REYSAS E;l'r’RiMENh':UL YATIRIM ORTAKLICGI AS.
Izahname

Bu izahname, Sermave Pivasasi Kurulu (Kurul)'nea ...... F AT SE— tarihinde onaylanmistir.

Ortakhiimmin gkanlms sermavesinin 246,000,001 TL den SO0 TL ve ¢ilkarimas
nedeniyle ihra¢ edilecck 253999999 TL nominal degerli payvlarmin halka arsina iliskin
icahnamedir,

lzahnamenin onavlanmass, izahnamede ver alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulea
tekeffili anlammna gelmeyecegi gibi, paylara iliskin bir tavsive olarak da kabul edilemez, Avrica
halka are edilecek paviann fivatimin beliclenmesinde Kurul’un herhangi bir takdir va da onay
vetkisi vokrur.

Halka arz edilecck paviara iliskin vatirom  Kararlan  izahnamenin  bir  biitin  olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakhfmzm www.revsasgvo.coms.ir ve halka areda satisa aracihk edecek Ak
Yatirmm Menkul Degerler A5 nin www. akvatirimpcom.tr adresli internet siteleri ile Kamuvu
Avdinlatma Platformu (KAPY'nda (www.kaporgtr) vavimlanmistir. Ayrica basvuru verlerinde
incelemeye acih tutulmakiadir,

Sermave Pivasasi Kanunu (SPKn)'nun  10Funce maddesi wyvarnnca, ahnamede ve
tzahnamenin cklerinde ver alan yvanhs, vamitier ve eksik bilgilerden kaynaklanan zararlardan
ihraggr sorumludur. LZararn ihra¢odan tazmin edilememesi veva edilemevecefinin agikea belli
olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracihk eden lider vetkili kuruluy, varsa garantir ve
ihragomim viinetim kurulu dveleri kusurlarnina ve durnmun gereklerine giire zararlar kendilerine

vilkletilebildigi dlciide sorumludor. Ancak, gahnamenin_diger kissmlarn ile birlikte okundugu

takdirde tzetin vanilne:, hatal veva tutarsiz olmasi durumu harig olmak frere, sadece Grete bagh
olarak ilgililere herhangi bir hukuki sorumluluk viiklenemez. Bagimsiz deneiim, derecelendirme ve
degerleme kuruluslan gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan raporlars
hamirlavan kisi ve kurumlar da hanrladiklan raporlarda ver alan yvanhs, vamilticn ve eksik
hilgilerden SPKn hiikiimleri ¢ercevesinde sorumiuduor,

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

HBu  izahname, “diginilmektedir™, “planlanmaktadir™, “hedeflenmektedir”, “tahmin
cdilmektedir™, “beklenmektedir™  gibi lﬁfllml.h:-lh_h |f'adt :Llrlnn gelecege vimelik agklamalar
igermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve 'rinlv'. “u-.rmelm olup, ssdece izshnamenin yavim
tarihindeki dmgirileri ve beklentileri gﬂ-ﬂegmek{g.dlr _Hﬁ‘an faktiir, ihragoinin gelecege viinelik
agiklamalarimm Gngirilenden ¢ok daha farkls son uglanmasina yol agabilecektir.
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Bisliim No. | Balim Adi - Nayfa
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] Risk Faktirleri 27
(3 Ihraget Hakkinda Bilgiler 14
) Faaliyetler Hakkinda Genel Bilgiler 6
8 Cirup Hakkinda I']TIE;TI':; a0
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Ak Yatinm Menkul Degerler A, 5

EUR veva Euro

..-'l.wupa Birligi Para Birimi

BIST/Borsa Istanbul / Borsa / BIAS

Borsa lstanbul A. 5.

BKA

Briit Kiralanabilir Alan

e

BDDK Bankacilik Dilzenleme ve Denetleme Kurumu
BSMV Eanl'l.ei. Sigorta Muamelelen Vergisi
ERITDA Earnings Before Interests, Taxes, Depreciation and
Amortization {Faiz, Amortisman ve Verg Oncesi Kar
o (FAVOK) —
. GES Ciliney Fm:msu Santrali
GVK Gelir Wrgm Kanunu
GYO Gu}rr:mt.'ﬂkul Yatinm Onakhig
GYO Tebligi 111-48. 1 sayih Gayrimenkul Yanrmm Ortakliklanna [igkin
Esaslar Teblifn
GYODER Gayrimenkul ve Gavnm:nkul Yatrim Ortakli i D-l:m-.@
ISIN Uluslararus Menkul Kiymet Tan: m!.:l. Numaras:
TKAP I'iammu Aydmlatma Platformu
KDV katma Defer Vergisi Kanuny
' KVK Ha.m:lmlnr "':&F;i:;-}{unu.uu
-Iiiﬁrul,, SPK Semmye Pivasas: Kurulu
LTD. Limited
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M- Metrekare
NSA Net Satilabilir Alan
SAN. Saniyl -
SMMM Serbest Mubasebeci Mali Migavir T
SPK / Kurul Sermaye Piyasasi Kurulu
SPKn 1 6362 sayili Sermaye Pivasas kanunu
Sirket, Ortakhk, Ihragg, Reysas GYO | Rewsag Guyrimenkul Yatnm Orakhf A8
ST Sirketi
T.C. Tiirkive Camhunyeti

32 Sayili Karara Hiskin Tlﬂ]ﬁﬁ
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I. BORSA GORUSU:
Yoktur,

II. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GOR US VE ONAYLAR:
Yoktur,

1. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KISIiLER
Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldufumuz tiim bilgiler cercevesinde, gergege

uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin  anlamm degistirecek nitelikte bir eksiklik
bulunmamasi i¢in her tiirli makul ézenin gisterilmis oldugunu bevan ederiz.

ihragen .
Reysas Gayrimenkul Yatinim Ortakhi A.S. Sorumlu Oldugu Kisim:
\ o
* '-.g;-hé!.“x
DurmatDO Elé . IZAHNAMENIN TAMAMI
Yinetim Kurulu Baskan
Tarih: 11.08.2021
Halka Arza Aracilik Eden Sorumlu Oldugu Kisim:
AK Yatirim Menkul Degerler A.S.
IZAHNAMENIN TAMAMI
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lzahnamenin bir parcasi olan bu raporda ver alan bilgilerin, sahip oldugumuz tim bilgiler
gergevesinde, gercefe uygun oldufunu ve bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikie bir eksiklik
bulunmamasi igin her tiirli makul fzenin ghsterilmis oldugunu bevan ederie.

lmzali sorumluluk bevanlan izahname ekinde ver almaktadir.

lgili Bagimsiz Denetim Raporlarim Hazrlayvan | . ZE e
Kurulusun Ticaret Unvam ve Yetkilisinin Sorumlu Oldugu Kisim:
Adr.. "\u} ady, Grarevi
Hl!glh BIIEITIISII Denetin ALS.

Hilmi Kirday :
Sorumlu Denetei O1/O1L2018 - 31/12/2018 tarihli finansal raporlar

Vievon Grup Bagimsiz Denetim ALS.
Mehmet AKif Ak OA2009 - 317122009 ve 01/01/2020 -

sorumiu Denetgi 317122020 tarihli finansal raporlar

Hgili Degerleme Raporlarim Hazirlavan
Kurulusun Ticaret Unvam ve Yetkilisinin Sorumlu Oldugu Kisim:

| Ady, Sovady, Girevi - |
Net kurumsal Deferleme ve Damsmanhk AS.

Mehmet ARBALIK

Degerleme Uemans
2020 Yol Sonu Gayrimenkul Degerleme Raporlan

| Raci Gikeehan SONER
Denectmen

. Erdeniz BALIKCIOGLU
Sorumlu Deferleme Uzman

Kurulusun Ticaret Unvanive Y l:tlulmnm Sorumlu Mdufu Kisim:
Adh, Sovady, Glirevi =

R E 2019 Yol Sonu Gayrimenkul Deferleme Raporiar:
A Artibir Gayrimenkol Degerfeme A5, | qpyeon.n 04.06.2020 tarihili Kgrar: g
A Artibir {.ia.'_-'ﬁml:nku] Degerleme A5, (Sirket)
nerdinde  vilrlititlen  kalite  kontrol  cahismas
somucunda;
1} Sirket’in 1-62.3 savik “Sermaye Pivasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Deferleme
| uwslam  Hakkinda  Tebligi™nin 13 iincd
F o A wnin (ck (d), (¢} ve (f) bendi kapsaminda
o pivasasinda  gavrimenkul  degerleme

bulunma  yetkisimin  iptal iﬂﬁ?}—}

Merih KESKES
Pegerleme Ueman

Burhanettin TANDOGAN
Sorumlu Degerleme Uzmam

e \CE

I'E‘Ha:. GYO\,




| Kurulumuz Listesinden cikarlmasina,

| 2} Sirket'in  sermave pivasasinda  gayrimenkul
| deferleme faalivetinde bulunma vetkisinin iptalinde
| sorumlulugu  bulunan  Sitket'in Yonetim  Kurulu
| Bagkam 400814 Nolu Gayrimenkul Degerleme

| Lisanst'mn  sahibi  Sorumlu  Degerleme  Uzmani
Burhanertin TANDOGAN'™, 11623 samli
Teblig'in - 13'incli maddesinin ikinci  fikras)

kapsaminda, 1 yil slirevle Kurulea vetkilendirmek
Orere bagvuruda buluman baska bir gaynmenkul
deperleme kurulusunda veya Kurulea
vetkilendiriimis baska bir gayvrimenkul degerleme
kurulusunds herhangi bir unvan altnda  pires
alamamasina  ve  ortak  olamamasing,  Karar |
venlmistir,

ligili Degerleme Raporlarim Hazirlavan
Kurulusun Ticaret Unvam ve Yetkilisinin
Ady, Sovady, Giirevi

Sorumiu Oldugu Kisim:

Emck Tasinmaz Degerleme ve Damsmanhik
A.S.

Fatih OZER
Degerleme Uzmam

Eviip AYKUT
Sorumlu Degerleme Usmam

I8 Yl Song Gayrimenkul Degerleme Raporlan
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A—GIRIS VE UYARILAR

Agikluma Yiikimialngi

|| A

Giris ve uyanlar

e Bu fzet izahnameye giris olarak okunmahdir.
 Sermaye pivasast araglarina iliskin vatrim  Kararlan
izahnamenin hir hiitin olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.
Izahnamede ver alan  hilgilere  iliskin  iddialarin
mahkemeve tasimmasi durumunda, davac vatirimo
halka arzn gergeklestii iilkenin vasal dilzenlemeleri
¢ergevesinde, izahnamenin ¢evirisine iliskin malivetlere
vasal siirecler baslanimadan fince katlanmak rorunda
kalabilir.

o  Ozete bagh olarak (cevirisi dahil elmak dzere) ilgililerin
hukuki sorumluluguna ancak Gzetin izahnamenin diger
kistmlari ile birlikte okundugu takdirde vaniltics, hatal
veva utarsiz olmas) veva vanrimelarn yvatirm Kararim
vermesine yardimei olacak Snemli bilgileri saglamamasi
durumunda gidilir.

A2 .]uhru.mnnin sonraki | Yoktur,
~ | kullamimina iligkin bilgi
B-—IHRACCI
B.1 | lhragemn ticaret | Sirketin Ticarer Unvam: Revsas Gayrimenkul Yatmm Onakhif AS. AI |
unvam ve isletme adi sirket"in isletme ads bulunmamakiadir. [ |
B.2 | Ihracoimn hukuki | Hukuki StatGsii: Anonim Sirket [ |
statlisii, tabi oldufu | Tabi Oldufu Meveuat: T.C. Kanunlan {TTK, SPK, VUK, vh,) [
mevzuat, kuruldugu | Kuruldugu Ulke: Tarkive Cumhuriveti
iilke ve adresi | Adresi: Kilglik Cambca Mah, Erkan Ocakh Sok. No:cll PR:34656
| Oskidar / istanbul
internet Adresi: ww W IEVSASE YO, COmLIT
Telefon : +90 (216} 564 20 ()
Faks : <00 (216) 564 20 99
B.3 Ana Uriin/hizmet | Sirket, Sermave Pivasasi Kurulu'nun gayrimenkul vatinm onakhklanna
kategorilerini de | iliskin dizenlemelerinde yazilh amac ve konularla istigal etmek ve esas |
igerecek sekilde | olarak  pavrimenkullere, gaynimenkullere davali sermaye pivasas |
ihiragceinm meveut | araglaring, payamenkul projelerine ve gayrmenkullere daval haklar
faalivetlerinin ve | yatinm  yapmak dzere wve kavith sermayeli olarsk  kurnulmus  bir
faalivetlerine etki eden | gayrimenkul yatinm ortakhgdir
fimemli faktirlerin | Reysay Gaynmenkul Yatrm Ornakhgn A%, Dirkive'deki depoculuk
taninun  ile faalivet  alaninda fzalivet gdstermek amaciyla 2008 vilinda kurulmus ve 2010
glisterilen vilinda halka acilmasur. '
sektiirler/pazarlar sitketin faaliyet kapsami, faalivet vasaklar. vatirim faalivetler, yatinm |
hakkinda hilgi vasaklan, Wﬁamnian. portfy simirlamalan  ve  portiiy |
egitlendirt f:sf_ﬂp-m gk haklurn tesisi ve tapu iglemberi husoslannda |
\_l\ chnagﬁa}uégg.tjay'm un dilzenlemeleri ile ilgali mevewatn abidir ve !
| ! ~ riet bu mevaTts utpunglarak her tirld taaliveti vapabilie




| Sirket Torkiye Cumhuriveti'nde stratejik liman ve istasyon nokialan

yvakininda, A smufi. teknolojik donanimli, her sekidirden her iirline uyvgun
hizmet sunabilen depolara sahiptie. Akilli bina vapisini Sirket’in iginde
bulundufu grubun yazihm firmasiin sirke! ve miisteri  bazinda
Brellestirerek hazirladign depo ipi takip ve firin vonetimi sistemleri ile
birlestirmis ve milsterive Gzel gdziimier iireterck depo vinetimi hizmeti
sunmaktadir,. Bu alanda misteri depolama ihtivaglanmin analizinden
sonra en verimli bigimde operasyon organizasvonu  yapilmaktadir,
Projeve tzel depo ve depo yinetimi olusturma alternatifleriyvie milsterive
gesitli olanaklar sunulabilmekedir.

