SERMAYE ARTIRIMINDAN ELDE EDILECEK FONUN KULLANIM YERINE iLiSKiN RAPOR

Flap Kongre Toplanti Hizmetleri Otomotiv ve Turizm A.S. (Flap Tur) olarak, kurulus felsefemiz
geregince, sektérimiize yon veren lider kuruluslardan birisi olma yolunda azim ve kararhlkla
faaliyetlerimizi yiruttik ve ylritmeye devam ediyoruz. 2012 yilinda halka agilan Sirketimiz, son 5 yilda
toplam varliklarini %101 oraninda biylterek, 104 milyon TL’'ye, toplam 6z kaynaklarini ise %165
oraninda biyiterek 73 milyon TL'ye yilkseltmistir. S6z konusu 6zkaynak bliyiimesi yillik ortalama
%21,5’lik bir bliylimeyi gostermektedir.

Bu bliyiimede en 6énemli katki hi¢ kuskusuz, Flap Tur yonetiminin gerek finansman gerekse
yatirim kararlarinda zamaninda, dogru ve isabetli tercihler yapmasindadir. Bu kararlardan birisi ve belki
de en 6nemlisi, Beyaz Filo Oto Kiralama A.S.’ye (Beyaz) istirak ve Beyaz'in dogru bir zamanlama ile filo
kiralama hizmetlerinde daralmaya giderek, kiralama hizmetleri sirasinda elde ettigi tecriibe ve
baglantilarini hem birinci el hem de ikinci el otomobil satislarina tasimasi olmustur. Borsa istanbul Ana
Pazarda islem goren Beyaz hisselerimizin degeri 180 milyon TL'yi ge¢mistir.

Pandemi Siirecinin Faaliyet Gosterdigimiz Sektoére ve Sirketimize Etkileri:

Tim Dinya’yl etkileyen Covid-19 salgini (Pandemi), tlkemizde de sosyal, ticari ve ekonomik
hayati olumsuz etkilemistir. Ozellikle faaliyet gosterdigimiz sektdrde, iptal edilen veya ertelenen
organizasyonlar sebebiyle ciddi gelir kayiplari meydana gelmistir. 2020 yilina iliskin olarak yasanan iptal
ve ertelemeler hakkinda 01.06.2020 tarihli 6zel durum agiklamamiz ile kamuya bilgi verilmis, ayrica
finansal tablolarimiz ile birlikte aciklanan ara donem faaliyet raporlarinda da gerekli aciklamalar
yapilmistir.

2020 yilinda yasanan organizasyon iptallerinin etkileri finansal tablolarimiza yansimaya
baslamistir. 30.10.2020 tarihinde kamuya aciklanan 30.09.2020 tarihli 9 aylik finansal tablolarimizda
da bu durum acikca gortlmektedir. Toplam satis hasilatimiz bir 6nceki yilin ayni dénemine gore % 85
oraninda azalarak 17,8 milyon TL'den 2,5 milyon TL'ye dlismistir. Yine ayni donemde bir 6nceki yil
esas faaliyet kari elde edilmesine ragmen, bu yil 4,5 milyon TL esas faaliyet zarari olusmustur.

Diger taraftan, Pandemi sireci ile birlikte dijital araclarin ve internetin kullanimi yayginlasmis,
kongre turizmi ve organizasyonu sektériinde yapisal degisikliklere sebep olmaya baslamistir. Pandemi
ile birlikte, organizasyonlarin dijital ortama kaymasi baslangicta bir zorunluluk olarak ortaya ciksa da,
bu yéntemin ileride goniilli ve belki de ilk tercih olacagi ve gelecekte hayat normale dondiiglinde dahi,
dijital aglar UGzerinde yapilan bu tir organizasyonlarin sektor igindeki agirhgini ¢ok buyik hizla
artiracagini dngdrmekteyiz. insanlarin bir araya gelmesi seklinde yapilan geleneksel kongre-toplanti
turizmi, yerini dijital bir araya gelislere biraktikga, bu tiir organizasyonlarin gelir yaratma potansiyelinin
de kacinilmaz olarak diisecegini tahmin etmekteyiz.

