaklik ge adqna elektromk ortamda katilim, MKK tarafindan
saglanan elektronik ortam iizerinden ert;ekleiurﬂrr.,
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h) Bilgi Alma ve Inceleme Hakk: (TTK madde 437, SPKn. madde 14, Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya iligkin Esaslar Tebligi, 11-14.1)

TTK madde 437 uyarinca; Finansal tablolar, konsolide finansal tablolar, yonetim kurulunun yillik
faaliyet raporu, denetleme raporlan ve yonetim kurulunun kar dagitim &nerisi, genel kurulun
toplantisindan en az on bes giin dnce, sirketin merkez ve subelerinde, pay sahiplerinin incelemesine
hazir bulundurulur.

Bunlardan finansal tablolar ve konsolide tablolar bir yil siire ile merkezde ve subelerde pay sahiplierinin
bilgi edinmelerine agik tutulur. Her pay sahibi, gideri sitkete ait olmak tizere gelir tablosuyla
bilangonun bir suretini isteyebilir.

i) iptal Davas: A¢ma Hakki ( TTK madde 445, 451; kayith sermaye sistemindeki ortakhklar i¢in
SPKn. madde 18/6, 20/2)

TTK madde 445 uyarimca; 446 nc1 maddede belirtilen kisiler, kanun veya esas stzlesme htikiimlerine
ve Ozellikle duriistlitk kuralina aykir1 olan genel kurul kararlan aleyhine, karar tarihinden itibaren ii¢
ay iginde, sirket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinde iptal davas: agabilirler.

TTK madde 446 uyarinca;
a) Toplantida hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini tutanaga gegirien,

b) Toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmus olsun ya da olmasin; cagrinin
usuliine gére yapilmadigim, giindemin geregi gibi ilan edilmedigini, genel kurula katilma yetkisi
bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin toplantiya katilip oy kullandiklarini, genel kurula
katiimasina ve oy kullanmasina haksiz olarak izin verilmedigini ve yukarida sayilan aykinhklarin genel
kurul kararimin alinmasinda etkili oldugunu ileri siiren pay sahipler,

¢) Yénetim kurulu,

d) Kararlarin yerine getirilmesi, kisisel sorumluluguna sebep olacaksa yonetim kurulu iiyelerinden her
biri iptal davasi agabilir.

TTK madde 451 uyarinca; Genel kurulun kararina karg, koti niyetle iptal veya butlan davasi agildigi
takdirde, davacilar bu sebeple sirketin ugradig zararlardan miiteselsilen sorumtudurlar.

J) Azmhk Haklan (TTK madde 411, 412,420,439,531,559)

TTK madde 411 uyannca; Sermayenin en az onda birini, halka agik sirketlerde yirmide birini olugturan
pay sahipleri, ydnetim kurulundan, yazili olarak gerektirici sebepleri ve giindemi belirterek, genel
kurulu toplantiya ¢agirmasim veya genel kurul zaten toplanacak ise, karara baglanmasim istedikleri
konular giindeme koymasim isteyebilirler.

TTK madde 412 uyannca; Pay sahiplerinin ¢agn veya giindeme madde konulmasina iliskin istemleri
yonetim kurulu tarafindan reddedildigi veya isteme yedi is giinil iginde olumiu cevap verilmedigi
takdirde, aym pay sahiplerinin basvurusu izerine, genel kurulun toplantiya c¢agrilmasma Sirket
merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.

Genel kurulun &zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin en az onda birini olugturan pay
sahipleri veya paylarinin itibari degeri tome en az bir milyon Tiirk Lirasi olan pay sahipleri ii¢ ay
iginde Sirket merkezinin bulundu T)&ﬁ?m‘ ticaret mahkemesinden 6zel denetci atamasim
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k) Ozel Denetim Isteme Hakki (TTK madde 438,439)

Her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin kullanilabilmesi igin gerekli oldugu takdirde ve bilgi alma veya
inceleme hakki daha &nce kullamlmigsa, belirli olaylarin zel bir denetimle agikhiga kavagturulmasimn,
giindemde yer almasa bile, genel kuruldan isteyebilir.

Genel Kurul istemi onaylarsa sirket veya her bir pay sahibi otuz giin icinde sirket merkezinin
bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden bir 6zel denetgi atanmasim isteyebilir.

j) Ortakhktan Aynima Hakki (SPKn. madde 24, 11-23.3 sayih Onemli Nitelikteki islemlere
iliskin Ortak Esaslar ve Aynima Hakki Tebligi):

SPKn md 24 uyarinca; (Degisik Madde: 20/2/2020 tarihli ve 7222 sayili Kanunun 26 nci maddesi ile)
(1) 23 tncii maddede belirtilen Snemli nitelikteki iglemlere iliskin genel kurul toplantisina katilip da
olumsuz oy veren ve bu muhalefeti tutanaga gegirten pay sahipleri, paylarim halka agik ortakliga
satarak ayrilma hakkina sahiptir. Kurul, halka agik ortakligin niteligine gére, aynlma hakkini, ayrilma
hakkina konu 6nemli nitelikteki iglemin kamuya agiklandign tarihte sahip olunan paylar igin
kullanilabilmesine iliskin esaslan belirlemeye yetkilidir. Halka agik ortaklik bu paylar pay sahibinin
talebi tizerine, Kurulca belirlenecek esaslara gore adil bir bedel tizerinden satin almakla yiikiimliidir.
Kurul, ayrilma talebine konu paylarin ortaklik tarafindan satin ahinmasindan 8nce diger pay sahiplerine
veya yatinmeilara nerilmesine iliskin usul ve esaslan diizenleyebilir. (2) Pay sahibinin 23 iincii
maddede belirtilen nemli nitelikteki iglemlere iliskin genel kurul toplantisina katilmasina veya oy
kultanmasina haksiz bir bi¢imde izin verilmemesi, ¢agrimin usuliine gére yapilmamasi veya giindemin
geregi gibi ilan edilmemesi héllerinde, genel kurul kararlanna muhalif kalma ve muhalefet serhini
tutanaga kaydettirme sarti aranmaksizin birinci fikra hikkmii uygulamr. (3) Aynlma hakkimn
dogmadig1 héller ile ortakliga bu hakkin kullandinlmas yilkiimliliigiinden muafiyet verilmesine, bu
hakkin kullamiimasina ve adil bedelin hesaplanmasina iligkin usul ve esaslar Kurul tarafindan belirlenir.
Kurul ayrilma hakkinin kullanilmasina iligkin bu hususlarda ortakiiklann niteligine gore farkl: usul ve
esaslar belirleyebilir.

m) Ortakhktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn. madde 27, Ortakhktan Cikarma ve Satma
Haklan Tebligi, 11-27.2):

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak iizere baska bir sekilde sahip
olunan paylarin sirketin oy haklarinmm Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina ulasmas:
durumunda, paya sahip olan bu kigiler agisindan azinhkta kalan pay sahiplerini ortakhktan ¢ikarma
hakki, azinlhikta kalan pay sahipleri agisindan ise hakim ortaga paylarini satma hakks dogar. Azinhk
pay sahipleri Kurul tarafindan belirlenen siire iginde, paylarimin hakim ortak tarafindan satin alinmasin
talep edebilirler. Azinligin satrna hakk siiresi sonunda hakim ortak ise Kurul tarafindan belirlenen siire
iginde, satma hakkim kullanmayan azinlikta kalan ortaklarin paylarimin iptalini ve bunlar karsih@
¢ikarlacak yeni paylarin kendilerine satilmasim sirketten talep edebilirfer. Kalan ortaklarin paylarinin
iptalini ve bunlar karsiif ¢ikanlacak yeni paylarin kendilerine satilmasim sirketten talep edebilirler.

n) itfa Geri Satma Hakka (izahname ve ihrag Belgesi Tebligi IL.5.1)
Pay sahiplerinin itfa/geri satma hakk: s6z konusu degildir.

o) Ddiniistiirme Hakka:
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23.6. Paylarin ihracina iligkin yetkili organ Kararlan:
Sirketimizin Yénetim Kurutu'nun 02.07.2020 tarih ve 21 say1l1 karar1 kapsaminda;

1- Sirket Esas Sozlesmesi'nin 6. maddesinin vermis oldugu yetkiye istinaden, Sirketimizin
100.000.000-TL olarak belirlenen kayith sermaye tavan igerisinde, 54.437.596,32 TL olan ¢ikarilmig
sermayesinin, 45.562.403,68 TL nakit karsilis, olmak iizere 54.43 7.596,32 TL’den 100.000.000 TL'ye
¢ikartimasina,

2- Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarinin (riighan hakkimn) kisitlanmamasina ve hali hazirda
mevcut nominal degeri 1,00 TL olan paylann, nominal degeri olan 1,00 TL iizerinden
kullandinlmasina,

3- Yeni pay alma hakk: kullamim siiresinin 15 (onbes) giin olarak belirlenmesine, bu siirenin son
gliniiniin resmi tatile rastlamas: halinde, yeni pay alma hakki kullamm siiresinin, izteyen is glinii akgam
sona ermesine,

4- Yeni pay alma haklarimin kuilandirilmasindan sonra kalan paylarm; 2 is giindl slireyle nominal
degerden diisiik olmamak itzere Borsa Birincil Piyasa'da olusacak fiyattan Borsa'da satilmasina,

5- Siiresi icinde satilmayan halka arzdan arta kalan paylarin mevcudiyeti halinde, kalan paylann iptal
edilmesine,

6- Sermaye artirtmi nedeniyle ihrag edilecek paylarin sirket ortaklarina Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun
kaydilegtirme ile ilgili diizenlemeleri ve Merkezi Kayit Kurulu A.S. nin Genel Mektuplar:
gergevesinde kaydi pay olarak dagitilmasina ve yeni pay aima haklarimn kaydilegtirme sistemi esaslan
¢ergevesinde kullandinimasina,

7- Sermaye artinmu ile ilgili olarak gerekli islemlerin yapilmas: igin Sirketimiz Genel Miidiirii Sayin
Ufuk BASER’in yetkilendirilmesine,

Katilanlarin Oy birligi ile karar verilmistir.

