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YONETIM KURULUNUN YILLIK FAALIYET RAPORUNA iLiSKiN BAGIMSIZ DENETCI
RAPORU

Arz Gayrimenkul ve Girisim Sermayes Portfdy Y onetimi A.S. Y dnetim Kurulu’' na
GorUs

Arz Gayrimenkul ve Girisim Sermayes Portfdy Yonetimi A.S.'nin (Sirket) 1 Ocak— 31 Aralik 2020
hesap dénemine iliskin yillik faaliyet raporunu denetlemis bulunuyoruz.

GorusUmuze gore, yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu icinde yer alan finansal bilgiler ile Y dnetim
Kurulunun Sirket’in durumu hakkinda yaptigi irdelemeler, tim onemli yonleriyle, denetlenen tam set
finansal tablolarla ve bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarlidir ve gercegi
yansitmaktadir.

GOor usun Dayanag

Bu Standartlar kapsamindaki sorumluluklarimiz, raporumuzun Bagimsiz Denetcinin Yillik Faaliyet
Raporunun Bagimsiz Denetimine iliskin Sorumluluklar: bélumiinde ayrintil: bir sekilde agiklanmustir.
KGK tarafindan yayimlanan Bagimsiz Denetciler icin Etik Kurallar (“Etik Kuralar”) ve bagimsiz
denetimleilgili mevzuattayer aan etik hilkiimlere uygun olarak Sirketten bagimsiz oldugumuzu beyan
ederiz. Etik Kurallar ve mevzuat kapsamindaki etige iliskin diger sorumluluklar da tarafimizca yerine
getirilmistir. Bagimsiz denetim sirasinda elde ettigimiz bagimsiz denetim kamtlarinin, gorisumuizin
olusturulmast icin yeterli ve uygun bir dayanak olusturdugunainanyoruz.

Tam Set Finansal Tablolara Iliskin Denetci Gor Gisiimiiz

Sirket'in 1 Ocak — 31 Aralik 2020 hesap donemine iliskin tam set finansal tablolar: hakkinda 29 Ocak
2021 tarihli denetci raporumuzda olumlu goéris bildirmis bulunuyoruz.

Y énetim Kurulunun Yilhk Faaliyet Raporuna iliskin Sorumlulugu

Sirket yonetimi, 6102 sayil1 Tlrk Ticaret Kanunu' nun (TTK) 514 ve 516’ nct maddelerine gore yillik
faaliyet raporuylailgili olarak asagidakilerden sorumludur:

a) Yillik faaliyet raporunu bilan¢o guninti izleyen ilk Uc ay icinde hazirlar ve genel kurula sunar.

b) Yillik faaliyet raporunu; sirketin o yila ait faaliyetlerinin akisi ile her yonuyle finansal durumunu
dogru, eksiksiz, dolambagsiz, gercege uygun ve dirlst bir sekilde yansitacak sekilde hazirlar. Bu
raporda finansal durum, finansal tablolara gore degerlendirilir. Raporda ayrica, sirketin gelismesine ve
karsilasmast muhtemel risklere de acikca isaret olunur. Bu konulara iliskin yonetim kurulunun
degerlendirmesi de rapordayer air.

c) Faaliyet raporu ayrica asagidaki husudar: daigerir:
- Faaliyet y1limn sona ermesinden sonra sirkette meydana gelen ve 6zel 6nem tasiyan olaylar,

- Sirketin arastirmave gelistirme calismalari,
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Yonetim Kurulunun Yilhk Faaliyet Raporuna fliskin Sorumlulugu (Devami)

- Yonetim kurulu Gyeleri ile Ust diizey yoneticilere 6denen Ucret, prim, ikramiye gibi mali menfaatler,
Odenekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri, ayni ve nakdi imkanlar, sigortalar ve benzeri
teminatlar.

Y 6netim kurulu, faaliyet raporunu hazirlarken Ticaret Bakanligimin veilgili kurumlarin yaptig: ikincil
mevzuat diizenlemelerini de dikkate alir.

