PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
SERMAYE ARTIRIMDAN ELDE EDILECEK FONUN KULLANIMINA iLiSKIN RAPOR

Rapor tarihi :01.12.2020

Yonetim Kurulu Karari : Bu rapor Sirketimiz Yonetim Kurulu’'nun 01.12.2020 tarih ve 299 sayili
karari ile kabul edilmistir.

A. Raporun Amaci

isbu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.06.2013 tarihli (VII-128.1) “Pay Tebligi”nin “Bedelli
sermaye artirmindan elde edilen fonlarin kullanimina iliskin yapilacak agiklamalar” baslikli 33’lincii
maddesinde “Paylar Borsa’da islem goren ortakliklar tarafindan yapilacak nakit sermaye
artinnmlarinda, sermaye artirrmindan elde edilecek fonun hangi amagla kullanilacagina iliskin olarak
bir rapor hazirlanmasi, bu raporun yonetim kurulunca karara baglanarak izahnamenin onayi
amaciyla Sermaye Piyasasi Kurulu'na yapilacak basvuru sirasinda gonderilmesi ve izahnamenin ilan
edildigi sekilde kamuya agiklanmasi zorunludur.” hiikmi geregince hazirlanmustir.

B. Sermaye Artinminin Gerekgesi

Pera GYO’nun 30.09.2020 itibari ile donen varliklari 16.000.009 TL, kisa vadeli yikumlulikleri ise
51.363.215 TL olup bu tutarin 40.939.701 TL'si Pera GYO’da pay sahibi olan Ardus Gayrimenkul
Yatirnmlan A.S.'yve (“Ardus”) olan kisa vadeli borglardan olusmaktadir. Diger taraftan ayni tarih
itibari ile Sirket’in birikmis zararlar ve dénem zararlari toplaminin édenmis sermaye ve sermaye
yedekleri toplamina orani % 52,8 seviyesine yikselmistir.

Pera GYO, 2017 yili dahil olmak Gzere son 3 yildir faaliyet kari elde edememis olup 2020 yilinin 3.
ceyregini de 1.279.754 TL finansman gideri oncesi faaliyet zarari ve 6.569.327 TL finansman zarari
ile toplamda 7.843.305 TL zarar ile kapatmistir. Bu sonuglar ile birlikte 2020 yilini da zararla
kapatmasi 6ngorilen ortakligimiz, son 4 yilda Ust (iste zarar etmis olacaktir.

Acildigl 2011 yilindan bu yana degisen piyasa kosullari, artan rekabet, tiketici talebi ve son olarak
da COVID-19 pandemisi sebebiyle azalan tiiketim ve ziyaretci sayisi sebebiyle Simerpark Alisveris
Merkezi, Pera GYO yatirim amacgh gayrimenkul portfoylinin %89’unu olusturmasina karsin sirketin
faaliyetlerini yiritmesi icin ihtiyact olan nakit akisi gereksinimini karsilayamaz hale gelmistir.
Alisveris merkezi giincel marka karmasi, azalan doluluk orani ve disen ziyaretgi sayisi sebebiyle
birim kira geliri, rakip projelerin %80 altinda gergeklesmektedir.

Sirket yonetimi tarafindan, bu mevcut durumun sirdirilmesinin, icinde bulunulan sermaye
yetersizligi sebebiyle arttk mimkin olmadigi degerlendirilmektedir. Pera GYO, uzun vadeli
karhliginin arttirillmasina yonelik olarak Denizli SGmerpark AVM’de outlet olarak konsept degisikligi
ve yenileme yatirimlari yapmayi planlamaktadir. Ancak Sirket'in s6z konusu yatirim icin borg
finansmani saglayabilmesi mimkin degildir. Bu kapsamda sermaye artirirmi ile Sirketin 6zsermaye
ve isletme sermayesi gorinim ve rasyolarinin finans kurumlarinca kredilendirilebilir bir yapiya
kavusturularak yeni yatinmlar icin finansman olanaklarinin ve bu suretle Sirketin uzun vadeli
karliiginin 6nliniin agilacagl dislintlmektedir.
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Sozlesmesi'nin “Sermaye ve Hisse Senetleri” baglikli 8’inci maddesinin vermis oldugu yetkiye
istinaden 250.000.000 TL kayith sermaye tavani igerisinde 89.100.000 TL gikarilmis sermayesinin
tamami nakden karsilanmak suretiyle %60 oraninda 53.460.000 TL artirilarak 142.560.000 TL'ye
¢ikarilmasina karar vermistir.