Sirket'in faalivet gsterdifi ana sektir depolama sekidrii olup, Sirket
tarmami  kendisine  ait  Tlrkive'nin  depisik  noktalannda  bulunan
depolarm birgogu kurumsal ve ¢ok uluslu firmalara ona/uzun sdrel
kontratlar ile kiralamaktadir. Sirket'in aynica sahip oldugu 2 adet oteli
bulunmakta olup, stz konusu otellerden kira gelin elde etmekiedir

Sirketin 30/06/2021 tarihi itibarivle 69 adet arsasi bulunmokiadir, Bu
arsalann 42 tapesinin Gzerinde depo. 2 tanesinin dzerinde ofis binas:, |
tanesinin Gzennde Hilton heli, 1 tanesinin lizerinde ise konut insaan
bulunmaktadir, Depolanin bitvik kismn Kocaeli Cavirova,  stanbul
Tuzls, lemir Menderes, Adana ve Antalva’da bulunmaktadir. Diger 23
arsamin 2 tanesinm dizerinde depo insaan devam etmekie, kalan 21 arsa
ise wvanrim amach portfovde tutulmakiadir, Yaurim amach  arsalar
Kocaeli, Ankara, Adana ve Bat Karadeniz'de bulunmaktadir. Sirketin
esas gelic kalemi depo kira pgeliri olup, 1im depolar Kiralanns
durumdadir.

| Sirket’in  Eskigehir'de faaliyete gegen 12870 metrekare  alun

Uzerinde 126 odah 186 wvatak kapositeli Hilton Garden Inn Oteli we
2022-2023 yilinda faalivete pegmesi planlanan Erzurum Palandtken'de
5.169 metrekare arsa Gzerinde yaklasik 130 odali 300 yatak kapasitel)
Hilton Oneli projesi bulunmaktadir, Aynica ayni proje  kapsaminda
girketin %2100 bagh ortakh@ Revsas Turizm Yaunmlan ve Tic, Lud,
Sl ve ait Erzin:an'dd t'auti}ew gegen | 1.000 mrlrekam. alan u.zl.,rlndc

Ihraggnyt  ve  faalivet
gisterdifi sektbri
elkileven dnemli en son

effiilimler hakkinda |

bilgi

..........

ltrkive'de mc:ni:mu gelen siyasi ve ckonomik gelismeler, pl}-‘ﬂ‘-a.

| kosullan, scktdrel dinamikler. gavrimenkul ve deellikle lojistik/depo

scktirlindcki yatimm efiilimleri ve finansman malivetleri ihragon ve
faalivet gosterilen sektarii etkileven egilimlen belirlemektedir,

32 Sayil Karara lliskin Teblig ile Kira Gelirlerimizin %65°lik kismanin |
YP agirhkh olan gelirlerden T1've dinmesi sonrasinda, YP cinsinden |
kullamlmag olan kredilerin varhifn sebebivle. isletme sermavesi aqi@ |
olugmus ve gelir'gider dengesi negatif ctkilenmistir,. Ozellikle meveut
verli kiracilann ddedigi YP kontratlara bagh kiralarm TL ve donmesi m’
kira oralamalanim 5.5 USD sevivelerinden 3.5 USD sevivelerine |
digiirmiigi ardoki oleganistll ams %670 YP agiehkh kullaslmg |
hnansman ylkdmlildgdmiizi arnrken, T ve
de ciddi gelir kaybina sebep olmugiur, Diger

delil finansal vapivs sahip  Wrac i
—




(Carrefour, Tovota, Trendyol, |kea, Dirk Rossmann, Borusan, TMO,
Ferrero, Vivense vb.) savesinde kiralarin dizenli ddenebilmes: siiregie
ortaya ¢ikan daha da olumsuz etkileri hafifletmistir.

Aynca Covid-19 pandemist siireei Ingaat/GY O sekibrlerinin vannda
birgok sektord olumsuz ethilemis, bununla depoculuk alaminda taalivet
posteren Sirkel, depoculuk ve lojistik sekedrlerinin bu siirecte Gn plana
gitkmasi, vogun olarak veni depo ve meveut depolann bivitllmesi

talepleri ile karsilagmis ve Covid-19 pandemisimn ve pandemimn | |

vavilmas: nedemyle gerek Tilrkive'de perekse vurt disinda devletlerce
alinan tedbirlenn olumsuz ctkilerinden daha az etkile *nImiglir.

B5 rhnu;t;mm dahil oldufu | Sirketin anas ortagn  lojistk sektdriinde
grup ve grup igindeki | Tasimacibk ve Lojisttk Ticaret AS.'dir. Sirketin bagh ortakliklan
veri Reysag Turizm Yaunmlan ve Tic, Lid. St ile An Lojistik Insant Sanayi

Ticaret A.S. sirketleridir.

B.6 | Sermavedeki veva | Sermavedeki veva toplam oy hakk: igindeki pavlan dogrudan veva
toplam oy hakka | dolayh olarak %5 ve fazlasi olan kigilerin isimlen/unvanlan ile her
igindeki paylan | birinin pav sahipligi hakkinda bilgi. sirasivle asagidaki tablolarda yer
dogrudan veva dolayl | almaktadsr
olarak "5 ve fazlasi
olan Kisilerin
isimleri/unvanlarn  ile Shim D ity le #LISCORE e Leened hmlrf:t..:?nu;. Tarihi bilurry ke
her birinin pray F-«:-_J-::-'Tu:ﬂ Seomapedehl | Sermipeiekd | sorm riivk _m:mm. = ‘
!ﬂhip“gi hakkinda h“EI — Fawn |TL} Py | eh Cirutu FauidTLI Paki %%l - |
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LOFSTIE TIC . AS
REYSAS
TASIMALILIE VE | 51, ST 7 o &l.7 H 130 RaE T Ol bi.T Il
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ihragginin hakim
ortaklarimm farkh oy
haklarina sahip olup

olmadiklari  hakkinda
hilgi

Varsa dogrudan veva
dolayl olarak
ihragcimin vilnerim
hakimivetine sahip |
olanlarin Vi da
ihragem kontrol
cdenlarin

isim mhi.nlnn ilu

Id.u]lj.r._[ phsteren  Reveas

veya toplam oy hakks igindeki payvlan dolayli olarak
| pergek ve tieel kisiler:

Sirketin son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyle sermavedeki

%3 ve fazlas olan
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' bu kontrolin kavnag
hakkinda bilgi

| Secilmis finansal

1GEH 51 TNE 01407 [ T T (1A 48 T 20

TOFLAN EEZAKE. 780,57 Al 2 IR A0 S

Sirket esus sizlesmesinin  16.maddesine piire Sirket genel kurul
toplantilarinda her bir pay sahibinin | oy hakki bulunmakta olup, hakim
ortaklarin farkl oy haklan bulunmamaktadir,

Sirket'in gikanlmes sermayesi tamami Gdenmis 246000001 TL olup,
behen | TL itibari deferde 246.000.001 ader paya bilinmistiir ve
tamarm muvazasdan ari olarak taahhit edilip. 9598357809 TL s ayni
olarak, 150.016.422.91 TL’si ise nakden Sdenmistir. Toplam ¢ikarinus
sermayeyi temsil eden pay gruplan, A grubu nama yvazih 578.823.532
adet pay kargihfn 578823532 TL' den, B grubu hamiline vazih
245421177468  adet  pay karsihi 245421177468 TL'den
olusmakiadir, A grubu pavlar nama ve B grubu pavlar hamiline
vazihdir. A prubu pavlann, vinetim kurulu fye seciminde aday
gistermede imtivazian vardir. Yonetim kurulu iivelerinin 4 adedi A
Grubu pay sahipleninin gogunlukla gtsterdigi adaylar arasindan olmak
tzere, genel kurul wrafindan segilir. A Grubu Paylar ana ortuk Reysas
Fagimacihik ve Lopistik Tie, A.5."de bulunmaktadir.

bilgiler ile ihraceimin
finansal durumunda ve
faalivet  sonuglarinda
mevdana gelen dnemli
degisiklikler

Bilanco (Bin TL) I.az.2020 Jz.aony JL12.2018
inen Varlklar 230601 947 68, GHE 906 155 299370
[heran Varlklar 3220376004 | 2728971601 | 2125116835
Ko Vadel
i kil Bii keber 616,459 288 46 A4 486 415011 548
Lrun Videl
il kil il Wi kler 764821627 54, 49, TR 713, 54004

: Ouknynaklar 2107707036 | L69E.5ISIN | 1149857616

Varhklar: Sirket'in dinen varhklan agirhikl olarak nakit ve naki |
benzerlern, tcan alacaklardan, Duran Varbkian Yaurim  Amach |
Gayrimenkuller, Maddi Duran  Varhklar ile  Yapilmakie olan |

Yatrnmlardan olusmaktadie. Nakit ve nakit benzerler tutanmm tamam
bankalarda serbest kullammda bulunan TL/YP mevduatlardan olusmakta
olup willar itibariyle kurmakit akig pozisyonuna pore degiskenlik
gostermektedir, Yatrim amagh gaynmenkuller ve vaplmakia olan
vatirimlar afirhkli depo ve depo vatnmlanndan, maddi duran varliklar
sahip olunan tasit. ekipman. arsa. araz ve binalardan olusmaktadir,

Yikiimliliikler: Sirket'in kisa ve wrun wvadeli vikimbiliklerinde

finunsal borglyadan kaynakll arig gizlenmekie olup, bu artis hem kur '
deperl - de*yatinmlar kaynakli kullamifan kredilerden dolayi

YAganm 51.1%- ilfar, itibagivle kurlardaki deger amsi, gelir whlosundo
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lflnlt::,-nakmr: sirkel’in Elafku_'-'nuklun yilliar itibarivle arts trendindedir, |
Ozkaynaklar biyilk oranda sirketn portfiviindeki  gavemenkullenn
yvilhk degerleme artislanndan kaynakh karlardan olusmakiadir. Sirket'in
portfoviinde bulunan gavrimenkullerin tamamina vakim depo ve depo
arsalanndan olugmaktadir, Bu sebeple diger birgok GYO firmalarinda
oldugu gitn dizenh bir gayrimenkul satiyi bulunmamaktadir. Yallkar
itharivle girketn gayvrimenkullerinde vasanin defer artisi ﬁ?k;i}nugu
olumlu yansimaktadir. 2018 wilinda 1.1 milyar TL olan Ozkaynaklar | |
200% yihinda %54.5 amarak 1.7 milvar TL ve 2020 wihnda %235
priarak 2.1 milyar TL olarak gergeklesmistir, Sirket’in dzkavnagi son 3
vilda %90 artnusir, [

Ceelir Taldosu {Bin TL) J1.12.2020 1.1 2.2019 J12.I01K
Has dat i XL R I B T R Dy, 102 058
Satig lann

Maliven AA25 05 -JH3M0A2E AR LT
Briit Kar' Zamr IRATRAHY| 187 250651 [42 195504
Esas Faaliver Kan/Zaran GTG AT O6G]| TR 1TS.697 AET 497 184
Diinem KanvZaran L0424 54 TGRS 202108, 8

Faaliyet Sonuglari: Sirket'n hasilaumm tamamn Sicket portfiyiindeki
depo, arsa ve otel kira gelirlerinden olusmaktadir. Yillar itibariyle
vaunm Wmamlanan depolarin faalivete gegmesi ile hasilatg artis trendi

| devam etmektedir. Ozellikle 2019-2020 yilinda bu sebeple hasilatta artig

gtizlenmistir. Sirket faalivetlerinden kar etmekte olup meveur YP
kredilerinde, son villarda artan kurlardan et henflz ifa etmemiy
kambivo giderleri sebebivie viiksek kambivo zaran olusmaktadee. GYO
meveuall geregi  her yil yaplan MDV  Degerlemeleri ve %B5-80
bandindaki yiksek EBITDA marp sebehivle nette kar olusmakia olup,
ilgili defer amisi net kara fiktif olarak olumlu etk etmektedir, Yem
kullamlan kredilerin tamamimin TL olmasi ve YP kredilerde kapama
kaynakl azaly ile bilango/gelir tablosundaki kur baskisi aralolmsur,

vilkilmliliklerini
l:argl:l'amamam

B.R Secilmis dnemli  Yoktur
proform:a finansal
| hilgiler |
B9 | Kar tahmini ve | Yoktur, 4‘ '
: heklentileri !
B.10 | lzahnamede ver alan | Yoktur, ‘
finansal tahlolara
iliskin denetim [
raporlanindaki olumlu
giris dismdaki
I hususlarn igerigi "l
B.11 | Ihragginin isletme | lhrager mp—ear=adikiimliiliklerini I-..nm]-:umﬂh lzere yeterli isletme |
sermayesinin meveul | sermay u@ﬁm 3 Sayil hu:am |l=$h|n Ethlig fncesi H'Iil'm;l.l min |

th:r
Ancak

i’h;hh

il




yilkiiminliikler vabanc: para Kalmasima radmen gelivlerin bivok koso ba |
teblig ile TL ve dbnmistlr. Tebligde belirtilen kur Ocak 2018 kuro olup
sonrasinda  artan  Kurlar sebebivle de kira pelir kayvb ve kredi
vilkiimliiliikleri vilkselmisur. Bu durum yaunmlarn gen donmeye
baglayacafdy ve net istetme sermayesi agifimin azalmaya baglavacag
dinemde lhragci'mn net isletme sermavesini olumsuz  etkilemistir,
Badelli sermave srunmindan clde edilecek fonlann Sirket’in kredi ve
faiz Oddemeleninde kullaniimasi neticesinde net sletme  sermaves
agiinda ivilesme beklenmektedir.

Finansal Kalemler (TL) | 31.12.2020) 31.12.2019 31.12.2018
Dimen Varhk lar 250611947 6EAKS V66| 155200270
K s Vadeli Yikimbilikker | 616.459.288] 464.634.486) 415.011.543
Net Isketme Sermayesi -356.847.341] -395 945 520 -259.712.273

C—SERMAYE PIYASASI ARAC]

1 | Thrug edilecek | Sirket'in 246,000,001 TL twtarindaki meveut  sermaves: 233,999 9949 TL
ve/veva  borsada | tutannda bedelli olarak arttinlmak suretivie toplamda 5000000001 TL ve
I islem ohirecek  vikseltilecekeir,
sermaye piyasasi  Bu sermave artinnunda yem pay alma haklan kisitlanmamis olup, meyveut
aracimin - menkul | ortaklann veni pay almak hakks bulunmaktadie. Yeni pay alma haklan, 1 TL
kivmet nominal degerli beher pay igin | TL fivattan kullandinlacakiir.
tanimilama
numaras:  (ISIN) Pay Mama' | Imtivazlar Pay Savisi | Bir Payin Toplam | Sermuaveye
dahil tir ve | | Grubo | Hamiline Nominal iTL} Ohram
gruplaring iliskin Chdug u'ﬁ;‘[ )
bilgi
A Nama Yanetim 507 4,947 | [ S97.040.947 | %103,25203
Kouralis Llve
‘ Lagiminle
Adkry
Linterme = S ; S |
| A Hamiline Yok 251 402 152,053 | 051 A02 352,053 P03 25200
A Grubu Paylann ISIN Kodu: TRERGYOHNI27
B Grubu Paylarnm 1SIN Kodu: TRERGYOOD0019
C.2 | Sermaye pivasast | Paylar Tirk Lires cinsinden ihrag edilecektir,
- aracinin ihrag
edilecegi para
hirimi O
' C.3 | Ihrag edilmis ve | Sirket'in ihrap edilmis ve bedelleri tmamen ddenmis pay sayisi 246.000.00]
| bedelleri adet olup, bedeli Sdenmemis pay bulunmamakiadar,
| lamamen
| denmis pay
sayisr  ile  varsa
hedeli
idenme
!Il'\\.
reysas




savis

Her  hir  pavin
nominal degeri

| Bir payin nominal degeri | TL dir.