Bagimsiz Denetcinin Yillik Faaliyet Rapor unun Bagimsiz Denetimine fliskin Sorumlulugu

Amacimiz, TTK hikimleri cercevesinde yillik faaliyet raporu icinde yer aan finansal bilgiler ile
Yonetim Kurulunun yaptigi irdelemelerin, Sirket'in denetlenen finansal tablolariyla ve bagimsiz
denetim sirasinda elde ettigimiz bilgilerle tutarli olup olmadigi ve gercegi yansitip yansitmadigi
hakkinda goriis vermek ve bu gorisimizi iceren bir rapor diizenlemektir.

Y aptigimiz bagimsiz denetim, BDS'lere uygun olarak yuritulmastir. Bu standartlar, etik hukimlere
uygunluk saglanmas ile bagimsiz denetimin, faaliyet raporunda yer alan finansal bilgiler ve Y 6netim
Kurulunun yaptig1 irdelemelerin finansal tablolarla ve denetim sirasinda elde edilen bilgilerle tutarl
olup olmadigina ve gergegi yansitip yansitmadigina dair makul giivence elde etmek izere planlanarak
yUr{ttlmesini gerektirir.

Bu bagimsiz denetimi yurttip sonuclandiran sorumlu denetci Y1lmaz Giney’ dir.

Y editepe Bagimsiz Denetim ve Y eminli Mali MUsavirlik A.S.
(Associate member of PRAXITY AISBL)

Yilmaz Giiney, Y MM
Sorumlu Denetci

29 Ocak 2021, istanbul



<) ARZ PORTFOY

ARZ GAYRIMENKUL VE GIRiSIM SERMAYESI PORTFOY
YONETIMi ANONIM SIRKETI

01.01.2020 — 31.12.2020 DONEM i

YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU



1. GENEL BILGILER

1.a. Raporun Donemi
01.01.2020 — 31.12.2020

1.b. Sirketedliskin Bilgiler

Ticaret Unvam ARZ Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Y onetimi A.S.

Ticaret Sicil No 981676

MersisNo 0086053321500014

Merkez Adres Kusbakis1 Caddesi No:17/1 ALTUNIZADE-
USKUDAR/ISTANBUL (16.01.2017 Tarihinden itibaren)

Telefon 216 4740000

Faks 216 4740011

Web Adresi www.arzportfoy.com

1.c. Sirketin Organizasyon, Sermaye ve Ortakhk Yapisi

Sermayesi: 3.000.000.-TL
Ortakhik Yapisi:

Pay Sahibinin Adi Soyad: Hisse Adedi | Sermaye Tutar1 (TL) | Hisse Oram (%)
Ayhan OZGUREL 1.425.000 1.425.000 47,50

Mehmet Sami SAYLAN 1.425.000 1.425.000 47,50

Murat ONUK 150.000 150.000 5,00

Toplam 3.000.000 3.000.000 100,00

1.c. Imtiyazh Paylara ve Paylarin Oy Haklarina iliskin Aciklamalar

Y oktur.

1.d. Sirketin Y énetim Organi, Ust Diizey Y 6neticileri ve Personel Sayisi ileilgili Bilgiler

Yonetim Kurulu Uyeleri:

Adi Soyadh GOrevi Gorev Slres Yetkis
Ayhan OZGUREL Y 6netim Kurulu Baskanm 06.03.2020 A Grubu
25.02.2023 Imza Y etkilisi
Mehmet Sami SAYLAN Y 6netim Kurulu Bagkan Vekili 06.03.2020 A Grubu
25.02.2023 Imza Y etkilisi
Murat ONUK Y 6netim Kurulu Uyesi - 06.03.2020 B Grubu
Genel Midir 25.02.2023 Imza Y etkilisi
Mehmet USTUN Y 6netim Kurulu Uyesi 06.03.2020
25.02.2023
Omer DAGLIKOCA Y énetim Kurulu Uyesi 06.03.2020
25.02.2023



http://www.arzportfoy.com

Sirketin Ust Diizey Y oneticileri:
Adi Soyadi Gorevi
Murat ONUK Genel Mudir
Persond Sayisi: 12

1.eSirket Genel Kurulunca Verilen izin Cergevesinde Y énetim Organi Uyelerinin Sirketle
Kendis veyaBaskas Adina Y aptigi Islemler ile Rekabet Y asag K apsamindaki Faaliyetleri
Hakkinda Bilgiler

Y oktur.