C. Fonun Kullanim Yerleri

Sirketimizin, kamuya aciklanmis olan 30.09.2020 tarihli finansal tablolarinda goérildigiu Uzere
odenmis sermayesi 89.100.000 TL, gecmis donem zararlari ve donem zarari toplami 47.683.471
TL'dir. Ayni tarih itibari ile Sirketimizin kisa vadeli ylkimlilikleri 51.363.215 TL iken dénen varliklar
toplami 16.000.974 TL'dir. Sirketimizin kisa vadeli yukumlillklerinin %79,7‘sini hissedari Ardus’a
olan toplam 40.939.701 TL tutarinda borcu teskil etmektedir. Ardus'un hisselerinin tamami halka
acik bir sirket olan Global Yatirim Holding A.S.'ye aittir. Ardus'a olan s6z konusu borg¢ Sirketimizin
yukumliluklerini yerine getirebilmesi ve gesitli faaliyet giderleri ile Sirketimiz tarafindan kullanilan
banka kredileri vb. gibi finansal bor¢ 6demelerinin yapilabilmesi amaciyla Ardus'tan nakit 6diing
olarak alinmis, ortaklar cari hesabina islenmis ve muacceldir. Sirketimizin, kisa vadeli
yuakimlaluklerinin %79,7'sini, toplam yikimluliklerinin de %79,3'Gnl olusturan bu borca iliskin
olarak Ardus ile Sirketimiz arasinda ihtiyari arabuluculuk siireci baslatiimis ve bu kapsamda bir
ihtiyari arabuluculuk anlasma tutanagi (30.06.2020 tarihi itibariyle borg tutari olan 35.702.155,62
TL Gzerinden — 30.06.2020 tarihli bagimsiz denetim raporunda 18.091,37 TL tutarinda masraf
yansitma faturalar eklenmistir) imzalanmistir. ilgili mevzuat uyarinca Ardus, s6z konusu ihtiyari
arabuluculuk anlagsma tutanagina icra edilebilirlik serhini de tamamlayarak Sirketimize ihbar etmis
olup bunun sonucunda s6z konusu borg yargisal olarak kesinlesmistir.

Ardus tarafindan Sirketimize yapilan bildirimde "Sirketimizden olan 35 milyon TL tutarindaki alacagi
yargisal olarak kesinlesmis olmakla beraber, sermaye artirimi islemi sirasinda Sirketimiz yonetim
kurulunun genel kurulda kendisinin gostermis oldugu adaylardan tesekkil ediyor olmasi ve
Sirketimiz yo6netiminin uhdesinde kalmasi kosulu ile sermaye artirimi siirecinde bedeli
Sirketimizden olan alacaklarina mahsup edilmek suretiyle yeni pay alma haklarini kullanacagini ve
satilmayan paylarin tamamini satin almayi taahhiit edecegini ve bu baglamda kesinlesmis olan
arabuluculuk sézlesmesini icra etmeyecegini, aksi durumda kendisi halka agik bir sirketin %100
istiraki oldugundan alacaginin tahsili icin gerekli tim islemleri siiratle yerine getirmesinin zaruri
oldugunu" bildirmistir.