Sirkel pu_'l.-l.an igin ilgili mevzuat uvannes pay sahiplerine tamnmus olan haklar |

C.A4 | Sermaye pivasas
aracimin safladify | asapidaki gibidir:
haklar hakkinda | » Kfrdan Pay Alma Hakkr (SPKn md. 19, TTK md. 507, 11-19.1 savilh Kir
hilgzi Pay1 Teblifi)
* Yemi Pay Alma Hakka (TTK md. 461, SPKn. md. 18 ve 1-18.1 savil
Kavith Sermaye Sistemni Tebligi)
* Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK md, 462, SPKn md. 19 ve VII-128.1
sayil Pay Tebligi)
o Tasfiveden Pay Alma Hakk: (TTK md, 507)
e Genel Kurul'a Davet ve Kanlma Hakk: (SPKn md. 29-30, TTK md. 414,
415, 41%, 425, 1527 ve 11-30.] sayal Vekaleten Oy Kullandmos ve Cagn
Yoluyla Vekalet Toplanmas: Tebligi)
e Cienel Kurul'da Miizakerelere Katilma Hakks (TTK md. 407, 409, 417)
= Oy Hakki (SPKn md. 30 ve TTKE md. 432, 433, 434, 435, 436)
e Bilgi Alma ve Inceleme Hakk: (SPKn md. 14, TTK md. 437 ve 1I-14.1
sayih Sermaye Piyasasinda Finansal Raportamaya liskin Esaslar Tebligi)
* Iptal Davass Agma Hakki (SPKn md. 186, 20/2 ve TTK md. 445-451)
o Axnhk Haklan (TTK md. 411, 412, 420, 439, 531, 559, SPKn mud. 27)
o Ozel Denetim Isteme Hakka ( TTK md. 207, 438, 439)
o Ortakhktan Aynlma Hakkr (SPKn md. 24 ve 11-23.3 savih Onemli
Nitelikteki Islemler ve Ayriima Hakk: Tebligi)
¢ Onakbkton Cikorma ve Satma Hakkr (SPKn md. 27 ve 11-27.2 savily
Ortakbiktan Cikarma ve Satma Haklan TebligiiDondgtiirme Hakk (TTK
md, 485}
C.5 | Sermave pivasas | Yoktur.
aracimn devir ve
tedaviilind
kaisitlavici
| hususlar
| hakkinda bilgi
C.6 | Halka arz edilen | Sirketin meveu paylan 12072010 tarihinde Borsa Istanbul A8, ve kote edilmiy
sermaye  pivasasi | olup, "RYGY O™ kodu ile Borsa Istanbul Ana Pazar'da islem gormekiedir. Bie
araglarinin izahname kapsaminda ihrag edilecek A grubu p&}lur Borsa'da  iglem |
borsada iglem | pirmeyecek olup, B grubu hamiline vazih paylar, veni pav alma haklannm
giirmesi iin I:ullundm[ma}a baglandifr birinei giin itibariyle MKK ' da perekli islemlerin |
basvaru  yapilip | vapilmasini miteakip Borsa Istanbul Ana Pazar'da islem plirecektir.
vapilmadigy veva
yapihp
yvapilmayacag:
hususu  ile islem
giriilecek parara
iliskin bilg )
C.7 | Kar gﬁ;gmm i




| pirlitikas
hakkinda bilg

Sirket Esas Sézlesmesi‘nin kar dagitimina iliskin “Kann Dagiim™ konulu 34,
maddesi gergevesinde kar dafitim kavarlarini belirleven, 03052016 wrhinde
vapilan 2015 Yih Olagan Genel Kurulu'nda 14, glindem maddesi olarak onaya
sunulan ve kabul edilen “Kar Dagmm  Politikes:™  asafidaki  sekilde
belirlenmistir;

Sirket'in mali yapisi, karhhk durumu ve genel ckonomik konjonkiilr pie
dniinde  bulundurularak, Sermaye Pivasas: Meveuati'na gore hesap edilos
dagitilabilir net dinem karimin %610 unun nakit kar pavi ve/'veva bedelsiz hisse
sencdi seklinde dafitilmas: hedeflenmekie olup. ortaklifin sermave vapisi ve
vatrim harcamalann olumsuz vinde etkilemeyvecek sekilde nakit kar pay
ve'veva bedelsiz hisse senedi voluvla dagitilmasi Genel Kurul onayvina sunulur.
Kar pay: dagitim tarihi. Yonetim Kurula"nun weklifi dogrultusunda ve Sermaye
Pivasas: Kurulu mevzuating ayvkin olmamak ve en peg dagitim karan verilen

Genel Kurul toplantisimn yapaldifs hesap dinemi sonu itibari ile baglanmas:
kavdivia ddenir. Gepel Kurul veva vetki verilmesi halinde Yonetin Kurulu
Sermayve Pivasas: hilkiimlerine uygun olarak kar paymn taksitli dagimina
karar wverebilir. ilzili mevewst hikimler gerpevesinde Kar Pawi Avins
dagnabilir. Sirket Esas Sbzlesmesi hilkimleri uvarinca kar paymda imtivar
bulunmamaktacir. Pay sahiplerine dafitilacak kar payi. dagiim tarihi itibariyie
meveut paylann  tmine. bunlonm  hra¢ ve iktisap taribleri  dikkate

almmaksizin pavlan oraninda esit olerak daginhir.

D.1

Thraceiva,
faalivetlerine wve |
iginde
bulundugu
sehire  iliskin
| fmemli risk
 faktirleri
| hakkmda hilgi

D—RISKLER

| fﬁrnct;w: ve Faalivetlerine lliskin Riskler:

«  Gayrimenkul vatirmmlarina iliskin riskler;

sirket’in faalivet alami vurtiginde aguhikh olarak ticari kullamm amagh depo

projelerinin geligtirilmesi faalivetlerden olugmaktadir,

Ulkemiz gayrimenkul pivasast gok kinlgan bir vapiva sahiptir ve pek gogu

makrogkonomik  mitelikte olan  sickeétin kontroli desinda bulunan  bircok

faktirden etkilenmektedir. Bu faktdrler arasinda ekonomik Kosullarda mevdana

gelebilecek  degigiklikler, penel olarak gayrimenkul piyasasin  kogullan,

thketicilerin satm alma gicd wve harcama dizevlen. faiz oranlarindok

degisiklikler, enflasvon oranlan, fnansman olanaklanimm veterlilifi ve maliveti. |
gevreyle ilgili yasa ve yUnetmelikler, imar, insaat ve skin vasalan ve benzeri |
fakiorler ver almakiadie. Bu fakiGrlerden herhangi biri, sirketin tahmin
edilenden farkh maliyetlere maruz kalmasina ve beklenen ki pelirlering |
velveva satiy hasilatlarnim elde edememesine neden olabilir. Bahsi pecen
fakttrler aym zamanda sirket portfdiyiinde bulunan gayvrmenkullerinin degenni |
dilgiirehilir ve beklenenden daha dilstik vatinm karlibigima yol agabilir,

Sirket gayrimenkullerinin bilvik kisom depe mitelifinde olup hem vatinm
asamasinda hem de yvaurm sonras: kiralama asamasinds sicket asagida detay) |
verilen birgok risk faktdriine agiktir. Ozellikle daba Onee yasandifn iieere
winetmelik uJ-LﬂlslkhLl:n dcpu]ardn]-.t doluluk oranlanmn dismesi sirketin
maruz kaldig bash
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fivatlanmin yilksek olmasi sebehivle sans durumunda aher kitlesi sl
olabilecektir.

* Laojistik Sektiiriine lliskin Riskler:
wirketin farkl lokasvonlardaki depe yatmmlannda bulunmakiadir, Depolann
bulundugu bdlgelerde lojistik scktiirime iliskin faalivetlerin durmas) depoya
ulasim aksatabilir, bu da kiracilarin depolama alanlanm degistirmelerine sebep
olabilir.

» Finansal Borglarin Odenememesi ile ilgili Riskler
Yatmnmlarnmn Anansmanim orta-uzun vadeli banka kredileni ile vapan sirketin
yillara san kredi itfa Gdemeleri bulunmaktadir. Gelininin amam:  depo
kiralarndan olugan sitketin maruz kalabilecegi en bivik risk kiracilanmn
hinansal/operasyonel yapisinin bozularsk  kiralanme Gdevememesi ve humun

| sonucunda sirketin finansal borglanni Gdevememesidir.

wirket ihtiyath likidite vaklasimu ile finansal borcun minimum % 0" oraninda
likit varhk bulundurarak bu rskin bir kismum bertaral” etmekie olup avrica
kiracilann biiytik cofunlugumin  dagemk ve Kurumsal/Uluslararas: firmalar |
Carrefour, Toyota, Rossman, I'rendyol, Borusan, [kea Ferrero, TMO vb.) olmas: da
kiralann ddenmemesi risking aealtmaktadie,

e Ticari amach gayvrimenkul projelerine iliskin riskler:
Ticarn amach  gayrimenkul gelisirme [aaliveti. mali  performans:  ve
gavrimenkullerin  degerini  etkileyebilecek  ckonomik  depisiklikler. arsa
fivattarindaki artig gibi pek ¢ok risk igermektedir, Sirket pelistirdigi projeleri 3
ile 6 ay srasinda tamamlavarak ve 5-10 wil gibi vzun vadeli kira kontratlan
vaparak bu risklen mimimize etmektedir.

s  Kiracilarin likiditesi ve Gdeme kabilivetivle ilgili riskler:

Finansal pivasslarda vasanabilecek istikrarsizhiklar. kirscilann kira Sdemelerin
yapamime kahilivetini etkileyebilir, kira bedellerinde indirim olasihg geliderin
dogrudan dogruya diigmesine neden olacaktir. Avrica bu durum yaurmlanmin
finansmanim %30 banka kredisi ile saglavan girketin finansal borglanm da
ddeyememesine sebep olabilecektir.

Sirketin  kiracr  ponfovi  olduk¢a  dagimk  olup  Konsantrasvon riski |
bulunmamaktadir. Avrica sirketin kiraci portfviintin biiviik kismi uzun vadeli |
kontratlan olan kurumsal'uluslararasi Grmalardan olusmakiadir, Bu durum |

kiralarin tdenememesi ve doluluklann dissmesi riskini azaltmaktadir.
ihracimin icinde Bulundugu Sektire iliskin Riskler:

*  CGayrimenkul piyasasindaki likidite azhin:
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Crayvrimenkul v likiditenin  simirh olmas: sirket  faalivetlerini,
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Lo Quri

. Gerekli imar, ingaat, ¢evee ve difer izinlerin veva ruhsatlarm
alinmamas: ya da tabi olunan yiirirliikteki kanun ve vinetmeliklerde
degisiklikler vapilmas:

Gayrimenkul projeleri gelistirme faalivetleri; kapsaml imar. insaat. iskian ve
gevre  dilzenlemelerinde degisiklikler. Sirket'in ilave malivetlere maruz
kalmasina yol agabilir ve bu durum da Sirket faalivet sonuglanm ve mali

- durumunu dnemli dlgiide ve olumsuz bir gekilde etkilevehilir,

Sirker faalivetlering ve 15 modelsne uygun imarli/iskanh arsalar deerinde proje
pelisgtirmekie olup bu kapsamda dogabilecek ilave malivetleri bertaraf
etmektedir.

& YO statiisiinde ve tabi oldogu mevzuatta degisiklik riski:

Kurul'un yirirlGge koyvdugu yasal mevzuatlardaki herhangi bir degisiklik
Sirket'in mali durumunu ve laalivet sonuglanm dnemli dleilde ve olumsuz bir
sekilde etkifeyehilir.

* Cayrimenkul degerleme sistemine iliskin riskler:

Finansal tablolann hazirlanmasivla ilgili olarak bagimsie degerleme kurulustan
tarafindan yapilan degerlemeler va da gayrimenkullerle ilgili olarak degerleme
sirketlerince yapilan deferlemelerinin fiili pivasa rayiglerin va da satis veva
kiralama fivatlarini vansiacagina dair herhangi bir garanti bulunmamaktadir,

* Gayrimenkul degerlerinin degiskenligi:
Gayrimenkul degerleri sz konusu gayrimenkul sahibinin kontroli disinda
ortaya gikan dan dizenlemeler ve kanunlarduk: degisiklikler, politik etkenler,
finansal pivasalarm durumu gibi dis etkenlerden dolayi olusacak dalgalanmalara
agtkur. Sirket ana faaliver olarak gayrimenkul sats yapmadifi icin bu durum
sirketi nlumsuz etkilememektedir.

»  SNigorta teminat kapsamina girmeven rararlara maruz kalabilme:
Iginde bulunulan kosullara gore veterli ve uviun oldugu disinilen sartlar ve
teminat limitleri dahilinde, sirket varhklanm kapsayan sigorta policeleri saun
almmakta ve alinmaya devam edilmesi planlanmakiadir. Sigortalanan riskler
arasinda genellikle yangin, deprem. sel. dahili su baskini. tertr, ver kavmas: ve
benzer durumlar yer almaktadir.

=  Gayrimenkul piyasasindaki veri cksikligi:

Daha olgunlagmig bazi diger gavrimenkul pivasalanyia karsilagtinldiginda, |
ltrkive paynmenkul pivasasiun en  belirgin  Gzelligi  resmi veri e |
arasturmalanin oldukca kisith olmasidir. Sirket 2010 vilindan bu yana halka agik |
hir GY O siatistinde faalivetlerini vorimmekte ve tiim bilgiler seffaf bir sekilde
kamuoyvu ve regillatdrier ile paviag Imaktadir.

*  Teminat kapsaming girmeven zararlara maruz kalabilme:

Teminat kapsaminda olmayan bir kaybin va da teminat kapsamandaki limitlen
agan bir kaybin ol L halinde, bir gayrimenkule yatinlan sermavenin tamam
va da bir ks 'éj’_a‘"_:jqcnkuld:n ileride elde edilmesi beklenen gelir |
kKaybedidebili :
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istisnasimn kaldiriimas: riski:
Yapilabilecek yeni vasal dizenlemelerle, GYO lara wmnms bulunan kurumiar
vergisi istisnasmin kaldinlmase sirketin karliligin ve dolavisivia payvlann
degerini olumsuz etkileyehilir,

* Faiz, Kredi, Likidite, Pivasa ve Kur riskleri:
sirket faiz oranlanndaki degisikliklerin Taize duyarh varhik ve vitkiimliliklerine | |
olan etkisinden dolay: faiz oram niskine marwe kalmektadir. Aynea kredi.
likidite, piyvasa ve kur nsklerinden etkilenchilir.
Sirket krediferinin tamamunm  spot/taksith kredilerden olusmas: faizlerdeki
degigkenlik riskini minimize etmekie olup ayrica borglanma vapisinin da geli
ile orantith olarak aym para binminden yvamlmas: da kur risking azaltmaktadir.