2. YONETIM ORGANI UYELERI iLE UST DUZEY YONETICILERE SAGLANAN
MALIHAKLAR

2.a. Saglanan huzur hakki, UGcret, prim, ikramiye, kér payr gibi mali menfaatlerin toplam
tutarlar:

31 Araik 2020 tarihinde sona eren hesap doneminde Ust yonetime saglanan fayda ve
menfaatlerin toplam 3.367.169 TL ' dir.

2.b. Verilen ddenekler, yolculuk, konaklama ve temsil giderleri ile ayni ve nakdi imkéanlar,
sigortalar ve benzeri teminatlarin toplam tutarlarinailiskin bilgiler

Y oktur.
3. SIRKETIN ARASTIRMA VE GELISTIRME CALISMALARI
Y oktur.
4. SIRKET FAALIYETLERI VE FAALIYETLERE iLiSKiN ONEMLI GELISMELER
4.a. Sirketin ilgili hesap doneminde yapms oldugu yatirimlara iliskin bilgiler
Sirket sahip oldugu sermayeyi bankaarda kisa vadeli katilim hesaplarinda veya Menkul
Kiymet fonlarinda degerlendirmektedir.

4.b. Sirketin i¢c kontrol sistemi ve i¢ denetim faaliyetleri hakkinda bilgiler ile yonetim
or ganinin bu konudaki goér GsU

Teftis ve i¢ kontrol hizmetleri konusunda sirket bunyesinde teftis ve i¢ kontrol hizmetlerini
yUritmek icin mufettis istihdam edilmis olup, Y 6netim Kurulu teftis vei¢ kontrol stireclerinin
yeterli oldugu gortstndedir.

4.c. Sirketin dogrudan veya dolayh istirakleri ve pay oranlarina iliskin bilgiler
Y oktur.
4.¢c. Sirketin iktisap ettigi kendi paylarinailiskin bilgiler
Y oktur.
4.d. Hesap donemi igerisinde yapilan 6zel denetimevekamu denetimineiliskin agiklamalar
Y oktur.



4.e. Sirket aleyhine acilan ve sirketin mali durumunu ve faaliyetlerini etkileyebilecek
nitelikteki davalar ve olasi sonuclari hakkinda bilgiler

Y oktur.

4.f. Mevzuat hukimlerine aykiri uygulamalar nedeniyle sirket ve yénetim orgam Uyeleri
hakkinda uygulanan idari veya adli yaptirimlara iliskin aciklamalar

Y oktur.

4.9. Gecmis donemlerde belirlenen hedeflere ulasithp ulasilamadigi, genel kurul
kararlarinin yerine getirilip getirilmedigi, hedeflere ulasilamamissa veya kararlar yerine
getirilmemisse gerekcelerineiliskin bilgiler ve degerlendirmeler

Gecmis donem belirlenen hedeflere ulasilmistir.

4.5. Y1l icerisinde olaganusti genel kurul toplantis yapilmissa, toplantimin tarihi,
toplantida alinan kararlar ve bunailiskin yapilan islemler de dahil olmak tzer e olaganisti
genel kurulailiskin bilgiler
- 29/01/2020 tarihinde olagan genel kurul toplantist yapilmistir. 2019 yili bilanco ve k/z
tablolar: kabul edilmis, Y 6netim Kurulu Uyeleri ayr1 ayr ibra edilmis ve Sirket, ortaklara
kar dagitimi yapilmast yoniinde karar almis ve uygulamustir.

- 25/02/2020 tarihinde olaganustil genel kurul toplantist yapilmistir. Y onetim Kurulu
Uydleri 3 yilliginagorev yapmak lizere yeniden secilmistir. Ayrica 2020 yil1 hesap dénemi
finansal tablolarimin denetimi igin Y editepe Bagimsiz Denetim ve YMM A.S. secilmistir.

- 20/05/2020 tarihinde olaganustt genel kurul toplantisi yapilmistir. Sirketin Y 6netim
Kurulu Uye Sayisi 7 kisiden, 6 Kkisiye indirilmistir.

-21/09/2020 tarihinde olaganUstil genel kurul toplantist yapilmistir. Sirketin Yonetim
Kurulu Uye Sayisi 6 kisiden, 5 Kisiye indirilmistir.