23.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarm devir ve tedaviiliinii kisitlayics veya pay
sahibinin haklarim kullanmasna engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadigma iliskin bilgi:

Paylarin iizerinde, paylarm devir ve tedaviiliinii kisitlayic1 veya pay sahibinin haklarim kullanmasina
engel olacak kayitlar bulunmamaktadir.
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24. HALKA ARZA ILiSKiN HUSUSLAR

24.1. Halka arzin kogullan, halka arza iligkin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve halka arza
katilmak icin yapilmasi gerekenler

24.1.1. Halka arzn tabi oldugu kosullar:

Sermaye artirimina iliskin izahname SPK onayina tabi olup, baska bir Kurum onayina tabi degildir.
24.1.2. Halka arz edilen paylarin nominal degeri:

Halka arz edilen paylarin nominal degeri 45.562.403,68 TL olup meveut sermayeye orani %83,70’tir.
24.1.3. Halka arz siiresi ile halka arza katthm hakkinda bilgi

24.1.3.1. Halka arz siiresi ve tahmini halka arz takvimi:

Yeni pay alma haklanmn kullanilmasina izahnamenin ilanindan jtibaren en ge¢ 10 glin icinde
baslanacak olup, yeni pay alma hakki kullamim siiresi 15 (on bes) giin olarak belirlenmistir. Bu siirenin
son giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde, yeni pay alma hakk: kullamm siiresi izleyen ig giinii
aksami sona erecektir.

Yeni Pay alma hakkinin baslangi¢ ve bitig tarihleri KAP aracihigiyla kamuoyuna duyurulacakur.

Yeni pay alma haklarnin kullamlmasindan sonra kalan paylar 2 ig giind siireyle nominal degerden
diigitk olmamak lizere Borsa Istanbul A.$. Birincil Piyasasinda olugacak fiyattan halka arz edilecektir.
Satiga sunulacak paylarm nominal tutar ve halka arz tarihleri tasarruf sahiplerine satig duyurusu ile
ortakligin internet sitesinde (www.kuyas.com.tr) , KAP'da (www.kap.org.tr) ve Deniz Yatirim internet
sitesinde (www.denizyatirim.com) ilan edilecektir.

Tasarruf sahiplerine satigtan sonra pay kalmas: durumunda, kalan bu paylar iptal edilecektir.
24.1.3.2. Halka arza basvuru siireci
a) Satis yontemi ve bagvuru sekli:

Paylar yeni pay alma hakkimn kullaniminda nominal deferden, yeni pay alma haklarmnin
kullammimndan sonra kalan paylar ise nominal deferin altinda kalmamak kaydiyla BIAS Birincil
Piyasada olusacak fiyattan satilacaktir,

Mevcut pay sahipleri, yeni pay alma haklarim 1 TL nominal degerli pay i¢in 1 TL deger tizerinden
kullanacaklardir. Borsa’da 1 TL/1 Lot olup 1 adet paya denk gelmektedir.

Tasarruf sahiplerine satista Sermaye Piyasas: Kurulu’nun I11-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarinin
Satig1 Tebligi’nde yer alan “Borsa’da Satig” yntemi kullamilacaktir. Bu sermaye artirminda pay almak
suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satis siiresi iginde BIST’de islem yapmaya yetkili
kurumlardan birine bagvurmalari gerekmektedir.

BiAS’ta islem yapmaya yetkili yatmm kuruluglannin listesi Borsa Istanbul AS internet sitesinin
http://www borsaistanbul.com/borsa_uyeleri/uye-bilgileri adresinde yer almaktadir. Borsa Istanbul
AS’nin telefon numarasi 0 (212) 298 21 OOMCI danisma hatts telefon numaralar ise 0 (212) 298
23 59-0(212) 298 23 43 - 0(212) 2938 M@MT )
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b) Pay bedellerinin 8denme yeri ve sekline iligkin bilgi:

Pay bedelleri Denizbank Bahgekapi Ticari Merkez Subesi’nde Sirket adina agtinlan 4080-6173732-
360 nolu (IBAN No: TR63 0013 4000 0061 7373 2000 57) tzel hesaba yatinlacaktir.

Yeni pay alma haklarim kullanmak isteyen ve paylan Merkezi Kay1t Sistemi’nde yetkili kuruluglar
nezdinde yatinm hesaplarinda muhafaza ve takip edilen ortaklar, yeni pay alma tutanim, yukarida
belirtilen banka subesinde agilan hesaba MKK tarafindan aktarilmak lizere, yeni pay alma hakk:
kullamim siiresi i¢inde tam ve nakit olarak araci kurum/kuruluslar nezdindeki yatirrm hesaplarmna
yatiracaklardir,

Bu sermaye artinnminda yeni pay alma hakkim kullanmak istemeyen ortaklarimiz, bu haklarim yeni pay
alma hakki kullanim siiresi iginde satabilirler. Paylan Borsa Istanbul’da islem goren girketlerin nakdi
sermaye artt§1 yapmak Uzere belirledikleri yeni pay alma hakki kullanim siiresi iginde, s6z konusu
paylarin tizerinde bulunan riighan haklannin ahnp satilmasi icin, Borsaca belirlenecek siire iginde “R”
6zellik koduyla riichan hakk: kupon siralari igleme agilir. Riighan hakk: kuponlan Pay Piyasasi’nda
gecerli olan kurallarla iglem gériir. Riighan hakki kullammi sirasinin agihy glnil riichan hakk:
kullanimimin baslangig giiniidiir. Son islem giinil ise riichan hakk: kullamim siiresi sonundan nceki 5.
is glintidijr,

Bu sermaye arttriminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin duyurulacak satig
stiresi i¢inde BIAS’ta islem yapmaya yetkili borsa iiyesi aract kurumlardan birine bagvurmalan
gerekmektedir. BIAS ta islem yapmaya yetkili yatinm kuruluglarinin listesi Borsa [stanbul A.S. internet
sitesinin www.borsaistanbul.com/borsa_uyeleri/uye-bilgileri adresinde yer almaktadir. Borsa [stanbul
A.$.’nin telefon numaras: 0 (212) 298 21 00°dir. Borsa Istanbul A.S. yatinme1 danisma merkezine
http://www borsaistanbul.com/kurumsal/iletisim adresindeki formu doldurarak ulagilabilir. Pay
bedelleri tahsil edildikce yukarida belirtilen 5zel banka hesabina yatirlacakiir.

Yeni pay alma haklan kullamldiktan sonra BIAS’ta Birincil Piyasa’da satis1 yapilan paylarn takas:
(T+2) giin, Takasbank A$ / MKK nezdinde gergeklestirilecektir.

Yeni pay alma haklarimn kullamlmasindan sonra kalan paylar B Grubu pay olarak 2 is giinii siireyle
nominal bedelin altinda olmamak kaydiyla BIAS Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan Borsa’da satisa
sunulacaktir.

¢) Bagvuru yerleri:
Bu sermaye arinminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin Borsa fstanbul
A.§.’de iglem yapmaya yetkili borsa tiyesi araci kurumlardan birine basvurmalan gerekmektedir.

BIAS’da islem yapmaya yetkili yatinm kuruluglarmin listesi Borsa Istanbul A.S. Aylik Biilteninde ve
Borsa Istanbul A.S.’nin www.borsaistanbul.com _ adresindeki kurumsal internet sitesinde yer
almaktadir, Borsa Istanbul A.$."nin telefon numaras1 0 212 298 2100, yaunime: danigma hatt: telefon
numaralar +90 212 298 23 48, +90 212 298 25 58°dir.

d) Paylarin dafihm zamani ve yeri:

Halka arzdan pay alan ortaklarimzin séz konusu paylan Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde
MKK nezdinde hak sahipleri bazinda k Tzlenmeye baslanacaktir.