Pandemi siireci ve yasananlar, Sirketimiz Riskin Erken Saptanmasi Komitesinin 2020 vyili
toplantilarinda da temel glindem maddesi olmustur. Komite toplantilarinda, 20 Mart 2020 tarihli
Cumbhurbaskanligi Genelgesine istinaden ulusal ve uluslararasi diizeyde acik veya kapal alanlarda
diizenlenecek her tirli bilimsel, kiltirel, sanatsal ve benzeri toplantilar ertelenmis olmasi sebebiyle
Sirketimizin dlzenleyecegi organizasyonlara olumsuz sonuglari olabilecegi, bu olumsuz sonuglari
gidermek veya en aza indirmek amaciyla, acil olarak is sahipleri ile gorisilerek, toplantilarin iptal
edilmeksizin ileri bir tarihe ertelenmesi opsiyonlari, dijital ortamda yapilabilirligi gibi konularin



degerlendirilmesi ve bu amacla gerekli teknolojik alt yapi hazirliklarinin hizli yapilmasi gibi 6nerilerde
bulunulmustur.

Gerek Komite’nin tavsiyeleri gerekse sirket yonetiminin degerlendirmeleri sonucunda hem
Pandemi siirecinde yapilamayan organizasyonlari dijital ortama tasiyabilmek hem de sirketimizi
gelecege hazirlamak adina asagidaki tedbirler alinmis ve bu kapsamda yine asagida bilgisi verilen dijital
organizasyonlar yapilmistir:

» Konusmacilarin ve katilimcilarin tamaminin fiziksel olarak bir araya gelmesine gerek olmadan
cok salonlu (es zamanli 14 salona kadar) simultane terciime imkani sunan ve sponsor firmalarin
sanal stant alanlariile katilim saglayarak tanitimlarini da yapabildigi bir platform gelistirilmistir.

» Gelistirilen platform kesintisiz yayin yapacak sekilde dagitik yapi prensibi ile tasarlanmis,
sistemin birlesenleri birden ¢ok lokasyonda yedeklenerek azami sunum glivenligi saglanmistir.

» Platformun (izerine insaa edildigi servisler % 99,99 kesintisiz ¢alisma hizmeti veren servis
saglayicilardan secilmis olup ertelenen veya planlanan 2020 kongrelerimiz siiratle bu platforma
tasinmis, 9 adedi ulusal kongre niteliginde genis kapsamli olmak lizere toplamda 51 etkinlik
sanal olarak bu platformda hatasiz olarak basari ile gergeklestirilmistir.

» Planl organizasyonlarimiz disinda bahsi gegen alt yapi agirlikh olarak misterimiz konumundaki
sivil toplum o6rgutleri ve ilag endistrisinin pandemi slrecindeki iletisim ve egitim ihtiyacinin
karsilanmasi amaciyla da kullanilmis olup, bu kapsamda yizlerce irili ufakh on line toplanti
gerceklestirilmistir.

» Pandemi etkilerinin 2021 vyilinin son ¢eyregine kadar farkli basliklarda kongre
organizasyonlarina yapisal anlamda farklilklar getirecegi dngoriisii ve onlimiuzdeki yillarda
hibrit organizasyonlarin (fiziki ve online organizasyonun bir arada uygulandigl) hayatimiza
girecegini de diislinerek, is streglerimizi kendi gelistirdigimiz ve stirekli yeniledigimiz yazilim ve
donanim platformlari ile yonetmek tizere planlamalar yapilmaktadir.

Kongre-Toplanti Turizmi Sektoriinde Yasanan Gelismeler ve Diisen is Hacmi:

Ana faaliyet konumuz olan Kongre Turizmi alaninda artan rekabet kosullari, sektére giren yeni
oyuncularin fiyatlari, satis gelirlerini ve kar marjlarini asagi cekmesi ve son olarak da Pandemi sireci
sirketimizin kongre-toplanti turizmi sektoriindeki faaliyetlerinin, eski karliligini stirdiremeyecegini
gostermektedir. Sirketimizin 2017 yili cirosu 122,4 milyon TL iken, 2018 yilinda 66,1 milyon TL'ye, 2019
yilinda 46,5 milyon TL’ye ve son olarak 30.09.2020 tarihi itibariyla da yukarida belirtmis oldugumuz
Uzere 2,5 milyon TL'ye dismistir. Son donem yasanan dusiste Pandemi siirecinin etkisi olsa da, son
3 yildir genel trendin disls yoniinde oldugu da acikca gorilmektedir. Bu nedenle Sirketimizin tekrar
ylksek ciro ve karhhklara ulasmasi icin yeni faaliyet kollarina yonelmesi, bir anlamda faaliyet
cesitlendirmesi ve bunun igin de yatirim yapmasi kaginilmaz olarak ortaya ¢ikmigtir. Bunun sonucu
olarak da Sirket yonetimimiz son birkag yildir, yeni faaliyet alanlari arayisi igerisine girmistir.

Yeni Faaliyet Alanlari ve Yatirim imkanlari:

Flap Tur ve Ust yOonetimi olarak; faaliyet gosterdigimiz tim sektorlerde elde ettigimiz bilgi,
tecrlibe ve is baglantilarini baska alanlarda da degerlendirmek ve yakalamis oldugumuz hizli ve diizenli
blylimeyi devam ettirmek arzusundayiz. Bu amagla, mevcut bilgi birikimimize ve tecriibemize uygun
olacagini degerlendirdigimiz basta turizm ve gayrimenkul sektori olmak Gzere farkli yatirim
alternatifleri arastirilmaktadir.



Turizm Sektoriine Yonelik Yatirnm Planlarimiz:

Turizm alanindaki arayislarimiz, Flap Tour’un faaliyetleri ile birlikte sinerji yakalamasi amaciyla
ozellikle otel isletmeciligi faaliyetlerine yonelmistir. Bu kapsamda bu yil yasanan pandemi nedeni ile
sezonun ¢ok uzun bir bélimi kapal kalan ve ugradiklari ciro kaybi nedeni ile nakit akimi bozulan
Antalya Mavavgat — Tekirova arasinda bulunan bolgede inga edilmis 6zellikle 5 yildizli bir ¢ok otel igin
alim firsatlari ortaya ¢ikmaya baslamistir.

Sehir otelciligi seceneginde ise (lkemizde heniliz yayginlasmayan ancak 06zellikle bat
Glkelerinde son yillarda disuk isletme maliyeti ve uzun dénem oda pazarlama avantaji nedeni ile
yatirimcilarin tercih ettigi, kullanicilarin ise fiyat avantaji nedeni ile yogun ilgi gosterdigi “Serviced
Apartment” temizlik, yonetim, giivenlik servisi verilen uzun dénem siiit ya da kiguk daire kiralama
konsepti de Gzerinde g¢alistigimiz bir baska se¢enektir.

Otel isletmeciliginin yani sira marina isletmeciligi, tur hizmetleri vb alanlarda da
arastirmalarimiz devam etmektedir. Bu kapsamda Diinya yatcilik pazarinin %75 ine sahip Akdeniz
¢anaginda bulunan dlkemiz, timh rizgar seviyesi, uzun sezon ve korunakli koylara sahip olusu nedeni
ile her gecen giin talep artisi yasamakta, Tlrkiye limanlarina gelen yatlarin % 68,5 ‘lik kismi Mugla
ilindeki marinalari tercih etmektedir.