Diger Riskler:
* Deprem ve Diger Dogal Afetler:

| Gaynmenkullerin ve geligtirilecek projelerin ver aldi@ illerde va da bu illenin

etrafinda siddetli bir deprem veva baska bir dopal afer mevduna gelmesi. Sirket
gaymmenkulleri ya da projelen veya genel olarak Tirkive deki gayvrimenkul
fivatlan fizerinde olumsuz bir etkive neden olabilir.

®  Teriir (Mavlan veva Terlir Tehditlerd

l'irkive'de veyva difer tlkelerde terdr saldinlanna veya diper tirden ¢atismalam
yimelik tehditler veva fiilen gergeklesen saldmlar, Sirket'in mali durumu ve
[aliyetleri dzerinde tnemli Gleiide olumsuz etki varatabilir ve Sirkerin
gelirlerinde azalmavya sebep olabilir.

* Pandemi Riski:

Pandeminin piyasa (zerindeki olumsuz etkisine hagh olarak, Sirket’in faaliver
gisterdigi G0 sekdriinfin de risk alunda oldugue piriimekiedir. Ancak sirket
portliyiindn temami Depo vaunmlanndan oluymakiadir ve pandemi stirecinde
dzellikle depolama ve lopstik sektérleri pozitits anlamda etkilenmistir. Bu
stregte yasananlar depoya olan ihtivact 8n plana gikarmus ve buna entegre
lopistik operasyonlannin da strekliligi dnem kazanmugir,

Bu kapsamda GYO sekiorimde kilgiilme ve gelir kavbinn vasandigs pandemi
siirecinde girkette herhangi bir gelir kaybi yasanmadigi gibi meveut'veni |
miisterilerden ilave depo taleplen gelmistir.

ﬁe}ﬁmﬂ pivasass
aracma  iliskin

tnemli risk
faktiirleri
hakkinda bilgi

Pay sahipleri temel olarak kir pay! ve sermave kazanct olmak (zere iki tir gelir |
elde edebilmekte olup, bu gelir tireri ile iligkili olabilecek riskler asagida |
agiklanmaktadr;

I. Kiir payi (temettl) geliri: Kar pavi geliri. sirketlerin vilsonunds clde
cttikleri kann dafilmasindan elde edilen gelindir. Borsa sicketlenn kanm
nakden  veya temettiindin sermaveve ilavesi suretivie pay ihrae  ederek
dagitabilir, Sirket'jn. abilir kir elde etmemest veya Sirket kar elde etse
:1& daha Bkin bicimde arunlabilecegi distincesi I|L ';nrkcl

ama karan ahnoabilecek olmasg nge :




| Sirket tarafindan  kir dagmilmamas: riski  vardir.  Sirket'in - gelecekte | |

vatnmenara kar payvi dagitacagina dair bir garanti bulunmamaktadir.

1. Sermaye kazanci: Scrmaye kazanci, zaman cinde pavin degerinde
meydana gelen artigtan elde edilen gelivdir, Tirkive ekonomisindeki ve'veva
Sirket’in mali vapisindaki gelismelere bagl olarak, pavlann fivan pivasada
belirienmekredie.  $irket'in finansal performansinm  beklentilerin  altinds
olugmas: veys sermaye pivasalannds yaganacak  olumsuzluklar nedenivie
Sirket’in paylannn fivan ditlsebilir,

Halka arz edilecek B grubu $irket paylan igin Borsa Istanbul’da veterli iglem
hacmi olusmayvabilir. Borsa lstanbul’da paylara iliskin likidite olusmamasi
durumunda yvatimmellann sahip olduklan pavlan abp satma kabilivetleri
sinirlanabilir, payv sahipleri cllerindeki pavlan istedikleri fivaman, (utarda ve
zamanda satamayabilic ve bu durum pivassds iglem  porecek  pavlann
Ayatindaki dalpalanmalan artirabilir,

3. Ihrug edilecek paylara iliskin diger riskler: Paylan BIST e RYGYO kodu
ile iglem ghiren Sirket'in, thrag edilecek B Grubu paylan BIST te islem giirecek
olmakla birlikte, paylara iligkin bir diger risk olarak, B grubu paylarin Borsa
kotundan ¢ikarlmas: halinde paviann Borsa'da islem parmesi sona erecek ve
pay sahipleri sahip olduklan paylan Borsa'da alip satamavacaktir. Bu halde
Borsa diginda gergeklestinilecek pay alim satim iglemleri B grubu paylann
Borsa'da iglem pirdigi seviyelerden gergeklegmeyvebilir, pay sahiplerinin
sahip olduklan paylan ahp sstma kabilivetleri simrlanabiliv, pay sahiplen
ellerindeki paylan istedikleri fiyaian, nutarda ve zamanda sasmavabilirler.
Sirket'in tasfiye edilmes: halinde, pay sahipleri. ancak diger tim alacakhlara
gerekh ddemeler yapildiktan sonra bakive kalmasi halinde, pavlan oramnda
tasfive payr alabilecek olup, bu kapsamda pay sahiplerimn tosfive pavi
alabileceklerine dair bir garanti bulunmamakiadir. !

E—HALKA ARZ

E.1

| Halka arza iligkin | Meveut ortaklarin veni pay alma haklanni tamamen kullanmatan durumunds:

ibraggimn/halks

- Sirket’in noakit sermaye arhy sonucu saflavacag whmini brit nakit girisil

arg  ecdenin  elde | 253999999 TL,
edecei net gelir ile - Toplam tahmini malivet 1se 849 999 TL,

toplam maliyet ve | olarak hesaplanmakiadir,

katlanacag tahmini - Sermaye artinmimdan saglanacak talhmini net nakit girisi: 253,150,000 T, ‘

talepte bulunan

vatrmmaoilardan

Halka area iligkin her bir unsur basinda ve toplam olarak TI cinsinden

talep edilecek | tahmini malivetler asagidadir.
tahmini  malivetler
hakkinda bilgi




Halka Arz Tahmini Malivetler N (TL)

SPR Kurul Kayit Ucren (%60,2) 508,000
Horsa Kot Alma Ucrets (760,03} T, 200
| BEsMY - 3810
Rekabes Kunumu Fonu (%0,04) 161y
MKK |hrage: Hizmet Bedeli (“005) | 12 7060
BEMY 13

| Aracilik Komisyonu (BSMY Diakil) (05,001

.......

I_Tl:.'h.'il wve [fier Mastatlar { Tohmini) | 42.054

Toplam Malivet H8.558
1 TL Mominal Degerli Pavlarin
Toplam 153 000 99
Pay Basina Dhlsen Malivet __|0.wn33s
| Mgt Leelir (Tahminig) pLER IR

Aract kurumlar yeni pay alma haklanmin kullamilmasi, meveut pay sshiplen
tarafindan kullamlmak istenmeven yeni pay alma haklanmn rlighan hakks
pazannda satilmasy, tim bu islemler ertesinde kalan paylann birincil pivasads
halka arz edilmesi tglemlennde aracilik yapacaklan igin stz konusu islemlen
vapan vatimmcilardan ficret, komisyon ve benzen taleplerde bulunabilirler,
MKK wrafindan bedelli sermaye artimmm  islemleri  neticesinde  arac
kuruluglara tahakkuk ettiriten hizmet bedeli arscr kuruluslann uvgulamalaring
bagh olarak yatnmeilardan da tahsil edilebilir,

E.2

Halka arzin
gercheesi, halka arz
gelirlerinin
kullanim verleri ve
elde edilecek
tahmini net gelir
hakkinda bilgi

Yillar itibarivle yun.u;md': ‘genisleven milsteri portfiyil ve artan dqm lhll"-dL
schebivle birgok veni depo yatinmlan yvapilmishr Yatmmlarn finansman
gehrler ile uyumlu olarak aym para binminden vapilmasina ragmen 2018 Evii
ayinda qikartilan 32 Sayih Karara lliskin Teblig ile tcari gayrimenkul kirala
verli misteriler ig¢in TL've dimidlmistir. Bu durum sirketin gelir gider
dengesinde YP bazh apik pozisvon olugmasina schep olmustur, Nommal |
sartlurda biten vatunmlar ve anan kira pelirleri ile pozitile dénmesi gereken Ne
Isletme Sermayesi olusan agik pozisvon ve bu slrecte ciddi artan Doviz kurl
sebebivle Negatif devam etmistir. Bu seheple Sirket arafindan 04052021
tarihli Yonetim Kurulu Karan ile bedelli sermaye artinmi vapilmasma kara
v lmigtir;

Net igletme Sermayesi agifinin finansmant ve 092021 - 04/2022 arasi detav
asagida venlen mevewt YP ve TL finansal vitkitmlaltklerin karsilanmasi
amaciyla  Sirket'in  sermaye  vapisin glglendirimesine  véinelik  olarak |
246.000.000 TL olan gikanlmis sermayesinin tamanm nakit karsilanmak dzere ,
S00.000.000 TL ve artinlmasma, sermaye artinminda meveul ortaklarin veni |
pav alma haklarinin kisitlanmamasina karar verilmistir.

Plantunan Bedelli 8 ¢ Aririmi ile agirlikl olarak weun vadeli TL/YP
kredilerin  kisg™ svadevd™,, dilsen  taksit  Odemelerinin Karsilanmas: |
hedeflenmekuedih, Wi kaps ki meveut kredilerin  faiz  orantanmn

{ll‘tﬂ]ﬂl‘l‘lﬂhl T 5 Mumﬂqﬁnm pivass kosullunina piire dilsik ofdug

o RN B e
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kredi ddemelen vadelerinde vapilarak eldeki fon kredilerin vadesine kadar
kredi faiz oranlammin  Geerinde olmas: beklenen bir faiz  oram ile
| nemalandinlacakur.

Aktif tarafta fon girigi ile nakit varhiklar antrilarak elde edilen bu fon ile pasif
tarafla pevderpey banka kredileri azalulacaknr. Bu durum Net lsletme
Sermayest ne olumiu yansivacaktr.

Pay sahiplerinin  yeni pay  alma haklanm  tamamen  kullanacaklan
varsaymuyla, stz konusu bedelli sermave articumindan tahmini masraflar

| dilsiildiikten sonra vaklagik 233,150,000 T'L tutarinda tahmini ihrag gelin elde
| edilmesi beklenmekte olup, Sirket'in 09/2021-04/2022 wili igin agsafidaki

tabloda detay) venilen TL ve YP kredi ddemelerinde kullamlacaktir,

. REYSAS GYO YP KREDI iTFA REYSAS GYO TL KREDI [TFA

DONEM | TUTAR (EUR)| TUTAR (USD) DONEM | TUTAR (1L}
Exl21 754 4k52 152532 Evl2] 124135 HED
Ekl21 Y95 36 |52.435 Ekia1 ELEE
Eas2] TR THT I 138343 Ka 2| J0H3H 2
Am 3] 772,206 144,243 Am,21 I h349. 524
Chen 2l E24 044 SHI.595 Then 22 IT UK. TRY
12 574,559 579,512 Toplam 162330630

Mar 22 571,519 570,500

Nis.22 44 259 373,245

TOPLAM | 5987432 3,504,930

Halka arza iliskin
hilgiler ve kosullar

edilecektir. Sermave artinnundas meveut oraklarn veni pay alma haklan
kistlanmamig olup. meveut ortaklarm %5 103,2520 oraninda veni pay alma
hakkr bulunmaktadir. Yeni pav alma haklan, | TL nominal degerli beher pay
igin | TL fiyattan kullanchiniacakur.

Yeni pay alma haklanmn kullanilmasina izshnamenin ilanindan itibaren en

geg |0 giin iginde baglanacak olup veni pay alma kullamm hakki 15 gim
olacaktir. Bu siirenin baglangi¢ ve bitis tarhlern KAP ta (www . kap.oreir) ilan
edilerek kamuya duvurulacaktir, Bu sermave artnmnda veni pay alma
hakkim kullanmak istemeven Sirket ortaklan yeni pay alma haklanm riighan
hakks kupon pazarinda sans stiresi icinde satabilirler.

-

ortaklifn internet siesinde (W W reVSIse VO CuLLr), KAP'ta
{www kap.org.r) Vi vetkili kurulusun internet sitesinde
(www akvatiim.gomiir) tlan edilecektir. Bu sermave artirmminda veni pay

orfak clmak isteven tasarruf sahiplerinin duvurulacak saus stresi iginde
BlAS ta islem ¥ dli borsa divesi aract kurulusiardan  birine

Yaplacak sermaye artnmn ile 253.999.999 TL nominal degerli pay ihrag |

Yeni pay alma haklannin kullamlmasindan sonra kalan paylar 2 s gond |
siireyle Borsa Iswnbul’ds sanga sunulacakur. Sansa sunulacak paylarn |
nominal tutar ve halka arz tarihlen tasarruf sahiplerine satis duyurusu tle |

alma haklanmn kullammindan sonra kalan paylardan pay almak suretivle |




| BlIAS'ta  islem  yapmaya  vetkili  kuruluglane  listesi | BIAS
(www, borsgstanbul.com) ve TSPB (www isphore ir] internet sibesinde YT
| almaktadir.
|
| Pay bedelleri, Thraggrmn Akbank T.AS. Imes Ticari Subesi nezdinde
| milnhasiran bu sermaye arunminda kubllamilmak dizere agilan TR 16 D004 6005
THEE 8000 0469 41 IBAN no’lu hesaba vatnlacakiir
Sirket'in ana ortafn Revsas Tasimacihk ve Lojistik Ticaret AN Durmus
| DOVEN ve Egemen DOVEN taralindan, Sirket sermayesinde sahip olduklan
paylardan kaynaklanan veni pay alma haklanmm tamamim kullanacaklaring
taahhiit etmislerdir. .

Aynca, yeni pay alma haklanmin kullammindan sonra varsa kalan paylonn
Borsa Istanbul Binneil Pivass'ds sabisa sunulmasindan sonra satilamavan
paylann olmas: halinde, bu paylann, satis siiresinin bitis tarthinden itibaren 3
(iig) isgilnd igerisinde, Borsa Istanbul Birincil Piyasa'da olusacak fivatlann
orialamasindan asaf olmamak Gzere. bedeller: am ve nakden ddenerek satin
almacaf Egemen [oven tarafindan taahhit edilmistir.

'E.4 C'atisan menfaatler
de dahil olmak
drere halka area

Sirket pavlannim ihrag ve halka arz ile sirketin sermavesi artacak olup, aracihik
hizmett veren Ak Yatinm Menkul Degerler AN, smohk komsyonu elde
edecektir, Bunun dipinda halka srza iliskin ilgili kisilerin fnemli mentaati |
bulunmamakiadir,

|

| iliskin ilgili kisilerin
E.5 Sermaye

ArAcImi
eden
kisinin/ihragcimin
iIsmi/unvani

pivasas
halka arz

Kim tarafindan ve
ne kadar siire ile
taahhilt  verildigi
hususlarim igerecck
| sekilde dolasimdaki
iy miktarinin
artirilmamasina

iliskin verilen
taahhiitler

hakkinda bilgi

lhraggr: REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG] A.S

Yoktur.