24.1.4. Halka arzin ne zaman ve I;ﬁxsartlar ,alt\%da iptal edllebllecegl vey ertelenebilecegi ile
f bagladiktan sonra iptalin mlaum/ o /
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SPK’nin II-5.1 sayili Izahname ve fhrag Belgesi Tebligi’nin 24. Maddesi geregi; (1) Izahname ile
kamuya agiklanan bilgilerde satisa baslamadan 6nce veya satig siiresi igerisinde yatirimeilarn yatinm
karanm etkileyebilecek degisikliklerin veya yeni hususlarin ortaya gikmasi halinde, bu durum ihragg1
veya halka arz eden tarafindan yazili olarak derhal Kuruia bildirilir. Degisiklik gerektiren veya yeni
hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, ihrage1, halka arz eden veya bunlarin uygun gériisil iizerine yetkili
kuruluglar tarafindan satig siireci durdurulabilir. Bu durum yazili olarak derhal Kurula bildirilir. Satig
stireci ihragey, halka arz eden veya yetkili kuruluslar tarafindan durdurulmaz ise, gerekli gbriilmesi
durumunda Kurulca satig siirecinin durdurulmasina karar verilir.

Sermaye Piyasasi Araglarinmn Satisi Tebligi (1I-5.2) 5. Madde 7. Bendi uyarinca Kurulca gerekgesi
belirtilmek suretiyle ihrag edilen sermaye piyasas1 araglarmm satig islemlerinin gegici veya stirekli
olarak durdurulmasina karar verilmesi durumunda, satigin derhal durdurulmast gerekir.

25 Subat 2020’ de yitrtirliige giren Bankacilik Kanunu Ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik yapilmasina Dair
Kanun’un 35. Maddesi ile 6362 sayili Kanunun 91 inci maddesine ikinci fikrasindan sonra gelmek
iizere agafidaki fikra eklenmis ve diger fikralar buna gore teselsiil ettirilmigtir. “Izahnamede yer alan
yatinmeilarin yatirim kararim etkileyecek nitelikteki taahhiit ve agiklamalara aykin davranilmas veya
taahhiitlerin makul siire igerisinde yerine getirilmemesi ve Kurulun ilgili diizenlemelerine uygun olarak
taahhiit ve agiklamalarda degigiklik yapiimams olmas: halinde, her ttirlii hukuki ve cezai sorumluluk
sakh kalmak kaydiyla, Kurul, ilgililerden aykinliklarin Kurulca belirlenen bir siirede giderilmesini ya
da Ongdritlen iglemleri yapmasiu istemeye, tashhiit ve agiklamalarda degisiklik yapilip
yaptimadifindan bafimsiz olarak, Kurula bu durumun makul bir ekonomik veya finansal gerekgeye
dayandifini gosterir belge ve/veya agiklama sunulamadigs takdirde, ihragtan elde edilen nakit veya
diger varliklarin kullamlmasim engellemek amaciyta kamuyu aydinlatma belgesinde yer alan taahhiit
ve agiklamalara aykin olarak gerceklestirilen is ve iglemler icin her tiirlii har¢ ve teminattan muaf
olarak ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz istemeye ya da ongorecegi diger her tikrlii tedbiri almaya
yetkilidir. Kurul, ihractan elde edilen tutarin izahnameye aykiri olarak kullamlmasi sonucunu
dogurduBu tespit edilen is ve islemlerin iptali ve elde edilen nakit ve diger varhklann izahnameyi
yayumlayan ortakhifa veya kolektif yatiim kurulusuna iadesi igin tespit tarihinden itibaren {i¢ ay ve her
hélde izahnamenin onay tarihinden itibaren iki yil igerisinde izahnameye aykar1 olarak gerceklestirilen
iglemin iptali igin dava agmaya da yetkilidir.”

24.1.5. Kargilanamayan taleplere ait bedeller ile yatinimeilar tarafindan satis fiyatinn iizerinde
ddenen tutarlarm iade gekli hakkinda bilgi

Yoktur.
24.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlar hakkinda bilgi

Yeni pay alma hakki kullamiminda ortaklar, sirkette sahip olduklan pay oraminda yeni pay alma
haklarim kullanabileceklerdir.

Yeni pay alma hakki kullanildiktan sonra kalan paylar halka arz edilecek olup, talep edilecek pay
miktar1 | TL nominal deger/1 Lot ve katlan seklinde olacaktir. Borsa’da asgari islem tutan 1 Lot
(1 TL) ve katlant seklinde gerceklesmektedir.

24.1.7. Yatirmalarin satin alma taleplerinden vazgegme haklarma iliskin bilgi

R o Em, e . )
SPKn. nun 8 inci maddesi uyarinca, jzil Q&Tgkqgluya agiklanan bilgilerde, satiga baglamadan 6nce
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ortaya ¢ikmasi hilinde durum ihragg1 veya halka arz eden tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla
derhal Kurula bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, satig siireci durdurulabilir.

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi is giinii iginde Sermaye
Piyasas: Kanunu’nda yer alan esaslar ¢ercevesinde Kurui’ca onaylanir ve izahnamenin degisen veya
yeni ekienen hususlara iligkin kismi yayimlamr.

Degisiklik veya yeni hususiarin yayimlanmasindan énce pay satin almak i¢in talepte bulunmus olan
yatmmeilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan itibaren iki i giinii i¢inde
taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

24.1.8. Paylarm teslim yontemi ve siiresi

Ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslari gergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda kayden
izlenecek olup, paylarn fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar azami 2 (iki) ig giinii icerisinde
teslim edilecektir.

24.1.9. Halka arz sonuglarimin ne gekilde kamuya duyurulacag hakkinda bilgi

Halka arz sonuglari, Kurul’un sermaye piyasas: araglarinin satigina iliskin diizenlemelerinde yer alan
esaslar ¢ercevesinde dagitim listesinin kesinlegtigi giinii takip eden iki is giinii igerisinde Kurul’un zel
durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin ditzenlemeleri uyarinca kamuya duyurulur.

24.1.10. Yeni Pay Alma Hakkna iliskin Bilgiler
a) Yeni pay alma haklarinin kisitlamp kisitlanmadigy, kisitlandiysa kisitlanma nedenlerine
iliskin bilgi
Ortaklarin yeni pay alma haklar kisitlanmamastur.
b) Belli kigilere tahsis edilen paylarin ayr1 ayri nominal deger ve sayisi
Yoktur.

¢} Yeni pay alma hakkinir kullamlmasmdan sonra kalan paylar icin tahsis kararn almp
alinmadii

Yeni pay alma haklarimin kullamlmasindan sonra kalan paylar Birincil Piyasa’da halka arz edilecektir.

d) Yeni pay alma haklari, asagida belirtilen bagvuru yerlerinde, Sirket tarafindan daha
sonra KAP aracthiy (www.kap.org.tr) ile duyurulacak olan tarihler arasinda 15 giin siireyle
kullandirilacaktir. Bu siirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde, yeni pay alma hakk:
kullamm siiresi, izleyen is giinii aksam) sona erecektir.,

Bir payin nominal degeri 1 TL olup, I TL nominal degerli pay 1 TL’den satisa sunulacaktir.,
¢) Ortaklarm, gikanlmis sermayedeki meveut paylarina gore yeni pay alma oram
%83,70
f} Pay bedellerinin 6denme yeri ve sekline iligkin bilgi

- —

Pay bedelleri Denizbank A.$. Bahgekap Tgc;ar“f derkez Subesi nezdinde Sermaye artinminda
kullamImak tizere Sirket adina agilan IBAN: TR63 0013:4000 0061 7373 2000 57 ve Hesap No: 4080-

732-360 no’lu 6zel banka hesabiina uatnfﬁ imlacékm. /
i s A\ “ 5 77
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Yeni pay alma haklarim kullanmak isteyen ve paylari MKS’de yatinm kuruluslari nezdinde yatirim
hesaplaninda muhafaza ve takip edilen ortaklarumz, yeni pay tutarmi, yukarnda belirtilen banka
subesinde agilan hesaba MKK tarafindan aktariimak tizere, yeni pay alma hakki kullamm siiresi icinde
tam ve nakit olarak yatinm kurulugtan nezdindeki hesaplarina yatiracaklardir.

Pay sahiplerinin yeni pay alma hakk: kullamim siiresi 15 giin olarak belirlenmistir.

Yeni pay alma haklarimin kullandinlmasindan sonra kalan paylar ise; 2 is giinii siireyle nominal
degerden diisik fiyatta olmamak iizere Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasasinda olusacak fiyattan halka
arz edilecekdtir,

Bu sermaye artinminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satis siireci
igerisinde BIST te islem yapmaya yetkili araci kurumiardan olugan Borsa tiyelerinden birine bagvuru
yapmalan gerekmektedir.