Bu amagla, Tirkiye Denizcilik isletmeleri A.S.’ye ait Giilliik Liman Sahasi Ozellestirme isi ile ilgili
Hazine ve Maliye Bakanligi Ozellestirme idaresi tarafindan 260 yat kapasiteli bir yat limani yaptirilarak
yer Ustli ve deniz Gstl yapilarinin isletme hakkinin 49 yil siire ile verilmesi yontemi ile agilan ihaleye
iliskin ihale evraklari satin alinmis, 2017 yilindan bu yana takip ettigimiz bu proje ile ilgili fizibilite, pazar
arastirmasi, proje gelistirme gibi gerekli calismalar yapilmis ancak, Agustos 2019’da yapmis oldugumuz
bedelli sermaye artirrm basvurumuzun olumsuz sonuglanmasi nedeniyle ihaleye katilinamamistir.
Toplamda iki yillik bir insaat stresi ve 60.000.000.- TL tutarinda yatirim gerektiren bu proje, Bodrum
Milas havalimanina olaganisti yakinhigl, Bodrum merkez ile olan kisa mesafesi, kuzey Yunan adalarina
olan yakinligi nedeni ile yat sahiplerinin dncelikli tercihi olacak bir yatirim firsati olarak tarafimizdan
degerlendirilmis, sirketimiz icin sirdarilebilir, yliksek getirili, gelistirilmeye acik bir yatirim firsati olarak
distnltlmustir idi. Bahsi gecen 6zellestirme ihalesi sureci 25/11/2020 tarihinde tamamlanmis ve
35.250.000.-TL bedelle bir baska istekliye ihale edilmis ve yeterli finansman bulunamadigindan sz
konusu ihaleye teklif verilememistir.

Ayni kapsamda Gocek bolgesinde yerlesik marinalar ve yakin zamanda 6zellestirmesi yapilan
tesislerin deniz Ustl ve kara park alanlarinin ortak yatirimlar ile kapasitelerinin arttirilmasi yada bu
tesislerin varliklarinin edinilerek isletilmesi yolunda piyasa arastirmasi ve On goérismelere de
tarafimizca devam edilmektedir. Bu alanda yapilacak yatirrmin devaminda diinyada yine hizla gelisen
Yelkenli yat ve katamaran kiralama sektériinde yatirim yapilmasinin marina isletmeciliginin yaninda ek
bir sinerji doguracagi, bu sinerjinin maliyet ve operasyon kontroliiniin yanisira pazarlama kolayligi
nedeni ile kiralamada yiksek doluluk oranlarini saglayacagini diisinmekteyiz.



Gayrimenkul Gelistirme Faaliyetlerine iliskin Planlarimiz:

Diger taraftan, Pandemi siirecinde insanlarin evlerinde daha fazla zaman gecirmesi, egitim ve
is hayatinin eve tasinmasi; gelismis sosyal yasam alanlarina sahip ve teknolojik alt yapisi tamamlanmis
yeni yasam alanlarina olan talebi artirmaya baslamistir. Ayrica llkemizin deprem kusaginda olmasi,
mevcut konut stokunun biyutk kisminin eski ve yeni diizenlemelere uygun olarak tretilmemis olmasi,
son yasanan depremlerle birlikte artan farkindahigin da etkisiyle 6zellikle blyilik sehirlerde kentsel
donisimiin hiz kazanacagini gostermektedir. Tim bu nedenlerle gayrimenkul sektoriintin farkh bir
konseptle tlkemizde tekrar canlanacagi ve 6zellikle glicli sermaye yapisina sahip sirketlerin bu alanda
one cikacagini disiinmekteyiz. Bu amagla sermaye artiriminin tamamlanmasi ile birlikte, turizm
sektorine ilave olarak gayrimenkul projelerine yatirim yapilmasi da planlanmaktadir.

Pandemi Siireci ile Birlikte Artan isletme Sermayesi ihtiyac:

Sirketimizin 30.09.2020 tarihli nakit akim tablosundan da goriilecegi tzere, yilin ilk 9 ayinda
zarar elde edilmesi nakit akisini ciddi 6lcide bozmustur. Yilin kalaninda da bu zararin kara gecme
olasihginin olmamasi (iptal edilen organizasyonlar sebebiyle) nakit akisinin daha da bozulacagini
gdstermektedir. ilk 9 ayda isletme faaliyetlerinden pozitif nakit akisi elde edilmesinin en dnemli sebebi
kisa vadeli varlklardaki (6zellikle alacaklardaki) azalislar ile kisa vadeli yikimliltGklerdeki artislardir. Bu
degisim sebebiyle 2019 yil sonunda 26,2 milyon TL olan net isletme sermayemiz, 30.09.2020 itibariyla
8,2 milyon TL azalarak 18,1 milyon TL olmustur. Bu degisimin en dnemli sebebi Pandemi nedeniyle
ertelenen veya iptal edilen organizasyonlardir. Pandeminin 2020 yilinin sadece ilk 9 ayinda isletme
sermayemizde meydana getirdigi olumsuz etki bu kadar olup, bundan sonraki slirecte meydana
getirecegi asindirmanin rahatlikla 15 milyon TL'yi bulacagi tahmin edilmektedir.