4.h. Sirketin yil icinde yapmis oldugu bagis ve yardimlar ile sosyal sorumluluk projeleri
cer cevesinde yapilan harcamalara iliskin bilgiler

Sirketimiz donem igerisinde 150.000 TL'lik bagis ve yardimda bulunmustur.
Ayrica 24.050 TL tutarinda Kurban Bagisinda bulunulmustur.

4.1. Hakim sirketle, hakim sirkete bagh bir sirketle, hakim sirketin yonlendirmesiyle onun
ya da ona bagh bir sirketin yararina yaptigr hukuki islemler ve gecmis faaliyet yihinda
hékim sirketin ya da ona bagh bir sirketin yararina alinan veya alinmasindan kagimlan
tim diger onlemler

Y oktur.

4.i. (41) maddesinde bahsedilen hukuki islemin yapildig1 veya 6nlemin alindigir veyahut
alinmasindan kacinildigr anda kendilerince bilinen hal ve sartlara gére, her bir hukuki
islemde uygun bir kars1 edim saglanip saglanmadigi ve alinan veya alinmasindan kaginilan
Onlemin sirketi zarara ugratip ugratmadigi, sirket zarara ugramssa bunun denklestirilip
denklestirilmedigi

Y oktur.



4j. Isletmenin finansman kaynaklar1 ve varsa ¢ikarilmis bulunan sermaye piyasasi
araclarimn niteligi ve tutara

Odenmis sermayenin ortaklik paylart icin bastirilan hisse senetleri disinda sermaye
piyasas araci yoktur.

4.k. Dénem iginde esas sbzlesmede yapilan degisiklikler ve nedenleri
Y oktur.

4.1. Mevzuat uyarinca iliskili taraf islemleri ve bakiyelerine iliskin ortaklara sunulmas
zorunlu bilgiler

Mliskili taraf islemleri ve bakiyelerine inynin ortaklara sunulmasi zorunlu bilgiler Kamuyu
Aydinlatma Platformu (KAP)'ta ilan edilen finansal tablolar ve dipnotlarinda yer
amaktadhr.

5. FINANSAL DURUM

5.a. Finansal duruma ve faaliyet sonuclarina iliskin yonetim organimin analizi ve
degerlendirmesi, planlanan faaliyetlerin gerceklesme derecesi, belirlenen stratgik
hedefler karsisinda sirketin durumu
Sirketimiz 31.12.2020 tarihi itibariyla 21.921.832 TL net kar ile kapatmistir. 31.12.2020
tarihi itibariyla Sirketimizin Aktif toplam 60.996.450 TL olup, Dénen Varliklar toplam:
59.388.503 TL ve Duran Varliklar toplami 1.607.947 TL’dir. 31.12.2020 tarihi itibariyla
Sirketimizin Ozkaynaklar toplam 49.891.642 TLdir.

5.b. Gegmis yillarla karsilastirmalr olarak sirketin bu yil igindeki satislary ile birlikte,
verimliligi, gelir olusturma kapasitesi, karhhg ve borg¢/6z kaynak oram ile sirket
faaliyetlerinin sonuglar1 hakkinda fikir verecek diger hususlara iligkin bilgiler veileriye
donuk beklentiler

Kurucusu oldugumuz; Birinci Gayrimenkul Yatinm Fonu'ndan 31.12.2020 Tarihi
itibar1yla, 100.400.791,49 adet katilma Pay1 ihraci, Ikinci Gayrimenkul Y atirim Fonu’ ndan
31.12.2020 tarihi itibaryla 113.225.962,47 adet katilim pay: ihraci gerceklesmis, Uglinci
Gayrimenkul Yatirirm Fonu’' ndan 31.12.2020 tarihi itibariyle 11.139.151,89 adet katilim
pay1 ihraci gergeklesmis, Dordinct Gayrimenkul Y atirim Fonu 31.12.2020 tarihi itibariyle
58.700.000,00 adet katilma pay1 ihraci gerceklestirmistir. Besinci Gayrimenkul Yatirim
Fonu 31.12.2020 tarihi itibariyle 14.425.640,00 adet katilma pay1 ihraci gergeklestirmistir
Birinci Girisim Sermayes Y atinm Fonu’ ndan 31.12.2020 tarihi itibariye 13.531.312,48
adet katilim pay1 ihraci gerceklesmistir. Ikinci Girisim Sermayesi Yatinm Fonu' ndan
31.12.2020 tarihi itibar1yla 98.849.790,00 adet katilim pay1 ihraci gergeklesmistir. Uglinci
Girisim Sermayes Yatirim Fonu' ndan 31.12.2020 tarihi itibariyla 101.532.878,00 adet
katilim pay1 ihraci gerceklesmistir.