Ihrag edilecek paylar kaydilegtirme esaslan cercevesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda
kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir.

g) Bagvuru sekli ve paylarin dagitim zamam ve yeri:

a) Yeni pay alma haklarim kullanmak isteyen ortaklanmizdan,
1 Paylan dolagimda olmayanlar yeni pay tutarim hesaplarimin bulundugu araci kurumlar ve
ihrage1 aracihiiyla
ii.  Paylan dolagimda olanlar ise yeni pay tutarim hesaplarimin bulundugu araci kurumlar
aracilifiyla yeni pay alma hakk: kullamim siiresi iginde tam ve nakit olarak yatiracaklardir.
b) Belirtilen yeni pay alma hakk: kullanim siiresi iginde pay bedellerinin 6denmemesi halinde,
yeni pay alma hakki kullantlamayacaktir.
¢) Bu sermaye artinminda yeni pay alma hakkint kullanmak istemeyen ortaklarimiz, yeni pay
alma hakki kullanim siiresi i¢inde bu hakkini satabilirler.

h) Kullamilmayan yeni pay alma haklarinin nasil degerlendirilecegine iligkin bilgi

Bu sermaye artinminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen ortaklarimiz, bu haklanm yeni
pay alma hakki kullamm siiresi i¢inde satabilirler. Paylan Borsa istanbul’da islem goren sirketlerin
nakdi sermaye artis1 yapmak tizere belirledikleri riichan ( Yeni Pay Alma) hakki kullanim siiresi i¢inde
s6z konusu paylar iizerinde bulunan riichan haklannin ahnip satilmasi i¢in Borsa tarafindan
belirlenecek siire iginde “R” 6zellik kodu ile riighan hakki kupon siralan isleme agilir. Riichan hakki
kuponlan Pay piyasasinda gegerli olan kurallarla islem goriir, Riighan hakki kupon siras1 agilig giinii
yeni pay alma hakki kullantminin baslangi¢ giniidiir. Siramin kapanig(son iglem) giinii ise yeni pay
alma hakki kullamim siiresi sonundan &nceki 5. ig giintidiir. Yeni pay alma haklarinm
kullandinlmasindan sonra kalan paylar ise; 2 (is giinii stireyle nominal degerden diisiik fiyatta olmamak
lizere Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasasinda olusacak fiyattan halka arz edilecektir.

24.1.11. Satm alma taahhiidiinde bulunan gercek ve/veya tiizel kigilerin ady, is adresleri ve bir
payin satin alma fiyati ile bu kisilerin ihrace ile olan iligkisi hakkinda bilgi
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24.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satis duyurusunun ilan edilecegi gazeteler

Tasarruf sahiplerine Satis Duyurusu Sirket’in Kurumsal internet sitesinde (www.kuyas com.tr),
KAP’da (www.kap.orgtr) ve Deniz Yatnm Menkul Kiymetler A.S. (www.denizyatirim.com)
sitelerinde ilan edilecektir.

24.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandirihp nemalandinlmayacag,
nemalandirnlacaksa esaslan

Nemalandinilmayacaktir.
24.1.14. Halka arzda i¢sel bilgiye ulasabilecek konumdaki kisilerin listesi:
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Kuyumcukent Gayrimenkul Yatinmlan A.S.

Adi Soyadh Girevi

Ufuk Bager Ydénetim Kurulu Bagkam

Halil Uriin Yénetim Kurulu Bagkan Vekili

Bang Sakarya Yoénetim Kurulu Bagkan Vekili

Zekeriya Aslan Yonetim Kurulu Uyesi

Alperen Odabasi Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Go6khan Demirli Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Ufuk Baser Genel Miidiir

Hakan Erdem Sozlesme Yonetimi ve Idari Isler Genel Miidiir Yrd.

Miryam Mastaoglu Mali ve Finans Islerinden Sorumlu Genel Miidiir Yrd.

Selahattin Gokmen Yeminli Mali Miisavir

Mehmet Alacaci Hukuk Miisaviri

Merve Kogyigit Hukuk Miidiirii

Mustafa Dindarol Bagh Ortaklik YK Uyesi

Osman Sadi Bagl Ortaklik Genel Miidir

Akademik Bagimsiz Denetim A.S.

Adi Soyadi Gorevi

Mustafa BERBER Sorumlu Denetgi

Report Bagimsiz Denetim A.S,

Adi Soyads Gorevi

Yasar Celik & Ciineyt Morgill | Sorumlu Denetgi

Ulusal Bagumsiz Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik A.S.

Adi Soyad: Girevi

Hasan YUCEER Soruprii &@{‘Bas Denetgi
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Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S.

Ad1 Soyadi Girevi

Hiiseyin Melih Akosman Deniz Yatirim Genel Miidiirii

Nurullah Erdogan Deniz Yatirim Genel Miidiir Yardimeis:

Melda Finanser Deniz Yatinm Kurumsal Finansman Y dnetmeni
Pinar Tagtutan Deniz Yatinm Kurumsal Finansman Yetkilisi

24.2. Dagitim ve tahsis plam:

24.2.1.Thragemm bildigi dlciide, ihragcimin ana hissedarlar veya yonetim kurulu iyeleri ile
ydnetimde sz sahibi kiilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma niyetinin olup
olmadifa veya herhangi bir kisinin halka arz edilecek paylarim yiizde besinden fazlasmna
taahhiidiinde bulunmaya niyetli olup olmadif

Yoktur,

24.2.2. Talepte bulunan yatinmcilara, halka arzdan aldiklan kesinlesmis pay miktarinm
bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Nakdi sermaye artist borsada satis yontemi ile gergeklestirilecek olup, talep toplamada
bulunulmayacaktir.

24.3. Paylarin fiyatinin tespitine iligkin bilgi

24.3.1. 1,00 TL nominal degerli bir payin satis fiyat: ile talepte bulunan yatirnmeimnmn katlanacag
maliyetler hakkinda bilgi

Paylar yeni pay alma hakkimin kullamminda nominal degerden, yeni pay alma haklarmn
kullammindan sonra kalan paylar ise nominal degerin altinda kalmamak kaydiyla “BIAS” Birincil
Piyasa’da olusacak fiyattan satilacaktir.

Talepte bulunan yatirimeilar bagvurduklar aract kurumiarin aracilik komisyonu, masraf, hizmet iicreti
gibi iicretlendirme politikalarina tabi olacaktir.

24.3.2. Halka arz fiyatinn tespitinde kullanilan yéntemler ile satis fiyatinin belirli olmamasi
durumunda halka arz fiyatimn kamuya duyurulmas siireci ile halka arz fiyatinin veya fiyat
tespitindeki kriterlerin belirlenmesinde kimin sorumiu olduguna dair bilgi

Bir payin nominal degeri 1 TL’dir. Yeni pay alma haklan1 1 TL nominal degerli 1 lot 1 adet pay icin 1
TL tzerinden kullandirilacaktir, Yeni pay alma haklan, Sirket tarafindan KAP aracihgiyla kamuya
duyurulacak olan tarihler arasinda 15 giin siireyle kullandinlacaktir,

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra arta kalan paylar nominal degerin alunda olmamak
iizere BIAS Birincil Piyasa’da olusan fiyattan 2 is giinii siireyle halka arz edilecektir.

Satigta, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II-5.2 sayili Sermaye Piyasasi Araglarimin Satis: Tebligi’nde yer
alan “Borsa’da Satis” yontemi kullamlacaktir. Halka arz tarihleri tasarruf sahiplerine satis duyurusu ile
Sirket’in Kurumsal Internet sitesinde ( WWW, kuyas com.tr) ve KAP’ta (www.kap.org.tr) internet
sitesinde 1lan edilecektir. ; :
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24.3.3. Yeni pay alma hakk kisitlanmigsa yeni pay alma hakiinm kisitlanmasmdan dolay:

menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:
Yoktur.

24.4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Araciik

24.4.1. Halka arza aracihik edecek yetkili kuruluglar hakkinda bilgi:

Sirket ile Deniz Yatim Menkul Kiymetler A.S. arasinda 07.07.2020 tarihinde imzalanan aracilik
sOzlesmesi geregince asagida bilgileri yazilh Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S. halka arza aracilik

edecektir.
Halka Arza Aracilik Eden Kurulus Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S.
Adresi Esentepe Mah. Bﬁyﬁkderc Cad. No:i41,
Kat:9, 34394 Sisli Istanbul
Telefon 0212 348 20 00
Fax 0212 336 30 70
Internet Adresi www.denizyatirim.com

24.4.2. Halka arzin yapilacag) iilkelerde yer alan saklama ve 5deme kuruluslarinin isimleri:
Halka arz Turkiye Cumhuriyeti disinda herhangi bir iilkede gergeklestirilmeyecektir.
24.4.3. Aracilik tiirii hakkinda bilgi:

Yiiklenimde Yiiklenimde
Bulunulan Bulunulmayan
Paylarin Paylarin
Halka Halka
Olusturulmu Arz Arz
Yetkili ys& 3 Aracthgin Nomm?l Edilen Nominal en
Kurul Konsorsiyu Tiirii Degeri | Paylar Degeri (TL) Paylar
uruliy mdaki (TL) a a
Pozisyonu Orani Oranm
(%) (%)
Deniz Yatirim o
Menkul E: "; Yoktur | Yokwe | *° ‘5628‘403’6 83,70
Kiymetier AS _ gayr

24.4.4. Aracihik sozlesmesi hakkinda bilgi
$1rket ile Deniz Yatlrlm Menkul Klquﬂﬁ i* AS arasmda 07 07. 2020 tarlmde Aracihk Sﬁzlesmesn
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34.437.596,32 TL’sindan 100.000.000 TL’sina ¢ikartilmas1 esnasinda yeni pay alma hakkim kullanacak
pay sahiplerinin bu haklarim kullanimina aracihik ve yeni pay alma hakki kullamm siiresinin
tamamlanmasindan sonra kalan paylarin Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasa’da satigina aracilik edilmesi
hizmetlerine iligkin esas ve usulleri diizenlemektedir.