Diger taraftan 30.06.2020 tarihli finansal tablolarimiza bagimsiz denetim firmasi tarafindan
sartli gorus verilmesine sebep olan Tirkiye Organ Nakli Vakfi ile ZED Tanitim Organizasyon Ltd. Sti‘den
olan alacaklarin (her iki alacak icin de yasal yollar sonuna kadar kullanilmasina ragmen) tahsil hizinin
diisik olmasi da mevcut kisa vadeli varliklarimizin kalitesini disirmekte ve isletme sermayemizi
zayiflatmaktadir.

Pandeminin etkilerinin yukarida ifade ettigimiz gibi yakinda ortadan kalkmasi mimkin
olmadigi i¢in, bunun Uzerine bir de kredi 6demelerinin nakit ¢ikisina sebep olacagi dislinlldiglinde,
isletme sermayesine olan ihtiya¢ cok daha fazla olmaktadir. Bu nedenle nakit sermaye artirimi ve elde
edilen fonlarin bir kisminin Flap Tur’'un isletme sermayesi ihtiyaci icin kullanilmasi finansal bir
zorunluluktur.



Guglii Sermaye Yapisinin Sirketimize Saglayacagi Fayda:

Yapmis oldugumuz gérismeler, gerek krediile finansman imkanlarinin daralmasi ve finansman
maliyetlerinin yuksekligi, gerekse 6zkaynak finansmaninin saglayacagi yiliksek pazarlik gici ve
kredibilite ile, s6z konusu yatirim arayislarimiza hazir ve yiksek 6zkaynak yapisi ile devam etmenin
daha avantajli olacagini géstermistir. Ozellikle 2019 yilinda yapilan sermaye artirrm basvurumuzun
reddedilmesi, sermaye yapimizi saglama almadan sadece dis kaynakla baslayacagimiz yeni bir
yatirimin, sirketimizi finansal olarak ¢ok daha zor bir duruma sokabilecegini degerlendirmekteyiz. Bu
nedenle, yapacagimiz satin alma gortismelerinde pazarlik glicimizi artirmak ve daha hizli hareket
edebilmek amaciyla, Sirketimizi baglayici nitelikte herhangi bir yatirnm anlasmasi yapilmadan 6nce
nakit sermaye artirrminin yapilmasina karar verilmistir.

Sermaye Artirnmindan Elde Edilecek Fonun Kullanim Yeri:

Yapilmasi planlanan %200 oranindaki nakit sermaye artirimi sirasinda ortaklarimizin yeni pay alma
haklari sinirlandiriimayacaktir ve yeni pay alma haklari nominal degerden (1,00 TL) kullandirilacaktir.
Diizeltilmis pay fiyatinin 3,03 TL nin {izerinde (01.02.2021 tarihli agilig fiyati olan 7,11 TL’ye gore
3,03 TL) olacagi ve 1 TL'den kullandirilacak yeni pay alma haklarini tim ortaklarimizin kullanacagi
degerlendirilmektedir. Bu nedenle sermaye artirimi ile 62.500.000 TL'lik fonun toplanmasi, sermaye
artirimi nedeniyle katlanilacak 291.875 TL maliyet (ayrintilari bilgi izahnamede yer almaktadir)
sonrasinda kalan 62.208.125 TL tutarindaki fonun planlanan kullanim yerleri asagidaki gibidir:

A) 5.008.125 TL'lik kisminin mevcut banka kredilerinin anapara ve faiz 6demelerinin bir
kisminda kullanilmasi planlanmaktadir. Ayrintilar su sekildedir:

v Fikirtepe’de yer alan gayrimenkullerin satin alinmasi icin kullanilan kredinin 2021 Ocak
sonu itibariyla toplam 11,919 milyon TL ana para borcu bulunmaktadir. Sermaye
artinmindan elde edilecek fon ile s6z konusu kredi kapatilmayacak (kredinin maliyeti
bugiinki kosullara gore oldukga diisiik), sadece Pandemi ve daralan is hacim sebebiyle
karsilastigimiz nakit sikisikhginin asilmasi amaciyla belirli bir donemdeki 6demelerin
elde edilen bu fondan yapilmasi disiinilmektedir. S6z konusu kredinin aylik 6deme
tutar 291.177,50 TL (anapara+faiz) olup, 6demeler Mayis 2025’te sona ermektedir.
Sermaye artirrmindan gelecek fonun 4.076.485 TL'lik kismi ile s6z konusu kredinin 14
taksidinin 6denmesi planlanmaktadir. Bu 14 taksit disinda s6z konusu krediden geriye
10.773.568 TL’lik ana para ve faiz 6demesi kalmaktadir.

v" Ayrica son taksidi Eyliil 2022 olan 2.000.000 TL'lik isletme kredisinin 14 taksidinin de
(yukarida isletme sermayesi ihtiyaci boliminde acikladigimiz gibi, Pandemi siireci
sebebiyle olagan faaliyetlerimizden yeterli nakit tretilemeyebilecegi dikkate alinarak -
toplam 931.640 TL) sermaye artirimindan gelecek fon ile 6denmesi planlanmaktadir.

B) Sermaye artirmindan elde edilecek fonun 40.000.000 TL’lik kisminin faaliyet konumuzun
cesitlendirilmesi amaciyla yapilacak yeni vyatirimlarin finansmaninda kullaniimasi
planlanmaktadir. Yeni faaliyet konusu ve yatirim imkanlari yukarida agiklamaya calistigimiz
cercevede arastirilmakta olup, bu tutarin hangi yatinmlarda kullanilacagina iliskin daha
fazla ayrinti bu asamada kesinlik kazanmamis olup, ilerleyen zamanda yeni gelismelerin
olmasi halinde yapilacak 6zel durum aciklamalari ile ortaklarimiz bilgilendirilecektir.



Q)

D)

E)

Kalan yaklasik 17.200.000 TL'nin ise gerek yeni yatirimlarin gerekse mevcut devam eden
faaliyetlerimizin isletme sermayesi ihtiyaclarinda kullanilmasi  planlanmaktadir.
Sirketimizin faaliyetlerimizin c¢esitlendirilmesi stratejisi kapsaminda yeni yatirimlarin
tirine ve ilk yatirrm tutarinin biyikligline gore ihtiyac duyulacak isletme sermayesi
miktari farklilik gosterebilecektir. Bu nedenle daha fazla detay bu asamada mevcut degildir.
Kredi taksitlerinin vadesi gelene, yeni yatirimlar kesinlesene, bu konuda uygun satin
almalar yapilana ve isletme sermayesi olarak kullanilana kadar gececek sirede, sermaye
artinmindan gelecek fonlar devlet tahvili, hazine bonosu, 6zel sektér borglanma araglari,
banka mevduati vb yatirim araclarinda degerlendirilecek ve faiz geliri elde edilecektir.
Sermaye Piyasasi Mevzuatinin emrettigi sekilde Pay Tebliginin 33’lncli maddesi uyarinca
sermaye artirimdan elde edilen fonlarin kullanimina iliskin 6zel durum acgiklamalari da
zamaninda vyapilacak, hem ortaklarimizin bilgisine hem de SPK’nin incelemesine
sunulacaktir.

Diger taraftan, yukarida ifade etmis oldugumuz Uzere Fikirtepe Gayrimenkul projesine
iliskin olarak 11,3 milyon TL’lik 6demenin de Mayis 2025’e kadar yapilmasi gerekmektedir.
Karli ve makul bir yatirm alternatifinin kisa zamanda ortaya ¢ikmamasi ve isletme
sermayesi olarak kullanimina ihtiya¢ kalmamasi durumunda da sermaye artirrmindan elde
edilecek fon banka kredilerinin 6denmesi amaciyla da kullanilabilecektir.

Saygilarimizla.