Asil alacagi ek olarak, Sirketimizin; vergi, sosyal glivenlik sigortasi vb gibi kamusal yukidmluliklerini
yerine getirebilmesi ve cesitli faaliyet giderleri ile kullanilan banka kredileri vb. gibi finansal borg
o6demelerinin yapilabilmesi amaciyla Ardus’tan 6diing alinan ve ortaklar cari hesabina islenmis olan
ve yukarida belirtilen alacak miktarina istinaden, Ardus tarafindan Sirketimiz adina 6.370.624,30 TL
miktarli “Faiz” agiklamali e-fatura dizenlenmistir. Bu fatura borcuna yonelik olarak Ardus ile
Sirketimiz arasinda baslatilan ihtiyari arabuluculuk slreci uyarinca 16.10.2020 tarihinde ihtiyari
arabuluculuk anlagsma tutanagi imzalanmistir. Anlasma tutanagi uyarinca Sirket, borcunu en geg
19.10.2020 tarihinde ifa etmeyi taahhiit etmistir. Ardus, s6z konusu ihtiyari arabuluculuk anlasma
tutanagina icra edilebilirlik serhinin alinmasi amaciyla 20.10.2020 tarihinde mahkemeye basvurmus
olup, Ankara 6. Sulh Hukuk Mahkemesi’'nce 2020/2097 Esas- 2020/1935 Karar sayili 22.10.2020
tarihli ilami ile ihtiyari arabuluculuk anlasma tutanagina icra edilebilirlik serhi verilmistir ve s6z
konusu faiz borcu da yargisal olarak kesinlesmistir.



Ardus’un sermaye artirimi sirecinde bedeli Sirketimizden olan nakit ve muaccel nitelikteki
alacaklarina mahsup edilmek suretiyle yeni pay alma haklarini kullanmasi ve taahhiidi kapsaminda
satilmayan paylari satin almasi durumunda, Sirketimizin Ardus’a olan muaccel borglari Ardus’un
sermaye arttirrmina bu suretle katilimi nispetinde azalacaktir. Ayrica, Sirketimizin Ardus disindaki
hissedarlarinin yeni pay alma haklarini kullanmasi veya birincil piyasada yapilacak satis islemleri
sonucunda elde edilen fonlar da, dncelikle sermaye artis giderlerinin karsilanmasi ve yukarida
belirtilen righan hakki kullanimlari sonrasi Ardus’a kalan bakiye borcumuzun édenmesi ile s6z
konusu tarihteki muaccel olan finansal ve ticari borglarin 6denmesi ile isletme sermaye ihtiyaci igin
kullanilacaktir. Bu suretle Sirketimizin sermaye yapisinin giiglendirilmesi amaci ile 53.460.000 TL
tutarinda sermaye artirimi hususunda yapilan basvurunun onaylanmasi durumunda yeni ihrag
edilen paylarin tamaminin 6denmesi ile Sirketimizin hem sermaye yapisi gliglenecek hem de
bor¢/sermaye rasyosu 6nemli Olclide diizelecek, bu suretle Sirketimizin karliigini artiracak yeni
projeleri gerceklestirmesinin 6ni agilacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu VII-128.1 sayili Pay Tebligi Madde 33 uyarinca sermaye artirrmindan elde
edilecek fonun hangi amaclarla kullanilacagina iliskin olarak hazirlanan tablo, asagida yer

almaktadir.

Aciklama Tutar (TL)
iliskili taraf (Ardus A.S.) 6demesi (30.09.2020 itibariyle olan Bakiye) (*) 40.939.701
Kisa vadeli finansal borglar 6.826.201
Ticari Borglar (vergiler dahil) 4.030.997
isletme sermayesi icin ayrilan 1.663.101
Toplam 53.460.000

(*) Belirtilen tutar yaklasik olarak ifade edilmis olup, Odeme giinii giincellenerek Kamuyu Aydinlatma
Platformu’nda (KAP) ayrica ilan edilecektir.
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