Buna gdre Yeni Pay alim Haklar kullanim siiresi 15 giin olarak belirlenmis olup, kullanilmayan yeni
pay alma haklari nedeniyle kalan paylar bu siirenin sonrasinda Borsa istanbul A.S.’nin Birincil
Piyasasinda araci kurum tarafindan 2 is giinii siireyle gergeklestirilecektir. Araci kurulus, sermaye
artirim aracthk hizmetini “En Iyi Gayret” yoluyla vermeyi taahhiit etmektedir. Baskaca zellik arz eden
herhangi bir husus bulunmamaktadur.

24.5. Halka arza iligkin ilgili gergek ve tiizel kisilerin menfaatleri:

Sirket paylanmmn halka arzindan Sirket sermaye, aracilik hizmeti veren Deniz Yatinm Menkul
Kiymetler A.S. ise aracilik komisyonu elde edecektir.

25. BORSADA ISLEM GORMEYE iLiSKIN BILGILER

25.1. Paylarm Borsada islem gdrmesi icin bagvuru yapihp yapilmadig ve biliniyorsa en erken
islem gérme tarihleri

Paylarin Borsa’da islem g&rmesi, paylann Ikinci Piyasalarda yatinmecilar arasinda alimp satilmasidir.
Sermaye armmi nedeniyle ihra¢ edilen yeni paylann Borsa’da islem gormesi icin ilgili sartlan
(kotasyon kriterleri) tagimalari, ilgili Pazar listesine kayit edilmeleri ve islem gormelerinin kabul
edilmesi, yani Borsa Istanbul kotuna almmalan gerekir.

Paylan Borsa Istanbul kotunda bulunan ortakliklarin bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artinmlan
nedeniyle ihrag edecekleri paylar, sermaye artirimi sonucu olusan yeni sermayenin Ticaret Sicili "ne
tescil edildiginin Borsa Istanbul’a bildirilmesini takiben bagka bir islem ve karar tesis edilmesine gerek
kalmaksizin Borsa kotuna alinir.

Sirket paylari KUYAS koduyla Borsa Istanbul Ana Pazar’da islem gormektedir.

Sermaye artinminda ihrag edilecek paylar, yeni pay alma haklaninin kullandinlmaya baglandig birinci
gin itibariyle MKK’da gerekli islemlerin yapilmasina miiteakip Borsa Istanbul ‘da islem gérmeye
baslayacaktir.

25.2. Ihraggmin aym grup paylarmm borsaya kote olup olmadifina/borsada islem gériip
gormedigine veya bu hususlara iligkin bir bagvurusunun bulunup bulunmadigina iliskin bilgi

Sirket paylan KUYAS koduyla Borsa Istanbul Ana Pazar’da islem gormektedir.
25.3. Borsada islem girmesi ama¢lanan paylarla es zamanlh olarak;

- Sbz konusu paylarla aym grupta yer alanlarm tahsisli/nitelikli yatirnmeilara satisa konu
edilmesi veya satin ahnmasimin taahhiit edilmesi veya,

- Thrac¢min bagka bir grup paymin veya sermaye piyasasi araclarmmin tahsisli/nitelikli
yatirnmcilara satisa ya da halka arza konu ednlmesn durumunda bu islemlerin mahiyeti ve bu
islemlerin ait oldugu sermaye piyasa#ig @lgmhn saynsn, nominal degeri ve dzellikleri hakkinda
ayrmtih bilgi

oktur,
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25.4. Piyasa yapici ve piyasa yapicih@m esaslar:
Yoktur,

26. MEVCUT PAYLARIN SATISINA IiLISKIN BILGILER iLE TAAHRHUTLER
Yoktur,

27. HALKA ARZ GELIRi VE MALIYETLERI

27.1. Halka arza iliskin ihra¢cinin elde edecegi net gelir ile katlanaca@ tahmini toplam ve pay
basina maliyet:

Halka arza iligkin tahmini toplam maliyet ve pay bagina maliyet asagidadir (TL):

Kurul Ucreti (Paylarin Ihrag degeri iizerinden % 0,2) 91.125
Borsa Istanbul A.S. Kota Alma Ucreti % 0,03+BSMV 14.352
Rekabeti Koruma Fonu % 0,04 18.225
Araci Kurulus Ucreti 157.500
MKK Jhrag¢i Hizmet Bedeli (%0,005, iist limit 38.810 + BSMV) 2.392
Ilan, Tescil ve Diger Giderleri (Tahmini) 16.406
TOPLAM 300.000
Satisa Sunulan Paylarin Nominal Degeri Toplamm 45.562.404
Pay basina maliyet 0,0066

Tahmini toplam maliyet 300.000 TL tutarindadir. Halka arz edilecek paylarin toplam nominal
degeri ise 45.562.404 TL’dir. Bu durumda halka arz edilecek 1 TL'lik nominal degerli pay basina
diisen maliyet tahmini 0,0066 TL dir.

Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklanm tamamen kullanmalan durumunda halka arzdan elde
edilecek tahmini net nakit girisi ile ilgili calisma agagidadir.

Aciklama Tutar (TL)
Satigtan elde edilecek tahmini gelir 45.562.404
Tahmini toplam malivet 300.000
Halka arzdan elde edilecek tahmini net nakit girisi 45.262.404

27.2. Halka arzin gerekgesi ve halka arz gelirlerinin Kullamm yerleri:

Sirket’in 100.000.000 TL kayith sermaye tavam igerisinde 54.437.596 TL tutanndaki cikarilmis
sermayesinin tamamu nakden olmak suretiyle 45.562.404 TL artinlarak 100.000.000 TL'ye
cikaracaktir.

1- Yapilacak bedelli sermaye artirmminin gcrekgsleqwklldedlr
» Sirketimizin 54.437.596,32 J glkgnla’ﬂq‘ sermayesinin, 45.562.403,68 TL nakit

karsilig1, olmak tlizere 54.437.59 @f )denr 100.000.000 TL'yg ¢ikanlmasi, Sirketin
i Ngle 7

o

XNz YATIFIN \ ¢ ‘f‘ e Ve 7/ i EAY IMENKUL
KIYMLTL&R A s \‘:“ - .- .\' . o ' Y R A N L3
Brg Cad, Noldt s 4y 5 FooL - e Sy

o -
34394 N e Y
N 1{:?}2.5?5'_5 rsh:fr:ﬁ.},, A \ EJ Y L\hl} N Rutigear




T TRy

0z sermayesinin giiglendirilmesi icin gereklidir: 6z kaynaklar Vergi Usul Kanunu
(VUK)’na gore hazirlanmis olan son mali tablolara gore 39.834.283,08 TL seviyesine
diigmiistiir ve Yénetim Kurulu’nun bu hususta énlem almasi nem teskil etmektedir.

» Elde edilecek kaynaklann, azaltilarak,

gliclendirilmesinde, hem de ticari faaliyetlerimizde, ézellikle Borsa Kule Projesinin

hem borg yikiiniin bilangonun

tamamlanmasinda 6nemli bir rolii olacaktr.
2- Sermaye arinmindan elde edilecek fonun kullanim yerleri hakkinda ise;

Yukanda belirtilen goriisler ¢ercevesinde elde edilecek fonun 45.562.403,68 adet fon i¢in, ihragg
maliyetleri diigtiikten sonra (ilk hesaplama 300.000 TL) tahmini olarak 45.262.403,68 milyon TL
olacagi ongoriilmektedir. Bu tutarin, ilk hesaplamalarimiza gbre %44 iine denk gelen 20.146.663
TL’nin ticari faaliyetlerimizde (Borsa Kule Projesinin tamamlanmas basta olmak izere) ve arta kalan
%56 hk kisim olan 25.115.740 TL’nin ise banka kredilerinin &denmesi icin kullamimas:
planlanmaktadir,

Proje Adr Niteligi Tamamlanma Yeri Fon Kullaminn
Derecesi {(TL)-(%)
Kisa ve Uzun Vadeli fstanbul
Banka Kredi Geri Yatirtm krediler 6deme Bahcelievier 25.115.740 TL
Odemeleri Kredisi | planlari dahilinde & (%56)
. Yenibosna
devam etmektedir,
- - L1 l
Tlcafj .. A simfi ofis Borsa Kule Istaqb " 20.146.663 TL
Faaliyetlerimiz ve binast ramamlanmasi Bahgelievler (odd)
Borsa Kule Binast Yenibosna ¢

Kredi geri 8demeleri hususunda; dniimiizdeki 14 aylik siire igin geri 5deme tablolan asagida verilmis
olup, bilindigi tzere bu bankalara teminat olarak ipotekler verilmigtir. Bankalann iizerine ipotek
koydugu miilkler de satis listemizde olup, erken geri §demeler yapmak suretiyle hem faiz yiikiinii
azaltmak hem de miilklerin satislarini gerceklestirmek miimkiin olacaktir. Hangi kredinin ne miktarda
kapatilacagina ise siireg igerisinde, gayrimenkullere olan talebe gore karar verilecektir. Erken deme
s6z konusu oldugunda elbette faizde de indirim olacagindan asagidaki tablo degisiklige ugrayacaktir.