5.c. Sirketin sermayesinin kar siliksiz kalip kalmadigina veya bor ca batik olup olmadigina
iliskin tespit ve yonetim orgam degerlendirmeleri

Y oktur.¢. Varsa sirketin finansal yapisini iyilestirmek icin alinmas dustintlen
onlemler

Y oktur.



5d. Kér payr dagitim politikasina iliskin bilgiler ve k&r dagitim yapilmayacaksa
gerekcesi ile dagitilmayan kérin nasl kullamilacagina iliskin oneri

Sirket 29.01.2020 tarihinde yapilan olagan genel kurul toplantisi ile ortaklara kar
dagitiminda bulunma karar1 almistir

6. RISKLER VE YONETIM ORGANININ DEGERL ENDIRMESI

6.a. Varsasirketin ongor tlen risklerekar s1 uygulayacag risk yonetimi politikasinailiskin
bilgiler
Risk yonetimi sistemine iliskin hizmetin disaridan temin edilmesine yonelik Riskaktif
Damgmanlik Egitim ve Y azilim San. Tic. Ltd. Sti. (RiskActive) ile 2015 yil1 Kasim ayinda
sbzlesme imzalanmustir.
Sirketimiz Yonetim Kurulu tarafindan kabul edilen “Risk Yonetim Sistemine liskin
Prosedirler” gergevesinde, Sirketimizin ve yonettigi gayrimenkul yatirim fonlarimn maruz
kalabilecegi risklerin 6l¢llmesi ve yonetilmesine yonelik RiskActive tarafindan Sirketimiz
Genel Mudirine gunlik bazda, Yonetim Kuruluna ise haftalik bazda yazili raporlar
sunulur.

6.b. Olusturulmussa riskin erken saptanmasi ve yonetimi komitesinin galismalarina ve
raporlarinailiskin bilgiler

Y oktur.

6.c. Satislar, verimlilik, gelir yaratma kapasitesi, kar lilik, bor ¢/6z kaynak orani ve benzeri
konulardaileriye donuk riskler

Sirketimizin ana faaliyet konusu gayrimenkul ve girisim sermayes yatirim fonlarinin
kurulmast ve yonetilmesidir. Sirketimizin gelirleri fonlardan tahsil edilecek yonetim
Ucretlerinden ve varsa performans Ucretlerinden olusacaktir. Sirketimizin geri kalan tim
finansal buyukltkleri ve rasyolart buna bagli olarak olusacaktir. Sirketimizin gayrimenkul
yatinnm fonlar kurabilmesi icin Sermaye Piyasasi Kurulu’ ndan gerekli izinler alinmis olup
katilim pay1 ihracina 2016 yili Eyldl ay: itibariyla baslanmustir. Sirketimiz girisim
sermayesi fonu kurabilmek icin esas sizlesme degisikliklerini tamamlanarak, Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun 18.05.2017 Tarih ve E.6419 Sayili yazisi ile Arz Gayrimenkul ve
Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. Birinci Girisim Sermayes Y atirnm Fonu’ nun
kurulusu ve Pay Thracinaizin verilmistir.

Birinci Girisim Sermayes Y atinm Fonu 15/01/2018 tarihinde ilk ihracim gerceklestirmis
olup, Teknoloji firmasina yatirim yapmustir.

Sirketimizin kinci Girisim Sermayesi Yatirrm Fonu, temel gida maddeleri treten bir
sirkete yatirim yaprustir.

Sirketimizin Ugiincli Girisim Sermayesi Y atirnm Fonu, enerji Ureten bir sirkete yatirim
yapmustir.