Halks  arzdan
kavnaklanan
sulanma etkisinin

miktars ve vilzdesi

E.6

Yeni pay alma hakk:
| kullaniminin siie

konusu “ITHSI
durumunda, m

cyiulf |

Meveul hissedarlann halka arzda veni pay alma haklann %100 urun;l{lu
kullanmalan varsayvime ile, meveut ortaklar igin 1 TL nominal degerli bir lot |
pay igin sulanma etkisinin utar -3,8462 TL ve viizdes <1044, 8907 dir.

us [Miven ve 5n. Epemen Diven veni pa
afim tashhiit etoislerdir, Toahkiit wer




|hmu-j:rhnn halka oraklanmiz  digindaks meveur  oraklann yen
pay | kullanmamalan varsavimi ile mevewt ortaklar icin | TL nominal degerli paylar |

gin sulanma etkisinin twtan -3,5390 TL ve oran -% 41,312, yem ortaklar igin

ise | TL nominal degeri pay igin sulanma etkisinin (Poziti) ooars 2.0584 TL

etkisinin | ve oram %bY, 30513 olarak hesaplanmignr.

aredan
almamalar
durumunda
sulanma
‘miktar ve yiizdesi

E.7T | Talepte
yatrimelardan
talep

tahmini
hakkinda il

[Merkezi Kavit Kurulusu tarafindan bedelh  sermave artnme  iglemlen
‘ [ neticesinde aract kuruluslara tahakkuk ettirilen hizmet bedeli sract kuruluglann

iy

sl

| uvgulamalarma bagh olarak yvatunmeillardan da tahsil edilebilir,

ki laarim | 1

bulunan | Talepte bulunan  vatirimc bar ha;wurduﬁu.rl aract kurumun  deretlendirme |
politikasing tabi olacaklar.
edilecek  Araci kurumlar veni pay alma haklannin kullamimasi, meveut pay sahiplen
malivetler tarafindan kullanilmak istenmeyen yeni pay alma haklanmn riighan hakk
| pazannda satilmasi. tiim bu islemler enesinde kalan paylarm birincil pivasada
ihu]ka arz edilmesi islemlennde aracihk yapacaklan igin stz konusu iglemien
[ vapan vaunmaolardan deret. komisvon ve benzeri taleplerde bulunabilicler.

1. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. lzahnamede ver alan finansal tablo dinemleri itibarivle ihracomm bagimsiz  denetim
kuruluslarmn ticaret unvanlan ile adresleri (iive olduklarn profesyonel meslek kuruluglarn ile

hirlikte):

01/00/2018 - 31/12/2018 hesap dinemi Bagimsiz Denetim Kuruluyu:

 Bilgili Bagimsiz Denetim A.S.

Sorumlu Ortak Bas Denctgi

Hilm: Kirday

Adresi

Kozvatagn Mah, Degirmen Sok. Cemalbey |s Merkes
Nodl ] Katd Dare: 1 1-14 Kadikiv/1stanbul

Telefon

{216) 384 51 91 -97

Fax

(216) 384 53 90

Internet Adresi

hitp: www balgilidenetim, com

'_i'.':,-ui Olunan Profesvonel Meslek
Kuruluslari

figavirler Odasi

h AGN [mernational Lid, Istanbul Serbest Muhaseheci Mali

01012019 = 3112/2009 ve 01/A01/2020 — 31/1 22020 hesap dinemi Bagimsie Denetim Kurulusu:

Viryon Grup Bagimsiz Denetim A.S.

Sorumlu Orfak Bas Denetei

Mehmet Akif Ak

Adresi

Usktidar Istanbul

Kisikl Mahallesi Bosna Bulvar Mo 31 YVievon Plazs

Telefon

(216) 481 23 23

Fax

(2160 544 52 64

Internet Adresi

htrps S v iR o srabiu. e

-r-'_}'ﬁi 'ﬂllll*n Profesvonel Meslek

Kuruluslar)

T ide. Istanbul Serbest Muhascheci Mali
saviged Odasiy A
e ‘\\ _
% .




A2, Bagimsiz denctim kuruluslarminfsorumin ortak bas dencteinin girevden alinmasy, girevden
cekilmesi va da defismesine iliskin bilgi:

2008 wilmin bagmsiz denetim kurulusu Bilgih Bagimsiz Denetim ALS. 2009 wilinda SPK tambindan
“Sermaye Pivasasinda Bafimsiz Denctim ile Yetkili Kuruluslar Listesinden gikamlmustir, 21/0820109
wrihinde yapilan Olagandistl Genel Kurul ile 2019 yilina iliskin hesap diinermim kapsamak @izere Nnansal
raparlann denetlenmesi igin Vizyon Grup Bagimsiz Denetim ALS segilmigtir, 2020 vibmin bagimsiz denetim
kurulusa Vizvon Grup Bagimsiz Denetim A5, dir. Sorumlu denetgt Mehmet Akl Ak dir.

4. SECILMIS FINANSAL BILGILER
Sirket'in ilgili donemler itibariyle kamuya agiklanms thm konsolide finansal tablolanna ve faaliyet

adresinden wlasilabilir,
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Asamda “Ponfoy Siurlamalaning Uvumun Kontrold™ baghg alunda ver verilen bilgiler, SPR'nmn 1I-14.1

savili Sermave Pivasasinda Finansal Raporlamaya ligkin Esaslar Tebligi'min 16
11-4%.1

finansal tablolardan tiretilmis Gzet bilgiler nmiteliginde  olup, !
Ortakhklanng [liskin Esaslar Teblign kapsamunda portfiy simelamalaning uywmun kontroliine  ihiskin
hitkilmler gergevesinde hazirlanmgtr,

PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUMUN KONTROLL

ol maddesi uvannca

sayile Caveimenkul Yatrnm

rl-r-l-l‘-'-'f"""““""“'““

\

Konsolide
(Mimayan Bireysel u
Finansal Tablo Ans L
Hesap Kalemleri
ligili Dizenteme | 31 Ara 20 A9 31 Arall
a: [ome. ore. SReimye Md.24/(b) | 222856 883 43137.365 |  94.582.538
i Pivnsasi Araglar
Craymimenkuller,
Crpymimenkule _
H [rayali Frojeler, Wi 2ebifad | 3022 496 457 252 R00.82% | 1963.223.571
Cravrimenkule
[kaval Haklar
ic Istirakber B 24 () THaRILHEER 73,500,494 65,395 953
fiiskili  Tarailardan
Alacaklar {Ticar Md.234 1T ] 105037
Cilmanyan b
[¥ifier Varikbar 161585 108 122.E55328 | 14113&.123
p [Teplm Vel M 3iip) | 3479.558306 | 2792779049 | 2.266.340,217
(AT Taplan)
E Frrimsal BeorgLae Md31 | 1.2347R9.961 N AR 285 | 1007, 664 24|
[Higer Frnansal .
F | vikimbitider LG
¢ [T T MA3N | THEIKE | TLER944I | BO3IATHS
Biargian
[Figkaili Taraflara
H | Bosglar (Tican Wd 231 | 3054 2R75.254
X imawan )
i Ovbaymaklor Md I | 2.007, 707037 160K 515300 | LI40.EST.61T
Digier Kavnaklar T2 51962 483 15.506,37h
(1] Toplam Kaynaklar M. 3ps | 347955830 2T0LTTLO49 | 2.266.340,217
Konsolide
Dlmayan/Bireysel
Driger Finansal Tebligdek)
Bilgiler
ligili Dikzenleme ILAra.20 3. Ara.19 A Are 8
Parn we . Sermaye
I‘I:.-u‘:&'il Araglarinin
Willik
s i
Al E:ynmuﬂkul Wdanito)
{kberme ler bgin
Tutulun Kismi
N ¥




Mz ' memden
Vadeli-Vadesiz
Mevdusl [ kel
Can-Kanima Hesabi
ve TL Cinsinden
Vadeh  Mevdum
Kankma Hesab

Md 2404 k)

B5RETY

]
fei
Tk

43,137 365

H3452 410n

Yabano:  Sermave
Pivasas) Araglan

Pl 240 d)

Yahanci
Ciavnmenkuller,
Gavrimenkule

Dayah Projeler,
Crayrimenkule

Dayah Hoklar

Bd T44d)

Al Tutulan
Arsd Arasler

Md 249c)

148 690 D)

| 28.355.000

47,737,201

Cl

Yabienes lstirkler

Wd. 24/(d}

Isletmeci Sirkete

fsairak®

Md. 28 1{a)

360,167

Cryrmakedi Krediler

Md.3]

1.021.072

a5 m30

517045

Lzernde Praxji
Creligtinilecek
Mliblkiveti  Chrtaklia
Mt CHlmavan
| potekli Arsalarin
|potek Bedeller

hd 22 e

Tek Bir Sirkertcki
Para  +e Sermoye
Pivasnss A |ar
Yotirmmiarmm
Toplams

M 220

Partity
Smirlamalan

Tebligdeki
ligili Diszenleme

51 Ara

3L Ara Iy

I Are I8

Asgari’

Arami
{hrin

Uzerimle
Ciclistiribecck
Milkiveti Orakhga
Adt Oifmayan
Ipotekl  Arsalarin
[potek Bedelleri

Froje

hd. 23 e)

R

(1, iKFn

(1AW,

"I'l:ll

Caynimenkuller,
Crayrimenkule
Dravali Projeler,
Crayrimenkuls
Drayal Haklar

Md. J4:n)ib)

K6, BAY,

G141

864 63%

Lk

Para we Sermuye
Pivasas Araglar ile

igtirakler

Md.24/(b)

7 %,

LTy




Yabane
Gavrarenou]ler,
Lovrmenkule

RHAE ] Projeler ; e e "
4 Gayrimenkule M. 2400d) 1, (W% LR ETH 0 LH i

Drayuli Hakar,
Istirakler, Sermaye
Piyasasi Ansglan

Al Tutulan ’ ey . ,
.'i -'\ﬂiﬂ'.“l.mil!'ll!l' Md.zrl-l:ﬂ'l L Bl -I-.lfl-l:P".;. ? | | 5 .11:.:.':'

Istetmeci Sirkete , : iy —
Istizak M 25 Ffa) 0.02% 004 U ] = Taldh

7 Borglanma S Md 3l 62 30 62555 b e L “._"'nl.'r;:\‘

[ L rinsimeler
Vadeli-Vadesiz
Belevdual Chzel
5 Cari-Kaiilma Hisaba bt [ IR O f 5 1.54% 117 <%0
vie TL Cinzinden
Vadeh Mevduar
E.atilma Hesab

Tek Hir Sirkefick
Para we - Sermaye
9 Pryasis Ariglkan M. 220} R R (L 00% ] = sl
Y atorum larinin
loplam

*Yaturimei, yatirim karanim vermeden ince ihragoimin finansal durum ve faalivet sonuclarina
iliskin avrintlt bilgilerin ver aldyy isby zahnamenin 10 ve 22 no'lu bélimlerini de dikkate

almahdir.”

5. RISK FAKTORLERI

5.1. Ihragerva ve Faalivetlerine [liskin Riskler:

5.1.1. Gavrimenkul vatirnmlarina iliskin riskler:

Sirket'in faativel alam wvurtiginde afrhkh olarak ticari kullamm amach depo projelerinin gelistirilmesi
faaliyetlerden olusmaktadir,

Ulkemiz gayrimenkul pivasas: gok kinlgan bir yapiyva sahiptir ve pek ¢ofiu makroekonomik nitelikte olan
sirketin kontroll disinda bulunan birgok f{akidrden etkilenmektedir. Bu faktdrler arasinda ekonomik
kogullarda meydana pelebilecek degisiklikier, penel olarak gayrimenkul pivasasimin kosullan, tiketicilerin
satin alma glici ve harcama dizeylen, falz oranlanndaki degisiklikler, enflasvon oranlan, finansman
olanaklarimin yeterliligl ve maliveti. gevreyle ilgili vasa ve yonetmelikler, imar, insast ve iskiin vasalan ve
benzeri fakttrler yer almaktadir. Bu fakidrlerden herhangi biri, girketin tahmin edifenden farkl malivetlere
maruz kalmasina ve beklenen kira peliderini ve/veva saty hasilatlanm elde edememesine neden olabilir,
Bahsi gegen fakidirler aym zamanda sirket portfiyiinde bulunan gayrimenkullerinin degierini ditstirebilir ve
beklenenden daha disik yvatnnm karhih@ima vol acabilir.

Sirket gavrimenkulleninin biyik kismi depo niteliginde olup hem vatinm asamasinda hem de vatinm sonrisi
kiralama asamasinda girket asapida detayr verilen birgok risk faktdrine agiktir. Ozellikle daha once
vagandify iizere yinetmelik defisikliklen, depolardaki doluluk oranlarnin digmesi sicketin marue kaldig

haslica risklerdir.
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Lojistik Sektiriine lliskin Riskler:

Sirketin farkh lokasyonlardaki depo yaunmlannda bulunmaktadir. Depolann butundugu bolgelerde lojistik
sektbrine ihgkin faaliyetlerin durmasi depoya ulasimu aksatebiliv, bu da kiracilann depolama alanlanm
defistimelerine sebep olabilir,

5.1.2. Ticari amach gavrimenkul projelerine iliskin riskler:
Ticarr amagh  gayrimenkul geligtirme  faaliveti, mali  performansi ve  gavrimenkullerin  degerini
etkileyebilecek riskler igermektedir.
Ticari amagh gayrimenkul projelerine iliskin riskler, sirkel faalivetlerini. faaliyet sonuglanm ve sifketin mali
durumunu dnemli Glgiide ve olumsuz bir sekilde etkilevebilecek olup, bu kapsamdaki bazr risk faktirlerine
asagida ver verilmektedr:
- Ulusal, bilgesel ve yerel ekonomik kogsullarda mevdana gelen verel ekonomik degisiklikler,
- Arsg Avatlarmdaki artig,
- Gayrimenkul pivasasimn dingisel vapiss dahil olmak izere sektbrel penel egilimler,
Bilgelenen malivetin asilmasi,
- llave finansman malivetlerinden dolay projede gecikme olmass,
- Faaliyette olan ticari gavrimenkullerde kiralanan alanin beklenenden kiigiik olmasi,
- Kiralarin beklenenden disik olmas,
- Kiacilann kaybedilmesi ve verine yeni kiraci bulmakia gecikme veyva zorluk vasanmass,
- Imar, finansman. sigorta ve vergi ile ilgili olanlar dahil ofmak dzere kanunlar, vinetmelikler ve ilgili
diger vasal dilzenlemeler.

5. 1.5 Kiracilarin likiditesi ve Gdeme Kabilivetivie ilgili riskler:

Sirket’in fanlivet sonuglan ve mali durumu, kirscrlann fikiditesine ve Odeme kabilivetlerine bagldr.
Finansal pivasalards yusanabilecek istikrarsizhklor, Kircdarn kira Sdemelerini vapabilme kabilivetini
etkileyebilir ya da kiracilarn kire kosullanim veniden mitzakere etme talebinde bulunmasivla sonuglanabilir,
Likidite ve ddeme kabilivetine bagh ddememe niskinin thm kira strlesmeleri bakinundan sz konusu
olahilecegi digimillmekiedir. Kiracilan elde tntmak ve kiraya venlen payvrimenkulleri dolu tutabilmek
amactyla bazr Kirseilann kira bedellerinde indirim olasih@ bulunmaktadir, €asi kira indirimleri ve olumsur
pivasa kosullan gelirlerin dilsmesine neden olacakur.