Taksit Tutary Geri

E

Esn,
Mo,

Banka ddeme Tutars Kalan Anapara Tutan
Anadolu Bank 03.08.2020 063.108 20.686.540
Anadolu Bank 03.09.2020 963.108 20.027.525
Anadolu Bank 03.10.2020 963.108 19.358.822
Anadolu Bank 03.11.2020 963.108 18.680.288
Anadolu Bank 03.12.2020 963.108 17.991.781
Anadolu Bank 03.01.2021, ot 963.108 17.293.152
adolu Bank 03.02.20H €3 & T4 963.108 16.584.254
Apadolu Bank _%\ 063.108 15.864.935
hadolu Bank 963.108 | " 15.135.041
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Anadolu Bank 03.05.2021 963.108 14.394.419
Anadolu Bank 03.06.2021 963.108 13.642.909
Anadolu Bank 03.07.2021 963.108 12.880.,352
Anadolu Bank 03.08.2021 963.108 12.106.585
Anadolu Bank 03.09.2021 963.108 11.321.444
Anadolu Bank 03.10.2021 963.108 10.524.762
Tiirkiye Finans 30.09.2020 402.545 10.067.978
Tiirkiye Finans 31.12.2020 402.545 10.067.978
Tiirkiye Finans 31.12.2020 10.067.978
Toplam Geri
Odemeler 25.319.686

28. SULANMA ETKisi
28.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktan ve yiizdesi:

Mevcut ortaklanin halka arzda yeni pay alma haklarim %100 oraninda kullandiklari varsayim ile
sulanma etkisinin miktan ve ylizdesinin hesaplanmasina iligkin olarak hazirlanmig calisma asagida

sunulmaktadir.

Sermaye ie::::;’le
Artinm Oncesi Sonras:
30.06.2020 %100 Kachhm

Artinm Oncesi Ana Ortakhga Ait Oz kaynaklar 52.503.313 52.503.313
(Defter Degeri)
Nakit Sermaye Artisi 45.562.404
I¢ Kaynaklardan Sermaye Artirimi
Emisyon Primi
Sermaye Artinm Masraflan 300.000
Artirtm Sonras: Ana Ortakliga Ait Oz kaynaklar 52.503.313 97.766.716
(Defter Deger)
Cikanlmig Sermaye 54.438.596 100.000.000
Pay Basina Defter Degeri (1 TL nominal degerli bir 0,9645 TL 0.9777 TL
paya karsilik gelen)
Meveut Ortaklar Igin Pozitif Sulanma Etkisi - 0,0132 TL 1,37%

Hesaplamalar yukaridaki varsayimlar/veriler 1s1ginda yapilmis olup, gergek wverilerin ortaya

gikmasindan sonra yapilacak hesaplamalarda bazi farkliliklar olabilecektir.

DENIZ yATIRIN
SO KIYMETLER 4.5
EEre Lad. Na 1gr ey T
-seyffol 34334 ;;.;hﬁ‘ FET AN

7 " it Mo 3p8aan
Iy aticsT o

o3 231-0110-?330-[1013

11 b AR

A 558 12




28.2. Mevcut hissedarlarm halka arzdan pay almamalar: derumunda (veni pay alma haklarnr
kullanmamalari durumunda) sulanma etkisinin tutan ve yiizdesi:

Sermaye Artinm | Sermaye Artinm
Oncesi Sonrasi
30.06.2020 %0 Katihm
Artirim Oncesi Ana Ortakliga Ait Oz kaynaklar
(Defier Degeri) 52.503.313 52.503.313
Nakit Sermaye Artisi 45.562.404
Emisyon Primi 38.728.000
Sermaye Artirim Masraflan 300.000
Artinm Sonrasi Ana Ortakliga Ait Oz kaynaklar
(Defier Degeri) 52.503.313 136.493.717
Cikarilmig Sermaye 54.437.596 100.000.000
Pay Bagina Defter Degeri (1 TL nominal degerli bir 0,9645 TL 13649 TL
paya karsihik gelen)
Mevcut Ortaklar I¢in Pozitif Sulanma Etkisi - 0,4004 TL %41,52
Yeni Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi 0,4851 TL %26,22

Hesaplamalar yukandaki varsayimlar/veriler 1;iginda yapilmig olup, gergek verilerin ortaya
¢itkmasindan sonra yapilacak hesaplamalarda bazi farkliliklar olabilecektir.

29. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KISILERDEN ALINAN BiLGILER
29.1. Halka arz siirecinde ihraggrya damigmanhk yapanlar hakkimnda bilgiler

Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. Sirket’e halka arz siireciyle ilgili olarak aracilik hizmeti
vermektedir, Bu gergevede DenizYatirim, kayith sermaye sistemindeki Sirket’in ¢ikanlmis
sermayesinin 54.437.596,32 TL’sindan 100.000.000TL’sma ¢ikartilmas: esnasinda yeni pay
alma hakkim kullanacak pay sahiplerinin bu haklarin kullanimina aracilik (*Yeni Pay Alma
Hakki Kullanimina Aracilik™) ve yeni pay alma hakki kullamm siiresinin tamamlanmasindan
sonra kalan paylarin Borsa Istanbul A.S. (“Borsa”) Birincil Piyasa’da satisina aracihk edilmesi
(“Birincil Piyasada Satisa Aracilik™) (her iki aracilik hizmeti birlikte “Aracihk Hizmetleri” olarak
anilacaktir) hizmetleri vermektedir.

29.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlani ile ii¢iincii kisilerden alinan bilgiler

Kuyumcukent Gayrimenkul Yatinmlan A.S’nin 31.12.2017, 31.12.2018, 31.12.2019 ve
30.06.2020 tarihleri itibariyle finansal tablolarimin bagimsiz denetimini yapan ve bagimsiz
denetim raporunu imzalayan Bagimsiz DenetlpﬁK‘nﬂ.L\usu nun bilgileri agagida sunulmustur.
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Finansal Bagimsiz Bagimsiz Bagmsiz Goriig
Tablo Denetim Denetim Denetim
Dénemi Kurulusu’n Kurulusu’nun Kurulusu’nun
un Ticaret Ticaret Adresi Sorumlu
Unvam Ortak Bag
Deneteisinin/S
orumiu
Denetgisinin
Ad Soyadh
01.01- Akademik Prof.Dr. Ahmet Faner Mustafa Olumlu
30.06.2020 Bagimsiz Kislah Mah. 2873. BERBER
Denetim A.S. Cadde Anchor s
Merkezi No:3 A/9
Cankaya Ankara
31.12.2019 Report Kartaltepe Mahallesi Ciineyt Olumlu
Bagimsiz Safiye Sokak No: 18 /3 | MORGUL
Denetim A.S. Bakirkdy - Istanbul
31.12.2018 Report Kartaliepe Mahallesi Yasar CELIK Olumlu
Bagimsiz Safiye Sokak No: 18/3
Denetim A.S. Bakirkéy - istanbul
31.12.2017 Ulusal istanbul Hasan YUCEER Olumlu
Bagimsiz Vizyonpark C-2
Denetim Ve Blok Kat:6
Yeminli Mali No:195-196
Miisavirlik Yenibosna/Bahge
AS lievier

2017 y1li finansal tablolarim Ulusal Bagimsiz Denetim ve Yeminli Mali Miisavirlik A.S. denetlemistir.
Sirketimizin denetimi yapan ekibin Report Bagimsiz Denetim A.S.’ve ge¢mesi ile birlikte, 2018
yilinda bagimsiz denetim sirketi degistirilmis ve 2018 ve 2019 finansal tablolari, Report Bagims:z
Denetim A.$. tarafindan denetlenmistir. Denetim sirketlerinin/ ekiplerinin diizenli arahklaria
degistirimesinin sirkete katkis1 diigiiniilerek, 2020 yih i¢in ise Akademik Bagimsiz Denetim A.S. ile I
anlagilmig olup, 30/06/2020 de ara dénem konsolide finansal bilgilere iligkin sinirh denetim raporu
diizenlenmigtir.
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30. PAYLAR ILE iLGILi VERGILENDIRME ESASLARI

Asafida Ozetlenmekte olan vergilendirmeye iligkin esaslar, BIAS’ta islem gorecek paylanin elde
tutulmas: ve elden ¢ikarilmas: sirasinda elde edilecek kazang ve iratlarin vergilendirilmesi hakkinda
genel bir bilgi vermek amaciyla yiiriirliikte bulunan vergi mevzuati dikkate alinarak hazirlanmstir,
Vergi mevzuatinn ileride degisebilecegini, hatta mevzuatin geriye yonelik olarak da degisebileceginin
goz Sniinde bulundurulmasim ve 6zellikli durumlarda yatinmeilanin vergi damsmanlarina damgmam
gerektifini hatirlatmak isteriz.