Kurucusu oldugumuz Birinci Gayrimenkul Yatirim Fonu ilk pay ihracint 2017 Nisan
ayindaisyeri ve ofis bloklarindan olusan gayrimenkullere yatirim yapmustir.

Sirketimizin kurucusu oldugu ikinci Gayrimenkul Yatirm Fonu da isyeri ve ofis
bloklarindan olusan gayrimenkullere yatirim yapmustir.

Sermaye Piyasast Kurulu'nun 25.08.2017 Tarih ve 12233903-305.01.01- E.10076 sayil1
izni ile kurulan Arz Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Portfoy Yonetimi A.S. Uglinci
Gayrimenkul Y atirim Fonu sadece arsa ve arazi yatirimi yapmak tzere kurulan fon olup,
arsa yatiriminda bulunmustur.

Sirketimizin kurdugu 4. Gayrimenkul yatirirm fonu da kira getiri potansiyeli yuksek
gayrimenkullerden olusan bir fon olup, yatirimint yapmustir. Sirketimiz, Sermaye Piyasas
Kurul” unun 11/06/2020 tarih ve 35/726 sayil1 toplantisinda Besinci Gayrimenkul Y atirim



fonunun kurulmast icin hazirlanan ihrag ve i¢ tlzik belgelerini onaylamis ve fon
kurulmustur. 5.Gayrimenkul Y atirim Fonu da yine kira getirisi yiksek bir gayrimenkul
yatirimm yapmistir.

Gayrimenkul ve Girisim Sermayesi Y atinm Fonlarin blyUmeye devam etmesi neticesinde
elde edilecek gelirlerinde bu biyiklUge paralel olarak ilerlemes neticesinde Sirketimizin
blytimeye devam etmesi hedeflenmektedir.

7. DIGER HUSUSLAR

7.a. Faaliyet yihmin sona ermesinden sonra sirkette meydana gelen ve ortaklarin,
alacakhilarin ve diger ilgili kisi ve kuruluslarin haklarim etkileyebilecek nitelikteki ozel
Oonem tasiyan olaylara iliskin agiklamalar

Y oktur.
7.b. Ust diizey yoneticiler disindaki per sonele taninan mali haklar

01.01.2020-31.12.2020 doneminde ust dizey yoneticiler disindaki diger personele
saglanan mali menfaatler Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP)'ta ilan edilen finansal
tablolar ve dipnotlarinda yer almaktadir.

7.c. ilave bilgiler
Y oktur.

SONUGC

Sayin hissedarlar; Sirketimiz 2020 yilim Sermaye Piyasasi Kurulunca yayimlanan Teblig
hiuktmlerince, Kamu Gozetimi Muhasebe ve Denetim Standartlart Kurumu (KGK) tarafindan
yayimlanan muhasebe standartlarina (TMS/TFRS) gore dizenlenen finansal durum tablosuna
gore briit 26.964.910.- TL ve 5.043.078.- TL vergi karsilig:r ayrildiktan sonra net 21.921.832.-
TL Kkar ile kapatmis bulunmaktadir.

Sirketimiz portféyt 2020 yilinda yaklasik %32,9 blylime kaydederek 1.166,7 milyon TL
blyuklige ulasmistir. Ana hedefimiz, yuksek etik deger ve prensiplerden ayrilmadan
mUsterilerimize minimum risk, maksimum getiri ilkesiyle dénemsel mutlak getiri stratejisinden
taviz verilmeden etkin fon yonetimi hizmeti sunulmasi ve yonetilen fonlarin istikrarli bir sekilde
blyUmesini saglayarak, 2021 yilinda pazar payimizi artirarak blyumeye devam etmeyi
hedeflemektedir.

Y eni hesap yilinin Sirketimize ve siz say1n hissedarlarimiza hayirli ve ugurlu olmasin dileriz.

Saygilarimizla,

Bu rapor; Ticaret Bakanl:g: tarafindan 28.08.2012 tarih ve 28395 say:l: Resmi Gazetede yay:mlanan
“ Sirketlerin Yill:k Faaliyet Raporunun Asgari Iceriginin Belirlenmesi Hakk:nda Yonetmelik” hukiumlerine
uygun olarak hazirlanmys ve sirket yonetim kurulu karar: ile kabul edilmistir.
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