5.1.4 Finansal Bor¢larin Odenememesi e lgili Riskler

Yanmlannin finansmanini ora-uzun vadeli banka kredileri ile vapan sirketin villara sari kredi itfa
ddemelen bulunmakiadir, Gelirinin tamami depo kiralanndan olugan sirketin maruz kalabilecegi en biyak
risk kiracilanmn finansal/operasvonel yapisimn bozularak kiralanm Gdevememesi ve bunun sonucunda
girketin finansal borglanm Sdeyememesidir,

Sirket ihtivath likidite vaklasim ile finansal borcun minimum %107y oraminda likit bulundurarak bu riskin
bir kismim bertaraf etmekte olup aynea kiracilann bivik ¢ogunlugunun daginik ve Kurumsal/Uluslararas:
firmalar {Carrefour, Toyous, Rossman, Trendyol. Borusan. [kea, Ferrero, TMO  vb) olmasi da kiralann
ddenmemesi risking asalmakiadir,

5.1.5  Ticari amagh gayvrimenkul projelerine iliskin riskler:

Tican amagl  gayvrimenkul gelistirme  faaliveti, mali performans: ve pavrimenkullerin degerini
elkileyehilecck ekonomik degisiklikler, arsa fivat aki army gibi pek gok nsk icermektedir. Sirket
gelistirdigi projeleri 3 tle & av arasinda tamamlay o

risklen mimmize etm i




S.1.6  Kiracilarn likiditesi ve iideme kabilivetivie ilgili riskler:

Finansal pivasalards vasanabilecek istikrarsiziiklar, kirsedarm kira Odemelering vapabilme kabilivetini
etkileyebilir. kira bedellerinde indinm clasihit gelirlerin dogrudan dogruva dissmesine neden olacaktir,
Ayrica bu durum yatnmilarmn finansmanim %80 hanka kredisi ile saglavan sirketin finansal borclanm da
ddeyememesine schep olabilecektir,

pirketin kirace portfiivil oldukea dagoik olup kensantrasyon riski bulunmamaktadie. Aynica sirketin kiracr portfoyiniin
hilviik kismi veun vadeli kontratlan olan korumsaliluslarms: firmalardan olusmaktadie. Bu durum kiralrm
ddenememesi ve doluluklann ditsmesi nskini azaltmaktadir

5.2, Ihragcimin Ivinde Bulundufiu Sektire Hliskin Riskler:

5.2.1. Gayrimenkul pivasasindaki likidite azlij:

Gaynmenkul yvatunmlarinda, Szellikle de biyitk Glgekli ticari ve karma kullamm amach gavrimenkullere
vaptlan vatinmiarda likidite sumehidir. Bu likidite azhg veni yatinmlan kisitlayabilir ve kirs geliri artisim
simirfandirahilir,

5.2.2. Gerekli imar, ingaat, gevre ve difer izinlerin veva rubsatlarin alimmamasi va da tabi olunan
viiriirliikteki kanun ve viinetmeliklerde degisiklikler yapilmas:

Gayrimenkul projeleri gelistirme faalivetleri: kapsamii imar, ingaat, iskiin ve cevre ditzenlemelerine tabidir,
Meveut projelerin gehistirilmesi igin gerekli izin ve onaylann alinmas: ve projenin insa edilmesi icin Onemli
harcamalar yapilmas gerekmekiedir. Aynca, gerekli izin ve onaylann alinmas) igin gereken stire degisehilir
ve bu da baglangictaki kesil bedellerivle kivaslandiginda proje malivetierinin daha vitksek va da daha disiik
olmasina vol agabilir.

Gelgtirlecek projelerle ilgili olarak yetkili dizenleyici kuruluslardan alinmasi gereken tim onavlarin.
olurlatin veya rubsatlann, beklenen sireler iverisinde va da herhangi bir stirede dizenlenecefi va da
verilecegi garanti edilemez. Bu ve difer fakirler malivetleri arturabilic va da gelistirme projelerinin
tamamianmasim geciktirebilir, bu durum da gelir kaybina va da vatinlan sermavenin kavbina vol agcabilir ve
bunlardan herhangi birinin meydana gelmesi Sirket faaliveslerini, faaliver sonuclanm ve mali durumunu
dnemls Glyiide ve olumsuz sekilde etkilevebilir,

5.2.3. GYO statiisiinde ve tabi oldufu mevzuatta degisiklik riski:

Kurul'un yirirlige koydugu yasal dizenlemeler; Sirket faalivetlerini ve favdalamian vergr istisnalann
cikilemektedir. GYO statiisiiniin korunabilmesi igin, SPK'min GYO'larly ilgili, orgamizasyonel  ve
operasyone] agidan birakim hikomler getiren diizenlemelerine riayet edilmesi gerckmektedir, leblig
hikimleri, gayrimenkul digi yvatrimlar ve finansal kredilerle ilgili birakim kisstlamalar ve SPK’va dizenli
rapor sunulmasi vilkiimliliiklerini icermekle birlikie, Teblig'de hikiimlerinde dngirilen zorunluluklar
belirtitenter ile simich degildir.

524 Gavrimenkul degerleme sistemine iliskin riskler:

Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin farkl nitelige sahip olmasi ve tahmin ve varsayimlarda
bulunma peregi nedeniyle, dofasi gerefi Senel bir iglemdir. Neticede, degerlemeler varsayimlara tahidir
Cayrimenkullerle ilgili olarak degerleme sirketlerince vapilan degerlemelerinin fiili pivasa rayiglerini va da
saliy veya kiralama fiyatlanm  yansmacagma dair herhangi bir garanti  bulunmamaktadir. Tiirkive
gayrimenkul pivasasinda geffafhgm pireceli olarak daha az olmas, verilere kisith erigim, istatistiksel
verilerin ve diger arastirma sonuglarimn giirece azhi gibi gesitli faktidler, Torkive de gayrimenkul pivnsas:
rayiglerinin degerlendirilmesini zorlastirmaktadar.

Kiralar ve gayrimenkyllerin.degerleri, genel e ménﬁ;y_l talghine, global ekonomik etkenlerey belic
bilgeve iliskin orad ki reki e arlanTyd spealin yaunm  imkanlanna pord deg
: el

5.2.5. Gayrimenkul %f,nrlerinin degigkentigis
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pstermektedir. Avrica gayrimenkul degerleri soz konusu gayrimenkul sahibinin kontroli dismda ortaya
crkan idan dilzenlemeler ve kanunlardaki degigiklikler, politik etkenler. finansal pivasalann durumu gibi diy
etkenlerden dolayi olusacak dalgalanmalara da agikue.

5.2.6. Sigorta teminat: Kapsamina girmeyen zararfara maruz kalabilme:

lginde bulunulan kogullara gére yeterli ve uvgun oldugu dilsiinlilen sartlar ve teminat limitler! dahilinde.
girket varliklanm kapsayan sigorta poligeleri sann alinmakta ve alinmava devam edilmesi planlanmaktadur.
Sigonalanun riskler arasinda penellikle vangin, deprem, sel, dahili su baskim, terdr, ver kavmas: v benzeri
durumlar ver almakiadir,

One yandan, teminat kapsammnda olmavan bir kayhin vir da teminat kapsamindaki limitleri agan bir kaybm
olusmasi halinde. bir gayrimenkule yatinlan sermavenin tamamm va da bir kismi veyva gavrimenkulden
ileride elde edilmesi beklenen gelir kaybedilebilir, Bu tiir bir kayip, Sicket faalivetlerini, faalivet sonuglarin
v Sirket"in mali durumunu Snemii dlgiide olumsuz bir sekilde etkilevebilir.

5.2.7 Gayrimenkul pivasasindaki veri eksikligi:

Daha olgunlagmig baz diger gayrimenkul pivasalanyla kargilagtnldiganda, 1drkive gayrimenkul pivasasimn
en helirgin Gzellifi resmi veri ve arastirmalann oldukga kisih olmasidir. Sirket 2010 yilindan bu vana halka
agik bir (Y0) statiisiinde faaliyetlerini yiiritmekte ve tiim bilgiler seiTaf bir sekilde kamuoyu ve regilatdrier
ile pavlasiimaktadir,

5.2.8 Teminat Kapsamina girmeven zararlara maruz kalabilme:

Temint kapsaminda olmayan bir kaybin ya da teminat kapsamindaki limitleri asan bir kaybm oluzmas
halinde, bir gayrimenkule yatnlan sermavenin tamami va da bir Kismi veva gavrimenkulden ileride elde
edilmesi beklenen gelir kavbedilehilir,

5.2.9. Gayrimenkul yatirim ortakbklarma tanman kurumlar vergisi istisnasinin kaldirimas: riski:
Yamlabilecck veni yasal dizenlemelerle, gayrimenkul vatinm ortakliklarna tanmms bulunan kurumlar
vergisi istisnas) kaldinlabilir veya degistinilebilir. Bu da $irket'in karlihgim ve dolavisivia paylarm degerini
olumsuz etkileyehilir,

5.2.10. Kredi riski:

Kredi riski, kary tarafin dzerinde mutabik kalinan szlegme sartlarma uygun olarak viikiimliliklering
kismen ya da tamamen yerine getirememe olasih@ olarak tammbanir, Bu risk, kredi degerlendirmeleri ve tek
bir kars tarafian toplam riskin simrlandirlmas: ile kontrol edilir.

Yonetim Kurulu ekonomik gelismeleri ve beklentileni de dikkate alarak Sirket’in finansal varhklarma iliskin
portfiy yonetim stratejisini ve kargilastirma Glgltiing belirlemekiedir.

5.2.11. Likidite riski:

[htiyath likidite riski yonetimi, veterli Slgtide nakit tutmayi, veterli miktarda kredi islemleri ile fon
kaynaklanmn kullanslabilirligini ve pivasa pozisvonlanm kapatabilme gicting ifude eder. Meveut ve
tlerideki muhtemel borg gereksinimierinin fonlanabilme riski, veterli savida ve vilksek kalitedeki kredi
saflayicilannin erigilebilirliinin strekli kilimmasy suretiyle vinetilmektedir,

Agamidaki tablo, Sigketin tirev niteliginde ﬂlmmﬁ?%kﬁmlﬂluk]mmn Il bazinda vade daglimim
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5.2.12. Pivasa riski:
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mibanyla, Sirket'in tirev finansal

Piyasa riski, faiz oram, hisse senedi fivatlan, doviz kuelar ve kredi genislikleri zibi pivasa [ivatlannda
olahlecek deigikliklerin sirketin gelinini veva clinde bulundurdugu finansal araglann degerini etkileme
riskidir. Sirket bu riski, faiz oramma duyarh olan varbk ve yikémioloklerini dengelemek suretivie
yinetmektedir.

5.2.13. Kur riski:
Yabanci para cinsinden varhklar, yikimltilakler ve bj 1
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Cumburbagkam Karari'na (“83 savili Karar™) ili

skin Tiirk Paras) Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayils

Karara lligkin Teblig (Teblig No: 2008/32/34) de Degisiklik Yapimasing Dair 2018-32/51 No'lu Teblig
(“Teblig”) 6.10.2018 tarih ve 30557 savah Resmi Garete'de vavimlanarak vilriirlige pirmistir. flgili 1eblig
hilkiimlen gergevesinde sirketin diviz bazli kira sézlesmeleri TL cinsinden tekrar ditzentenmistir. Bu
durum Sirket kira gelirlerinde azalmava yol agmistir
Sirket finansal borglan, déviz cinsinden ticari borg ve alacaklan nedenivle kur degisiminin yinlne bagh
olarak kur nskme maruz kalmaktadir. Sirket ve bagh ortakliklan csas itibarivie EUR cinsinden varlik ve
vikiimlilakleri nedenivie kur riskine maruz kalmaktadir, Disviz kuru riski agisindan bir diger anemli para

birimi ise USD dir,

Finansal borglarin yabanc: pam bazinda ayrinus: asafida verilmektedir:
3 Aralik 2020 itibariyle Kisa Vadeli Banka Kredilerinin TL ve vabanci para basnda aymintis agagida

verilmistir.
{Rin) Diiviz Bakive . TL Karsih@n
TL 309.261 309261
EUR _ 15359 | 138.351
USD B 7.593 57.936 |
Toplam | SO5.548

3 Arabk 2020 inibarivle Uzun Vadeli Banka Kredilerinin TL ve yvabanc para bazmda avninns: asagida

verlmistir;
' (Bin) Diiviz Bakive TL Karsihgi |
}IL 511527 s11.527 |
EUR 17.010 153.228
L USD 9.057 (6. 486
| Toplam 731,241 |

5.2.14. Faiz oram riski:

Sirket faiz oranlanndaki degisikliklerin faize duyarh varlik ve vikimbiliklerine olan etkisinden dolay) faiz
oram riskine maruz kalmaktadir. Kullamlan TL ve YP kredilerin tamami ddeme planina bagh sabit faizh
tuksith/SPOT kredilerden olugmaktadir, Anhik faiz artislanndan etkilenmemektedin. Bu sebeple Sirket'in
marwe kaldif faiz riski oldukca simrhidir.

5.3, Ihrag edilecek paylara iliskin riskler:
5.3.1. ihrag Edilen Pavlarin Kar Payi Gelirine [liskin Riskler:
Kar Payi Gelini: Sirketlerin yilsonunds elde ettikleri karn dagmlmasindan elde edilen gelirdir. Borsa
sirketleri kanm nakden veva Kar pavimn sermayeye ilavesi suretivle pay ihrag ederek dagitabilir.
6362 sayil SPKn. nun 1%uncy maddesi hitkmil ve SPK'min H-19.1 savili Kar Paye Tebligi Uy arnea:
= Halks agk onakhklar, karlanm genel kurullin tarafindan belidenccek kar dagiim  politikalan
cergevesinde ve ilgili mevewm hitkiimlerine uy; k. dagiuiriar,
- Kurul halka agik ortakbiklann kar dagmm :'Iﬁiﬂlmnhﬂ iliskin olarak, benzer nitelikteki ortaklik lar

bazinda farkh esaslar belirlevebilir, § ey,
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- Kanunen aynlmasi gereken yedek akgeler ve esas sozlesmede pay sahipleri igin belirlenen kar pavi
ayrilmadikga baska yedek akge aynimasing, ertesi vila kar aktarlmasing ve intifa senedi sahiplerine,
vonetim kuorulu tivelerine ve ortakhk galisanlarina kardan pay dagilmasing karar verilemevecedi pibi,
belirlenen kar payt ddenmedikee bu kisilere kardan pay daginlamaz.

- Halka agik ortakhiklarde kar payi. dafitim tarihi itibariyle meveut paylarin timiine, bunlann ihrag ve
iktisap tarthleri dikkate ahnmaksian esit olarak dagubr.