Paylardan elde edilecek kazang ve iratlarin vergilendirilmesinde yatinmeilarin gergek kisi veya kurum
olmasinin yaninda tam miikellef veya dar miikellef olmalar1 da énem arz etmektedir.

i. Tam Miikellef, Dar Miikellef Ayrim

Gergek Kisiler A¢isindan
GVK iiglinch ve takip eden maddelerinden Tiukiye’de yerlesik gercek kigilerin ve resmi daire ve

milesseselere veya merkezi Tirkiye’de bulunan tesekkiil ve tegebbiislere bagh olup ad1 gecen daire,
miiessese, tesekkiil ve tegebbiislerin igleri dolayisiyla yabanci memleketlerde oturan Tiirk
vatandaglanmin Tiirkiye i¢inde ve diginda elde ettikleri kazan¢ ve iratlann tamar iizerinden
vergilendirilecegi belirtilmistir.

GVK uygulamasinda Medeni Kanuna gore ikametgah: Tiirkiye’de bulunanlar ile bir takvim y1li iginde
Tiirkiye’de devamh olarak alt aydan fazla oturanlar (gecici ayrilmalar Tiirkiye’de oturma siiresini
kesmez) yerlesik sayiimakta ve tam miikellef esasinda Tiirkiye i¢inde ve Tiirkiye diginda elde ettikleri
gelirlerin tamami iizerinden vergilendirilmektedir.

Tirkiye’de yerlesik olmayan gergek kisiler ise sadece Tiirkiye'de elde ettikleri kazang ve iratlar
Uzerinden dar milkellefiyet esasinda vergilendirilirier. Bir kazang ve iradin Tirkiye'de elde edilip
edilmediginin belirlenmesi GVK’nun 7.maddesindeki esaslara gore belirlenir.

Kurumlar A¢isindan
KVK’ nun l.maddesinde sayilan kurumlardan kanuni veya is merkezi Tiirkiye’de bulunanlar tam

miikellef olarak degerlendirilir ve gerek Tiirkiye iginde, gerekse Tiirkiye disinda eide ettikleri
kazanglarn tamami iizerinden vergilendirilirler.

Kanuni merkezleri ve is merkezlerinin her ikisi de Tiirkiye’de bulunmayanlar ise dar miikellef olarak
degerlendirilir ve sadece Tiirkiye’de elde ettikleri kazanglanin belirtenmesinde GVK’nun ilgili
hitkiimleri uygulanr.

ii. Paylarm Elden Cikanlmasi Karsgihfinda Saglanan Kazanclarin Vergilendirilmesi

1 Ocak 2006 Tarihinden Itibaren iktisap Edilen ve BiAS’ta islem Géren Hisse Senetleri:
Gvk’nin Gegici 67. Maddesi uyarinca 31 Arahik 2015 tarihinde kadar uygulanmak {izere, bankalar ve
arac1 kurumlar takvim yilinin tiger aylik donemleri itibariyle BIAS ta islem géren hisse senetlerinden
(menkul kiymetler yatinm ortakliklar1 hisse senetleri hari¢) elde edilen kazanglar fizerinden %0
oraninda vergi tevkifati yapacaklardir. Bu oran tiim tam ve dar miikellef gergek kisi ve kurumlar igin
gegerlidir. Maddenin yiiriirliiliigii 01.01.2016 tarih ve 29580 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 6655
say1lt Kanunun 2 nci maddesiyle 31.12.2020 tarihine kadar uzatilmugtir.

Hisse senetleri degisik tarihlerde allndi'_},‘ktﬁé‘,.pbﬁré bir kisminin elden ¢gikapimas: halinde tevkifat

a\rahinin tespitinde dikkate alinacgk al itin bé}jrlenmesinde } o
, ) y
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alinacakur. Hisse senetlerinin ahmindan 6nce elden ¢ikarilmasi durumunda, elden ¢ikariima tarihinden
sonra yapilan ilk alim islemi esas alinarak iizerinden tevkifat yapilacak tutar tespit edilir. Aym giin
iginde birden fazla alim-satim yapilmas: halinde o giin igindeki ahs maliyetinin tespitinde agirlikh
ortalama y6ntemi uygulanabilecektir. Alig ve satig islemleri dolayisiyla denen komisyonlar ile Banka
ve Sigorta Muameleleri Vergisi tevkifat matrahinin tespitinde dikkate alinir.

Uger ayhk dénem igerisinde birden fazla hisse senedi alim satim iglemi yapilmas halinde tevkifatinda
gergeklestirilmesinde bu islemler tek bir iglem olarak dikkate alimr. Hisse senedi alim satimindan
dogan zararlar takvim yili agiimamak kaydiyla izleyen dénemlerin tevkifat matrahindan mahsup
edilebilecektir.

Tam miikellef kurumlara ait olup, BIAS’ ta islern géren ve bir yildan fazla siireyle elde tutulan hisse
senetlerinin elden ¢ikanlmasinda tevkifat uygulanmaz. Ayrnica, tam miikellef kurumlara ait olup,
BlAS’ta islem goren ve bir yildan fazla sureyle elde tutulan hisse senetlerinin elden ¢ikarlmasindan
elde edilen gelirler igin GVK’ nin Miikerrer 80.maddesi hiikiimleri uygulanmayacaktir.

Tevkifata tabi tutulan hisse senedi alim satim kazanglan igin gergek kisilerce yallik veya miinferit
beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik beyannameye bu gelirler dahil edilmez.
Ticari faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler ticari kazang hiikiimleri gergevesinde kazancin
tespitinde dikkate alimr. Bu kazanclar igin tevkif suretiyle ddenmis olan vergiler, tevkifata tabi
kazanglarin beyan edildigi beyannamelerde hesaplanan vergiden mahsup edilir.

GVK Gegici 67.maddesinin 5 numaral: bendi uyarinca, gelir sahibinin gergek veya tiizel kisi ya da dar
veya tam miikellef olmasi, vergi miikellefiyeti bulunup bulunmamasi, vergiden muaf olup olmamasi
ve elde edilen kazancin vergiden istisna olup olmamasi yukarida aynntilan verilen vergilendirme
uygulamasim etkilememekiedir.

BiAS’ta islem Gérmeven Hisse Senetleri ile 1 Ocak 2006 Tarihinden Once iktisap Edilen ve
BiAS’ta islem Goren Hisse Senetlerinin Elden Cikarlmasindan Saglanan Gelirler:

BIAS’ta iglem g6rmeyen hisse senetleri ile 1 Ocak 2006 tarihinden dnce iktisap edilen ve BIAS’ta
iglem gdren tam miikellef sirketlere ait hisse senetlerinin alim satim kazanglan tevkifata tabi
olmayacaktir. S6z konusu hisse senetlerinin elden ¢ikanimasindan saglanan kazanglarin
vergilendirilmesi agagidaki gibi olacaktir:

Gergek Kisiler

Tam Miikellef Gercek Kigiler
Hisse senedi alim satim kazanglan, GVK’nin 80.maddesi uyarinca gelir vergisine tabi olacaktir. Ancak

anilan madde uyarinca 1 Ocak 2006 tarihinden itibaren ¢lde edilen gelirlere uygulanmak iizere,
ivazsiz olarak iktisap edilenler ile tam miikellef kurumlara ait olan ve iki yildan fazla siireyle elde
tutulan hisse senetlerinin™ elden ¢ikariimasi durumunda elde dilen kazanglar vergiye tabi olmayacaktir.
GVK’nin Miikerrer 81.Maddesi uyarinca mal ve haklarin elden gikarilmasinda iktisap bedeli, elden
gtkarilan mal ve haklarn, elden ¢ikarildigi ay harig olmak tizere TUIK tarafindan belirlenen toptan
egya fiyat endeksindeki artis oraninda artirlarak tespit edilir.

Dar Miikellef Gercek Kisi
GVK’nin 86. Maddesinin 2.fikras1 ¢ ef&?ﬁ&éa@gr miikellefiyette vergiye tabi gelirin tamanu,
irkiye’de tevkif suretiyle vergilendifiii§ o

genkul sermaye iratlan ile diggr ki
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Dar miikellef gergek kigilerin Tiirkiye’ de elde ettigi ve tevkif sureti ile vergilendirilmemis gelirleri
meveut ise, GVK’ min 101.maddesinin 2.fikras1 uyarinca, menkul mallarin ve haklann elden
¢ikarlmasindan dogan kazang ve iratlarina mal ve haklarin Tiirkiye® de elden ¢ikanldig: yerin vergi
dairesine miinferit beyanname ile beyan etmek zorundadirlar.

Kurumlar

Kurumiar Vergisi Miikelleflerinin Aktifine Kayith Hisse Senetlerinin Elden Cikarilmasindan
Saglanan Kazanclar :

Tam Miikellef Kurumlar

Ticari faaliyete bagh olarak iletme biinyesinde elde edilen alim satim kazanglan ticari kazang olarak
beyan edilip vergilendirilecektir. Ancak KVK’ nin 5. Maddesinin 1. Fikrasinin (e) bendinde belirtilen
sartlarin mevcut olmas: halinde menkul kiymet alim satim: ile siirekli ugrasmayan kurumlarin bu
kazanglarinin %75° i kurumlar vergisinden istisnadur.

Dar Miikellef Kurumlar

Dar miikellef kurum, Tiirkiye’ de bir igyeri agmak suretiyle veya daimi temsilci vasitasiyla faaliyet
gosteren bir kurum statiisiinde ise, alm satim kazanclar kur farklari da dahil ticari kazang olarak
vergiye tabi olacaktur. Bu kurumlann hisse senedi satigindan elde edecegi kazanglar KVK’ min
5.maddesinin 1.fikrasimn (e) bendinde belirtilen istisnadan yararlanr.

Dar milkellef kurumun Tiirkiye’ de bir isyeri veya daimi temsilcisi yoksa elde ettigi kazang vergiye
tabi olacaktir. Ancak, dar miikellef kurumun mukimi oldugu iilke ile Tiirkiye arasinda cifte
vergilendirmeyi Snleme anlagmasi varsa anlagma hiikiimleri uygulanacaktir.

iii. Hisse Senetleri Kar Paylarinin Vergilendirilmesi

Hisse senetlerinden ¢lde edilecek kar paylannin vergilendirilmesi asagidaki gibi olacakutir.

Gergek Kisiler

Tam Miikellef Gergek Kisiler :
GVK’ nin 94.maddesinin 6.fikrasinin (b) bendine gore, kar paylar tizerinden yapilacak tevkifat, karin

dagitilmasi agamasinda birakilmigtir. GVK’ nin 94.maddesinin 6.fikrasinin (b) bendi uyarinca, tam
miikellef kurumiarca tam miikellef gergek kisilere, dagitilan kar paylan iizerinden %15 oraminda
tevkifat yapilacaktir.

GVK’ min 86.maddesinin 1.fikrasimin (¢) bendine maddesi uyarinca, tevkif yoluyla vergilendirilmis
bulunan ve gayrisafi tutarlari; 2020 yili gelirleri igin 49.000 TL’ yi (GVK’ nin 103.maddesinde yer
alan gelir vergisi tarifesinin ikinci dilimi) asan ve tam miikellef kurumlardan elde edilen kar paylan
i¢in beyanname verilmesi gerekecektir.

Tam miikellef gergek kisilerin kurumlardan elde ettikleri ‘’kar paylanmn yarisi”” GVK’ nin
22.maddesine gore gelir vergisinden miistesnadir. [stisna edilen bu tutar da dahil olmak iizere briit kar
payinin tamam iizerinden GVK’ mn 94.maddesi uyarinca tevkifat yapilir ve tevkif edilen verginin
tamamu, kar paymn yillik beyannam,g-aie*beyan edilmesi durumunda, yillik beyanname iizerinden
hesaplanan vergiden mahsup edlLu' y&pd GVK’ nin 94.maddesinin 6. flkrasmm (b) bendine gére

karin sermayeye ilave edilmesi kar dhglt@ayﬂma&gmdan kann seripdyexe
“V‘\ . . 4
i

1!'
? YATIRIM -

IMETLER A5 AN
s\é:d‘-‘. I\D ISTANSUL -r*x_?_?_,r o "
Mi"lc .:u, NO 388440 R & ’H:’"

' é-g_.t 1§10 7830.6013 11 tiak R .g, At

st 101




iy 1 #0753 Tl Sic 10352440
g r
TG 02913110, 78:30.0012

kisi ortaklara verilen bedelsiz hisse senetleri tizerinden tevkifat yaplmayacag: gibi bu hisse senetleri
kargilig1 olan kar payinin “’menkul sermaye iradi’’ olarak beyan edilmesi gerekmemektedir.

Dar Miikellef Gergek Kigiler :
GVK’nin 94. Maddesinin 6. Fikrasimn (b) bendi uyarinca, tam mikellef kurumlarca; dar miikellef

gergek kisilere, “dagitilan kar paylan tizerinden” %15 oraninda tevkifat yapilacaktir. Tiirkiye nin taraf
oldugu bazi cifte vergilendirmenin Onlenmesi anlagmalannda daha digik tevkifat oranlari
belirienebilmektedir.

Kurumlar

Tam Miikellef Kurumlar :

KVK’nin 6. Maddesine gore kurum kazanci, GVK’'min ticari kazang hakkindaki hikkiimlerine gire
saptandifindan, kar payinn ticari faaliyete bagh olarak ticari isletme biinyesinde elde edilmesi halinde
s0z konusu gelirler ticari kazang olarak beyan edilip vergilendirilecektir.

Ancak, Tiirkiye’deki bir kurumun Tirkiye'de kurumlar vergisi mikelleflerine yaptigi kir dagitim
tevkifata tabi degildir,

Diger taraftan, KVK’mn 5. Maddesinin 1.fikras1 uyannca, bir kurumun tam miikellef baska bir kuruma
istiraki nedeniyle elde ettigi kér pay1 (bu kér payim dagitan kurum nezdinde kurumlar vergisine tabi
tutuldugu gerekeesiyle kir payim elde eden kurum nezdinde), kurumlar vergiden miistesnadir (Tam
miikellefiyete tabi girigim sermayesi yatirim fonu katilma paylan ve hisse senetlerinden elde edilen kér
paylan dahil, dier fon ve yatinm ortakliklarinin katilma paylar ve hisse senetlerinden elde edilen kar
paylan harig).

Dar Miikellef Kurumlar :

Tam miikellef kurumlar tarafindan, Tiirkiye’de bir is yeri veya daimi temsilci aracihifiyla kar pay: elde
edenter hari¢ olmak fizere dar miikellef kurumlara veya kurumlar vergisinden muaf olan dar miikellef
kurumlara dagitilacak kéar paylan iizerinden KVK’nin 30. Maddesinin 3 fikras1 geregi (izahname
tarihinde bu oran %]15tir) tevkifat yapilir. Tiirkiye'nin taraf oldugu bazi ¢ifte vergilendirmenin
Onlenmesi anlagmalarinda daha diigiik tevkifat oranlan belirlenebilmektedir.

31. iIHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iZiN HAKKINDA
BILGI

Yoktur,
31.A IZAHNAME KULLANIM {ZNiNiN BELIRLENEN BiR VEYA DAHA FAZLA YETKILI
KURULUSA VERILMESI DURUMUNDA VERILECEK ILAVE BiLGILER
Yoktur.
31.B IZAHNAME KULLANIM iZNiNIN TUM YETKIiLIi KURULUSA VERILMESI
DURUMUNDA VERILECEK ILAVE BiLGILER
Yoktur. .
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32. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler Istanbul Vizyonpark Merkez Plaza Kuyumcular sok. No: 4 C1 Blok Kat:11
Bahgelievler/ISTANBUL adresindeki ihragoinin merkezi ve bagvuru yerleri ile ihraggmin internet
sitesi www.kuyas.comtr ile Kamuyu Aydinlatma Platformunda (KAP) tasarruf sahiplerinin
incelemesine agtk tutulmaktadir;

1) Izahnamede yer alan bilgilerin dayanagim olusturan her tiirlii rapor ya da belge ile degerleme
ve giriigler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlari ile yetkili kuruluslarea
hazirlanan raporlar, esas sizlesme, vb.)

a. Esas Sozlesme

Ara Dénem ve Yillik Finansal Tablolar ve Baimsiz Denetim Raporlan

Faaliyet raporlan

Ozel Durum Agiklamalan

Yonetim Kurulu Komiteleri ve Calisma Esaslan

Kurumsal Ydnetim Uyum Raporian

Yillar itibariyla Genel Kurul Giindemleri, Bilgilendirme Dokiimanlari, Toplant:

Tutanaklari,

h. Genel Kurul I¢ Yénergesi

i. Kar Dagitim Politikas

j- Degerleme Raporlan

©” Se e o

2)ihragemin izahnamede yer almasi gereken finansal tablolan

Finansal Tablo Dinemi KAP’ta ilan edilme tarihi
01.01.2020- 30.06.2020 18.08.2020
01.01.2019 - 31.12.2019 09.03.2020
01.01.2018 - 31.12.2018 04.03.2019
01.01.2017 - 31.12.2017 06.03.2018

33. EKLER

Ek 1-Bagimsiz Denetim Kurulusu Sorumluluk Beyam

Ek 2-Sermaye Artinminin Gerekgesi Ve Sermaye Artinmindan Elde Edilecek Fonun
Kullammina lliskin Rapor
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