- kar payi, andan Teblif'de tngérilen csastara uyulmak ve dagimmna Karar verilen genel kurul
toplantisinda karara baglanmak sartivle esit veva farkl tutarly taksitlerle Sdenebilir,

- Sermaye Piyasasi Mevzuat kapsaminda hazirlanan finansal tablolar dikkate alinarak hesaplonan “net
dagitilabilir dénem kan” ile TTK ve Vergi Yasalan kapsaminda hazirlanan finansal tablolara i
hesaplanan “net dagstilabilic dnem kan™ndan dilsiik olan “net dagmlabilir donem kan™ olarak dikkate
alimr ve SPK mevzuat dahilinde temettii dapiim islemleri gerceklestinlir,

Sermaye piyasasi mevzuah dahilinde kar payr dagiim islemlen gergeklestirilir Iheaggimm zarar ettigi
diinemlerde kar pay gelin elde etmeme riski vardir. Avrica kar olugsa bile lhragginin peemis villar zaran
bulundugunda bu zararlar mahsup edilinceve kadar [hrager kar dagitim yapamavacakor, Aynica dagilabilir
kar olsa bile sermaye pivasasi meveuah uyannca kar dagitm zoruntu degilse, ortaklar genel kurulu kar
dagiup dagitmama Konusunda karar verebilir, Bu durumda genel kurul kar dagimama karar verirse
ortaklarin kar payi alamama riski vardir,

5.3.2. hrug Edilen Paylarm Sermaye Kazancina lliskin Riskler:

sermaye Kazanoy Zaman iginde payin degerinde (alim fivauna gire) mevdana pelen artistan (payin eldan
pikartilmasisatlmas: voluyla) elde edilen pelindir,

lhraggimin finansal performansimn beklentilerin altinda olusmas: veva sermave pivasast kosullarmm
kotilegmesi durumunda ithragoimn paylanmin fivat disebilir, Yatinmeilar pivasa riskinin farkinda olarak
vatrmm karan almakdir,

Bunlara ek olarak pay sahiplen, ihragginin kar ve zaranna ortak olmaktadir, Pay sahibi, ihragoimin tasfive
edilmesi sonucunda bakiye kalmasi halinde, stz konusu bakiveve payi oramnda istirak eder. Thrageinm
tasfiyesi halinde ancak diger tim alacakhlara gerekli ddemeler yapildiktan sonra pay sahiplerine bir ddeme
vamlabilir.

Gelecek dinemlerde ihraggr tarafindan yamilabilecek bedelli sermave amtinmlan ve ans pay sahiplen
wrafindan yaplabilecek pay satglan pay fiyvat dzerinde olumsuz etkive sebep olabilic ve bu durum paylarnn
sermaye kazancim olumsuz etkilevebilir,

Sirket hisselerinin degerinde Sirket'in kontroli diginda pelisebilecek olan kilresel krizler. sermaye pivasalan
heklentileri fle finansal sonuglar arasndaki wvumsueluklar, genel makrockonomik durum, sirketin tabi
oldugu vasal mevzuatta olabilecek degisiklikler gibi pek cok cesith fakidre bagh olarak dalpalanmalar
vaganabilir. Hirket'in finansul performansimin beklentilerin altinda  olusmas: VEVd SErmaye  pivasas
kogullarmn kitilesmesi durumunda girket paylanmin pivasa fivat disebilir. Yatrnmelar pivasa riskinin
farkinda olarak vatirmm karan almalidir,

5.3.3. lbrag edilecek paylara iliskin diger riskier:
Faylan BIST te RYGYO kodu ile iglem giiren Sirketin shrag edilecek B Grubu pavlan BIST te islem
ghrecek olmakla birlikie, paylara iliskin bir Llig:é,rfﬂiq@ﬁ,k.“ﬂ.gmhu paylarin Borsa kotundan ¢ikariimasi
halinde pavlarnn Borsa™da islem gimesi sona o vek ve pay sahfplen sahip olduklan paylar Borsa'da alip
satamavacakur. Bu haldé Borsa_ desinds u:‘@k!&jl}ﬁ;‘-‘ﬂﬁ% pay I'jhrn sattm iglemleri B gruba paylann
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Borsa’da iglem glrdiigll sevivelerden gergeklesmevebilir, pay sihiplerinin sahip olduklar pavian abp satma
kabilivetleri  suurlanabilir, pay sahipieri ellerindeki paylan istedikleri fivattan, tutarda ve zamanda
satamayabilirler,

Pay sahipleni Sirket'in kar ve zaranna onak olmakiadir. Pay sahibi. Sirket'in tasfive edilmesi sonucunda
bakiye kalmas: halinde. s6z konusu tasfive bakivesine pay) oraminda istirak eder. Sirket'in tasfivesi halinde
diger tiim alacakllara gerekli ddemeler yapiidiktan sonr ancak pay sahiplerine bir tdeme vapilabilic.

54, Difer Riskler:

S4.1 Deprem ve Diger Dogal Afetler:
Birket portfoyindeki tim varliklar Torkive fziki simrlan dehilinde bulunmakiadir. Tirkive nin tamanu,

deprembilimeiler tarafindan deprem riskinin vilksek oldugu blgeler olarak tamminnmaktadir.

Gaynmenkullerin ve gelistinilecek projelerin yer aldify illerde ya da bu illerin etrafinda giddetli bir deprem
veya baska bir dogal afet meydana gelmesi. Sirket gavrimenkulleri va da projeler veva genel olarak
Firkiye deki gayrimenkul fivatlan fzerinde olumsuz bir etkiye neden olabilir ve bu durum da Sirket faalivet
sonuglarine ve Sirket'in mali durumunu olumsuz bir sekilde etkileyebilir,

5.4.2 Terdr Olaylars veva Terdir Tehditleri

Tirkive de veya diger ilkelerde tertir saldinlarna veva diger tirden catismialara viinelik wehditler veva liilen
gergeklesen saldinilar, Sicket'in mali durumu ve faalivetler deerinde dnemli 8lelide olumsuz etk yaratabilis
ve Sirket'in gelirleninde azalmaya sebep olabilir

5.4.3 Pandemi Riski:

Arabk 2019 da Cin"de ortava ¢ikan ve tim diinvada yvayilarak kiiresel ekonomik ve toplumsal knze yol agan
Korona virlls pandemisi diinya ve Thrkive ekonomisi agisindan olumsuz sonuglam vol agmustir, Bu oramda,
pandeminin piyasa Gzerindeki olumsuz etkisine bagh olarak, Sirket'in faalivet gdsterdigi GYO sekidriinin
de risk altunda oldugu gorilmektedir. Korona virls ve ileride karsilasilabilecek benzeri pandemi hallerinde,
pandeminin sebebiyet verdigi olumsuz pivass kosullan ve kisitlamalara bagh olarak, kiralik tican
gayrimenkullerin Kiracilar tarafindan gegici siire ile igletilememesi, kiracilardan Kira alacaklarmin tahsil
edilememes ve yeni kiralama faalivetlerinin aksamast gibi riskler bulinmakiadir.

6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER

6.1, ihrager Hakkinda Genel Bilgi:

Reysag GY O oun tescil tarihi 03092008 dir. Revsas Gayrimenkul Yatrim Ortaklin A8, Tiirkive deki
depoculuk  alamindaki api@ porerek 2008 wilinda kurulmus ve Revsas Lojistik ve Tasimacilik
Tic.A§. nin igtiraki olarak 2010 yibnda halka aqilmustir. Depolama segmentinde depo gelistirmeye
odaklanmus, halka agik ilk ve tek gavrimenkul vatinm ortakhigidar.

6.1.1. hraceinn ticaret unvan ve isletme adi:

rTii:u ret Lnvam REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5,
sletme Adi Ticaret siciline tescil edilen bir isletme adi voktur

L
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Merkez Adresi Kigik Camlica Mahallesi Erkan  Ocakll Sokak  No:ll
. _ sk tidar/Istanbul

Ticaret Sicil Miidi rliigii | Istanbul

Ticaret Sicil Numaras: 67689]

Mersis Numarasi | 0735-0641-81 70-0013

6.1.3. Ihraggmn kurulus tarihi ve siiresiz degilse, Sngdrilen siiresi:

Sirket sliresiz olarak 03/092008 yilinda kurulmustur,

6.1.4. Ihracoimm hukuki statiisii, tabi oldugu meveuat, ihragomn kuruldugu ilke, kavith merkezinin
ve fiili yiinetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax numaralan:

Hukuki Statiisi - | Anonim Sirket

Tabi U]d ugu Meveuat

.' T.C. Kanunlan (TTK., SPK., VUK. Vh.)

Kuruldubu Ulke Turkive [‘ur_r_lhuny

Adresi Uskiidar [stanbul

Kilgitk Camlica Mahallesi Erkan Ocakli Sokak No:11

Internet Adres: WWW MY S BV O COTLIT

Telefon ve Faks No

__Faks. :

Telefon : +90(216) 564 20 (00
FO0 {216} 564 20 99

6. 1.5, Depo sertifikasim ihrag eden hakkindaki bilgiler:
Yoktur.

6.2 Yatirimlar:

6.2.1. [zahnamede ver almasi gercken finansal tablo dénemleri itibarivle ihragginn Gnemli vatrmmiar

ve bu vatirnmbarim finansman sekilleri hakkinda bilgi:

Hesap Kodu | Hesap Adi J1. 12200240 s JLIZZO1R

5 NDERES 522 ?

258 IZMIR MENDERES 522 ADA 12 PARSEL 730350 | 7008459 | 7059819

“} 0 . 1

258 CAYIROVA-1I DEPD 841 ADA 12 PARSEL 2302270 | 1230270 | 12.215.625

“ " r r Sja

258 CAYIROV A 15 DEPO AH) ADA 31 PARSEL 49 767354 0.063.275 33 413,700
5 W

23R ADAPAZARI ARIFIYE DEPC 2586 ADA 70 PARSEL 1131 457 554 06 554061

L AR u s 5 e y T

25K ANEARA 5 DEPD hARA‘r’l'j’.:I-HT A520 Al A PARSEL s 47085 IHLTRD 193317

148 BODRUM YALIKAVAK TILKICIK MEVEID EPIQUE ISLAND

o PRI 13.284. 7631

158 TOPLAM 70, 560536 T2.51401 1 42.436.33]

Depo yaunmian %80 hanks kredisi %620 Ozkaynak ile finanse edilm:.ﬁl.i r.

Cayvirova 13 depo arsa niteliginde olup proje geligtirmesi yamldi icin harcanan rakamlar villar itibariyle
vaunm hesabinda izlenmektedir, 2022°nin 1. gevregi itibarivle iskamnin ahmp vatnmlar baliiminden

binalara devredilmesi planlanmaktadir.
Cavirova 15 deponun iskini Ocak 2021'de temin edilmigtir.
Adapazan Arifiye Yukankirezce depodaki mevel
vapulan vatrmlar ve ivifestirmelerdir, e
lzmir Menderes yapilandirma sonrasinda Yap
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Ankara 3 Depo ingaatinn baslangiemda vapilan yatinm harcamalandir,
Bodrum igin imzalanan Gayrimenkul Sans Vaadi Stzlesmesi iptal edilmis. gaveimenkul satin alinmam
olup bagta verilen ficret tamamen ger iade alinmstir.

Inger diigtik rakamiar villar ittharivle depolara vapilan bakim/onarnm hareamalasindan olusmaktadar.
Uygulama geregi depolar igin yapilan yatm harcamalan bu hesapta takip editmekte ve vaunm
tamamlandifinda va da yilsonlarinda vatmm amagh gayrimenkuller hesabina akear lmaktadir.

6.2.2. ihrager tarafindan vapilmakta olan yatirimlarinin niteligi, tamamlanma derceesi, cografi
dagilimi ve finansman sekli hakkinda bilgi:

— N§AAT T YATTRIMIN TOPLAM AR ALY AFTLAN GENCH | FINANSSUAN | O
ALANI ) Tardil | aiis Tl [, ARSI HARCAMA TUTARI [ TAMAMLANMAPSG] ORI | aRasis
N THIEIV A (1 U [RACARLICAYIREAN | A TR ] A4 R |1 ol ~ S
[ADAA 5 TN [ADANLSARIC AN 11858431 H1 Ty pLAL T L ., M,
* A T Toarwvaran adn 01 W00 1000 T v aton adewmer 2100 v v perinde bty @ amadn haglowewio
i I N i iy [ T )OO T " ety adinemp e N & ol hifre  abimalen Fos b
VATTRIMIN
TORPLAM ARSA Dol
IsBAAT BASLAN | Tanmind | BEDEL YAPILAN GUNCEL Finoamsnis | dEkavsa
ALANT & (TL ARSA MARC AMA TAMAMLANN A | K
| RSN A | o) | vowasvosy | vaminl | vakin | | TUTakr %) GRANIKY) | ORANK |
KA MAELL
RN Kk LY.L LAV ERCHY & HOE | § MERZ2000 | JAS000 00 | | S [ tqay 1%
AEANA 3*F BN AL NA SARIL AL L5262 § 1 i30T | SO e T8 (HNECHRS [ THe, Agng
O FRZLRLM HFE TR
Rl eakaed | PALAKDOKEN ANl DR 1 15 [ (1LY
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6.2.3. Thracemmin yinetim orgam tarafindan gelecege viinelik Gnemli yatirimlar hakkinda ihragem
baglayicr olarak alinan kararlar, vapilan sizlesmeler ve diger girisimler hakknda Lrilai:
Yoktur.

7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER

T.1. Anu faalivet alanlar:

Reysag Gayrimenkul Yatmm Onakli@ Anonim Sirketi, Sermave Pivasasi Kurulu'nun gayvrimenkul yatmnm
ortakhiklanna iligkin - dizentemelerinde  va:l amag ve  konularda itigal etmek wve esas olarak
gayvrimenkullere, gavrimenkullere dayali sermaye pivasast sraglanna. gayimenkul projelerine ve
gayrimenkullere davali haklara vaunm yapmak dzere ve kavals sermayeli olarak Kurulmus gayrimenkul
vatnim ortakli@udir. Jirket Sermaye Pivasasi Kurulu diizenlemeleri cercevesinde portftiviinden ayri, kendi
thtiyacinin gerektirdigi miktar ve degerde tagmir ve wyginmaz mal satin alabilic veya kirslavabilic. Sicket' in
faaliyel kapsan. faalivet yasaklan, vatinm faalivetler, yatinm yasaklar, vénetim simirlamalan, portfos
simelamalan ve portfoy cesitlendirmesi ile mutlak haklann tesisi ve apy islemleri hususlannda Sermave
Piyasasi Kuruly' nun dilzenlemeleri ile ilgili mevzuata uyulur ve Sirket bu mevzuata uvgun olargk her tiirld
faaliveti vapabilir,

TR 'u, 1
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yirket'in istiraki An Lojistik Ingaat San. ve Tic. A5 nin faalivel konusu, her tirli taget aracimn iklisap
edilmesi ve araglar ile tagimacilik vapilmast, istigal konusu ile lgili komisyonculuk, mimessillik, acentalik.,
bayilik ve distribiit6riitk yapmak, emtiamn nakliyle depolama islerini saglamakur,

sirket’in bagh ortakligy Revsas Turizm Yaunmlar ve Tic. Ltd. St nin fualivet konusu, vurt winde ve vurt
diginda turizme dénik hizmetler vapmak cesithi konaklama tesisleri kurmak ve bu maksatla kurulmus
tesisleri bizzat veva igbirligi voluyle isletmek. saun almak. kiralamak cerektiginde Gglinell sahishann
istifadesine sunmaktir

7.1.1. lzahnamede ver almasi gereken finansal tablo dincmleri itibarivle ana diriin/hizmet
kategorilerini de icerccek sekilde ihragg faalivetleri hakkinda bilgi:

Esas Stzlegmesi'nin "Sirket'in Amaci ve Faalivet Konusa” bashikl 5 inci maddes: uvarinca Sirket, Kurul "un
GYO lara iligkin ditzenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslor dahilinde, Gayrimenkullere, gayrimenkule
dayall sermaye piyasas) araglanna, gayrimenkul projelerine, gavrimenkule davall haklars ve SETANG
pivasas araclanna yannm vapabilen, belitli projeler gerceklestirmek icin adi ortakhk kurabilen Kurul
diizenlemelerinde izin verilen diger faalivetlerde bulunabilen bir sermave pivasas: kurumuodur, Sicketin
faaliyet esaslan, portidy yonetim politikalan, vapamayacaf igler, yatinm faalivetleri, vatinm yasaklar,
yonetim simrlamalan, portfiy simrlamalan ve portfdy cesitlendirmesi ile mutlak haklann tesisi ve tapu
iglemleni hususunda Kurul'un dizenlemelering ve ilgili mevzuata uyulur.

Sirket yogun olarak iki ana konuda faalivet gostermektedir. Bu faslivetler Depolama ve Turizm/Onel
Isletmeciligi'dir. Sirket tamami kendisine ait Tirkive nin degisik noktalarnds bulunan depolarini birgogu
kurumsul ve gok uluslu firmalara orta/uzun siireli kontratlar ile kiralamaktadie. Bunun vaminda konsolideye
dahil Reysas Turizm firmasi da Eskisehir Hillon Garden Inn ve Frzincan Hilton Garden Inn otellerinin
igletmesini perceklestirmektedir

Net Satwslar (TL) 31.12.2020 o 31.12.2019 Yo JLI12.2018 Vo
Kira Gelrkn 253.233.310 96. 70 | 215.593.274  |100.0%] 166 102.058 | 100,0%
Ohtel [sleuneciligi B.7ILA27 3,304 . 0,0% = 0,00%
Toplam 264.004.437 | 100% [ 215593274 | 100% | 166.102.058 | 100%
*Rey Orel firmos 2020 vilinda konsoldeye dabil ohmustur
[Net Satglar Bireysel (TL) | 31.12.2020 % 31122019 % 31.12.2018 %
Kira Gelirkerd 261 280649 | oot | 214045 774 1000 | 162,630,964 100,07,
Toplam 261.280.649 100% | 214.045.774 108%, 162.630.966 100%
L _OTEL __|ODA SAYISI] YATAK KAPASITESI] DRTALAMA ODA FIVATITL) | DOLULUK ORANI HASILATITY
agan |ESKISEHIR HGI| 126 185 216 48% 6,270,514
EZRINCAN HGI| 122 152 189 28% 2,164,177
s019 |ESKISEHIRHGI| 126 | 186 227 68% 7,650,645 |
EZRINCAN HGI| 122 152 157 59% 4,114,168
T ESKISEMIR HGI 126 185 185 73% 6,699,981
EZRINCAN HGI 122 152 124 BO% 1,323,484

*HGLHIlton Garden in

T
TLL Aragnrma ve gelistirme siireci devam ede dedili ,pﬁ'al_fl-l.tc firiin ve hizmetler ile stz konusu

liriin ve hizmetlere iligkin aragtirma ve gelistirme ﬂl'h:l.'i_l'ldl_,:_. gelinen asama hakkinda ticari sirri aq
vikarmayacak nitelikie )

muya duyuralmus bilgi: -~ 0
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7.2, Baghea sektdrler/pazarlar: Depolama ve turizm

7.2.1. Faalivet giisterilen sektirler/pazarlar ve ihracomin by sektirlerdeki/pazarlardaki veri ile
avantaj ve dezavantajlan hakkinda bilgi:

Thrager gayrimenkul yatirim ortaklify sekioriinde faalivet ghstermektedir, sermaye Pivasast Kurulu'ndun izin
almak kaydivia kurulan GYO'lann amacy; gavrimenkullere, gayrimenkule daval projelere vatirim yapmak,
portfoviindeki gaynmenkullerden kira geliri ve gavrimenkul alim satim kaeano elde etmektir. 2010 vilinda
21 olan halka agk GYO sayis, 2021 wibnda 34'¢ yikselmistir. GYO sektiirinde faalivet phsteren
ortakliklanmn agirhikh olarak ofis, konut. AVM ve wrizm sektdriinde gavrimenkul vatinmlan bulunmakta
olup, Sirket, depolama sektériinde faaliver gisteren tek gaveimenkul yatinm ortakhigadir. Sirket'in ana
faaliyet konusu depoculuk olup her sektirden olan kirac potfovii savesinde risk dagimikur. Mevew
depolann tamamu &z mal ve Tiirkiye sinirlan igerisinde olup cografi dagilim (Table.1) ve sekttr bazl ciro
dagihinu (Tablo.2)  hilgisi izahnamenin 7.2.2. maddesinde verilmektedir. Sirket'in dzcllikle faaliver
giwterdifi Depoculuk sektbriinde dezavanta) olarak dzel sekidir rakamlan saglikli bir sekilde raporlanmadigs
igin net rekamfar bilinmemektedir.

Ozellikle Pandemi siireci gayrimenkul sekiérinii Ofis, Konut, AVM ve Turizm Isletmeciligi basta olmak
tizere oldukga olumsuz etkilemesine ragmen Depoculuk ve Lojistik sektdrleri bu siiregten olumlu
etkilenmistir.

Sirketin esas faaliyet gisterdigi GYO scktriindin alt sektérii olan Depoculuk tarafinda by siiregte kira
fddemelerinde herhangi bir sorun vaganmadi@ gibi birgok kiracidan faalivetlerinde kullanilmak tirere ilave
liniteler/depolar talep edilmistir.

$irket faaliyet posterdigi alt sektdr Depoculuk itibarivie Halka Agik ilk ve ek gayrimenkul vatim
ortakhfidir. Bu sektdrde laalivet histeren diger halka agik olmayan sirketlerce agiklanan herhang bir veri
olmadig igin sektdre deel swatistikler saghkh bir sekilde elde edilememektedir.

Sirket diger GYO'lar gibi konut/ofis satip yapmadi@s igin sahip oldugu gayvrimenkul 1113-'punf‘ﬁ} deert her
yil antmaktadir. Aynea sahip cldugu bityik oranda kurumsal kirse: vapisi sebebivle dizenli ve sirekli bir
kira gelin meveuttur,

Bashca Depo Kiracilan: Carrefour, DSM Grup (Trendyol), Trendyol Logistik, Mapa Mobilva (Ikea), Dirk
Rossmann, Toyota, Adel Kirtasive. Argelik, Borusan Lojistik. Ferrero, TMO, Horizon Pazarlama (Ulker
CGirubu), Vivense Teknoloji.

7.2.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo danemleri itibariyvle ihracgmm net sans wtarimn
faalivet alamina ve pazarm cografi vapsina gire dagihm hakkinda bilgi:

Sirket GYO sektdrinde ver almakta olup, esas faalivetlerden elde edilen hasilatin tamami genel hatlanvia
ticari gayrimenkullerden (Depo) elde edilen kira pelirlerinden olugmaktadir, Sirket kira sdzlesmelerinin
stirest ve yilhk kira artiy oram her milsteri igin degiskenlik gostermektedir. Sirket'in sahip oldugu depo
detayr ve ciro kinlmlan agagida verilmis olup, 317122020 hilango dénemi itibariyle Sirket'in kira
gelirlerinin %6737 lik ks TL, %251k kism YP gﬂWklﬂdrn
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MNet Satglar (TL) 31.12.2020 o 31.12.2019 "% J1.12.2018 Y
Kira Gelrlen 255233310 B, 7% | 215591274 100, I fids, [OZ, 058 140,00
Otel lsketmecilil R.771.127 3.3% 0,0% - 0.0%
Toplam 264,004.437 | 100% rm.m 274 100% | 166.102.058 100%

* Risv Ol Frrnasr X040 v dbmdu konsabdese dabil ofmgiur

BOLGE BAZLI CIRO KIRILIMI BOLGE BAZLI DEPO ADET KIRILIMI
Cografi Billge 31.12.2020 3 Cografi Blge| 31.12.2020 %
AKDENIZ BOLGES] 21708578 g.230, Marmara |G 44.19%
'EGE BOLGES] 9,082,796 3,440 K aradeniz " FX60%
I ANADOLU BOLG]L 17,585 666 6,66% Akdeniz 7 16,28%
KARADENIZ BOLGH 13,893,606 3,260 Ege 5 11.63%
MARMARA BOLGEY  201.733.792 76,41 % lg Anndoly 4 9.30% |
TOPLAM 264.004.437 | 100,00% TOPLAM | 43 100,00%
SEKTOR BAZLI CIRO KIRILIMI iL ADET

Sekiir 31.12.2020 e K ovach i
ILOJISTIK 85625637 32.43%, tstanbul f

GIDA T2 458876 27 45%; | amir 5

E-TIC ARET 30,055,99] 11,38 Adamn E

OTOMOTIV 16.576.832 £, 28%| Adapazan 3

TURIZM 14.198.333 5.38%) Antabea 3

DIGER 9.997 968 3,79 Ankara 2

TEKSTIL % 183,504 3 10% Eskisehr 2

ANTREPD 6,012,450 2 280, Ciiresun i

KIRTASIYE 5.50%.627 2120 Credu 2

KOMETIK 5433410 2 06 Samsun 2

KIMYASAL 3,981 497 ,51% Bolh |

HIZMET 3.057.073 1, 169% Dilrce |

TASIT MUAYENE 2,825,239 | 7% TOPLAM 43

Genel Toplam 264.004.437 | 100,00%

7.3. Madde 7.1.1 ve 7.2.°de sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme durumu hakkindsa
bilgi:

Madde 7.1.1 ve 7.2°de ver alan bilgilerin isbu izahnamenin 5 inci béltiiminde belirtilen Sirket"in laalivel
pisterdifs sektdre ve Sirket’e iliskin risklerden olumsuz etkilenmesi ihtimali bulunmaktadr,

7.4, Ihragginin ticari faaliyetleri ve karlii@ agsindan Snemli olan patent, lisans, sinai-ticari, finansal
vh. anlasmalar ile ihraggmm faalivetlerinin ve finansat ll:u@munun ne dlglide bu anlasmalara bagh
tlduguna ya da veni firetiin siireclerine iliskin ﬁ ﬁi'lﬁ.

Yoktur, ~




7.5, ihrageimn rekabet konumuna iliskin olarak vapugi sgiklamalarin dayanag:
Yoktur,

T Son 12 ayda finansal durumu dnemli dlgiide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara verme haline
iliskin bilgiler:
Yoktur.

8. GRUP HAKKINDA BiLGILER

R Thraggmin dahil oldugu grup hakkinda dzet bilgi, grup sirketlerinin Faalivet konulari, ihracoyla
olan iliskileri ve ithraggimin grup icindeki veri:

Sirket depolama ve turizm sekidrlerinde faalivet gbstermekiedir. Depolama faalivetleri T.C, sinirfan
iginde muhtelif illerde, wrizm faalivetles ise Eskischir ve Erzincan'da (Bagh Oraklik Revsas Turizm)
yirtitilmektedir,

Firket’in ana ortagl Reysas Tasimacihk ve Lojistik Ticaret A8 nin faaliver konusu; her tir vasialarla
kara, deniz ve havada vilk tasimacihifn vapmaktir. Revsas Tagimacihik ve Lojistik Ticaret A.S. 01/06:202]
tarthly www kap.org.tr'de ver alan Merkezi Kayit Kurulugu verisine gire Sirketin %061.94"line sahiptir.
Sirket'in Bagh onakhiy Reysag Turizm’in faalivet konusu vunt feinde ve viurt disinda turizme dénilk
hizmetler vapmak, ¢esitli konaklama tesisled kurmak ve bu maksatla kurulmus tesisler bizzat veya
ighirlifi voluyla isletmek, saun almak, kiralamak perektiginde ficlinell sahislann istifadesine sunmakir.
Sirket Revsag Turizm’in %100 sahibidir. Reysag Turizm ise, faalivet konusu otef ve konaklama verlerinin
igletilmesi olan Rey Otel Turizm Isletmecilii ve Ticaret AS.nmin 610,000 TL olan sermayesinin
tamamung sahiptir. Rey Otel, Sirket aktifinde ver alan Eskisehir'de bulunan otelin ve Revsas Turizm
aktifinde yer alan Erzincan’da bulunan otelin isletmeciliging viirimmektedir,

yirket'in Bagh ortakh@ An Lojistik Ingast San.ve TicAS nin faalivet konusw: agik ve kapal) anirepi
igletmeciligi. tahmil 1ahlive isleri, ving igletmeciligi faalivetlerinde, vurt igi ve vun desinda miisterilerin
thtivaci olan her tiirld hammadde yan mamul malzeme Girlin makine ve teghizat gibi maddelerin tedarik
tugima depolama toplama dagitim ve ikmal islerini yapmak (zere her tirld faaliverte bulunmakiadir,
Sirket An Lojistik Insaat San. ve Tic. A.S. firmasinin %50 ortagidir.
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9. MADDI VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR /YATIRIM AMACLI
GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGILER

%.1. Maddi duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.1.1 izahnamede ver almasi gercken son finansal tablo tarihi itibarivle ibraceimn Moansal kiralama vali ile
edinilmis bulunanlar dahil olmak Gzere sahip oldugu ve vinetim korulu karan uvarinen ihracer tarafindan
edinilmesi planlanan Gnemli maddi duran variklaesyatirm amaeh gay rimenkullere iliskin bilgi:
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Sirket’in %00 bagl ortakhigi olan Reysas Turiem Y aurmmlan ve Tie Lad. St portfiiviinde olan Errincan Merker 994
Ada 70 Parsel'de ver alan Hilton (heli, Rev Otel Turizm |shetmecilig ve Ticaret AS.ve | TO%2015 tarihinde kirayn
verilmistir,

Sirket"in "o50 bagl ortakhi olan An Lojistik Ingaat Sanayi Ticaret A5, portfoviinde ver alan |stnbul Tuzla 5905
Ada 35 Parsel'de ver alan lojistik depo, Mudo Satis Magazalan A5, ve Liveym Bovoteknoloji Aras.Gel Sanve
lie. AS "ve kiraya verilmistir,

9.1.2. ihracgimin maddi duran varliklarmm/yatirm ama¢h gayrimenkullerinin kullanimin ethilevecek
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9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler;
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