DENiIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasast Kurulu (Kurul)’nca ...../..../...... tarihinde
onaylanmgtir,

Ortakhgimizin  gikarilmis  sermayesinin - 150.000.000 TL’den 400.000.000 TL’ye
okarimasi nedeniyle artinfacak 250.000.000 TL nominal degerli paylanmmn halka arzina
iliskin izahnamedir.

izahnamenin onaylanmas), izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldufunun Kurulca
tekeffiilii anlamma gelmeyecegi gibi, paylara iligkin bir tavsiye olarak da kabul edilemez.
Ayrica halka arz edilecek paylann fiyatiin belirlenmesinde Kurul’'un herhangi bir takdir ya
da onay yetkisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iligkin yatinm kararlan izahnamenin bir bitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakhfimizin www.denizgyo.com.tr ve halka arzda satisa aracihk edecek
Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S.’nin www.denizyatirim.com adresli internet siteleri ile
Kamuyu Aydmnlatma Platformu (KAPYnda (www.kap.orgtr) yaymlanmstir. Ayrica
bagvuru yerlerinde incelemeye aqk tutulmakiadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarmca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yamiltic1 ve eksik bilgilerden kaynaklanan zararlardan
ihrag¢r sorumludur. Zararn ihragpidan tazmin edilememesi veya edilemeyeceginin acikea
belli olmas1 halinde; halka arz edenler, ihraca araahk eden lider yetkili kurulus, varsa
garantor ve ihragomn ybnetim kurulu @iyeleri kusurlarina ve durumun gercklerine gire
zararlar kendilerine ylikletilebildigi sl¢iide sorumludur. Ancak, izahnamenin diger kisimlan
ile birlikte okundupu_takdirde Szetin yamltics, hatah veya tutarsiz oimasi durumu hari¢

olmak iizere, sadece dzete bafls olarak ilgililere herhangi bir hukuki sorumluluk yiiklenemez.
Bagimsiz denetim, derecelendirme ve deferleme kurnluglan gibi izahnameyi olugturan

belgelerde yer almak tizere hazirlanan raporlari hazirlayan kisi ve kurumlar da
hazirladiklar raporiarda yer alan yanhs, yamltict ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri

cercevesinde sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu jzahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik agiklamalar
icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsiziik ve risk icermekte olup, sadece izahnamenin
yaymm tarihindeki @ngoriileri ve beklentileri gistermektedir. Bircok faktir, ihragginin
gelecege yonelik aqikiamalarimn Sngdriilenden cok daba farkh sonuclanmasma yol
ac¢abilecektir.”
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KISALTMA VE TANIMLAR

Kisaltma'

| Tanim

AS. Anonim Sirketi

Bakanhik T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig
BIST, Borsa Istanbu] Borsa Istanbul Anonim Sirketi

BKK Bakanlar Kurulu Karari

BSMV Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi

Deniz GYQ, DZGYO, Sirket, ,Deniz
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig,,

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhigt A.S.

Deniz Yatirim Deniz Yatirim Menkul Kiymetler Anonim Sirketi
DFHG DenizBank Finansal Hizmetler Grubu
EGKS Elektronik Genel Kurul Sistemi
ENBD Emirates NBD Bank PISC (Emirates NBD)
GiB Gelir idaresi Bagkanlig
DenizBank A.S. ve konsolide bagi: ortakliklasiun dahil

Grup oldugu sirketler grubu
GSYH Gayri Safi Yurtici Hasila
GVK Gelir Vergisi Kanunu
GYO Gayrimenkul Yatirim Ortaklif
GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakhj Dernegi
IBAN International Bank Account Number
ISIN Uluslararasi Menkul Kiymet Tanimlama Numarasi
KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu
KDV Katma Deger Vergisi
KEP Kayutlt Elektronik Posta Adresi
KVK Kurumlar Vergisi Kanunu
LTD. STi Limited Sirketi
Md. Madde
MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.
MKS Merkezi Kaydi Sistem
REIDIN Real Estate Investment & Development Information Network
SMMM Serbest Muhasebeci Mali Milsavir
SPK Sermaye Piyasas: Kurulu
SPKn Sermaye Piyasasi Kanunu
Takasbank {stanbul Takas ve Saklama Bankas: A.S.
T.AS. M Téick Anonim Sirketi
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T.C. Tiirkiye Cumhuriyeti
TCMB Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
Tic. Ticaret
TL Tirk Lirasi
TSPB Tiirkiye Sermaye Piyasalari Birligi
TTK Tiirk Ticaret Kanunu
TTSG Tirkiye Ticaret Sicil Gazetesi
TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu
Vb. Ve benzeri
Y.K. Yénetim Kurulu
YMM Raporu Yeminli Mali Miigavir Raporu
Genel Mudir Yrd. Genel Miidiir Yardimcist
ORT.A.8.
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I. BORSA GORUSU:
Yoktur.

1. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:
Yoktur,

MECHMUL YAT
Cad. N1 141




1. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KISiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tim bilgiler
cercevesinde, gergege uygun oldufunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamim degistirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 8zenin gésterilmis olduunu beyan

ederiz.
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhi A.S. Sorumlu Oldugu Kisim
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Baykal KARACAOGLU Mehmet CITIL
Genel Midiir Yafdimerst Yonetim Kurulu Uyesi

25/02/2021

Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kuralug Sorumlu Oldugu Kisim:
Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.S.

Izahnamenin Tamam:

thsan Engindeniz &>
Béliim Midirg .0
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fzahnamenin bir pargas: olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gergege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlanum degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamast icir her tiirlii makul §zenin gdsterilmis oldugunu beyan ederiz.

imzah sorumluluk beyanlari izahname ekinde yer almaktadar,

Denetim Raporlarim Hazirlayan Kurulugun Ticaret Unvam ve
Yetkilisinin Adi Soyad: Girevi

Sorumlu Oldugu Kisim

DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Mali Misavirlik A.S.

Sorumlu Oldufu Kisim

Ozkan YILDIRIM, SMMM

Sorumlu Denetgi

31.12.2020 Tarihli Finansal
Tablolar ve ligili Bagimsiz
Denetim Raporu

Gliney Bafimsiz Denetim ve Serbest Mali Miigavirlik A.S.

Sorumly Oldugu Kisim

Yagar BIVAS, SMMM

Sorumiu Denetgi

31.12.2018 ve 31.12.2019
Tarihli Finansal
Tablolar ve {igili Bagimsiz
Denetim Raporlart

Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S.

Sorumlu Oldufu Kisim

Aysel AKTAN

Sorumlu Degerleme Uzmani

2018, 2019 ve 2020 yillan
I1gili Gayrimenkul Degerleme
Raporlari

Makro Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sorumlu Cldufu Kisim

Ayse EVCIN 2018 ve 2019 yillari
Hlgili Gayrimenkul Degerleme
Sorumlu Degerleme Uzmani1 Raporlari

Prime Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sorumiu Olduga Kisim

Oya AKKOR | l
Igili Gayrimenkul Degerleme
Sorm: l.: Deperleme Uzmam Raporlan

2018, 2019 ve 2020 yillan
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Vizyon Taginmaz Deerleme ve Damsmanlik A.§. Sorumlu Oldugu Kisim

Mete GULBAS 2019 ve 2020 yilt
Sorumlu Degerleme Uzman flgili Gayrimenku! Degerleme
Raporlari
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2. OZET

A-GIRIS VE UYARILAR

Bashk

Agiklama Yitkimliiliigi

Al

Giris ve uyarilar

» Bu 6zet izahnameye girig olarak okunmahdir.

¢ Sermaye piyasasi araglarina iligkin yatinm kararlan izahnamenin
bir biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu verilmelidir,

o Izahnamede yer alan bilgilere iligkin iddialarin mahkemeye
tasinmast durumunda, davaci yatinmei, halka arzin gerceklestii
iilkenin yasal dilzenlemeleri ¢ergevesinde, izahnamenin cevirisine
iligkin maliyetiere yasal siiregler baslatimadan &nce katlanmak
zorunda kalabilir.

» Ozete bagh olarak (gevirisi dahil olmak tizere) ilgililerin hukuki
sorumluluguna ancak $zetin izahnamenin diger kisimlan ile birlikte
okundufu takdirde yamltici, hatali veya tutarsiz olmasi veya
yatinmetlann yatinnm karartni vermesine yardimcr olacak Snemli
bilgileri saflamamast durumunda gidilir. Bu 6zet izahnameye giris
olarak okunmalidur.

Al

izahnamenin sonraki
kullanim:na iligkin
bilgi

[zahnamenin tekrar kullamimim giindeme getirecek herhangi bir husus
stz konusu degildir.

B-IHRACCI

B.1

ihraq;cmln ticaret unvant
ve isletme adi

Ticaret Unvami: Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhgt Anonim Jirketi
Isletme Adt:-

B.2 |ihraggmin hukuki Hukuki Statiisii: Anonim Sirket
statiisi, tabi oldugu Tabi 'Oldugu Mevzuat: T.C. Kanunlarn
- Turkiye
mevzuat: kuruldugu ilke Adres: Biylikdere Cad. No:141 K:22 Esentepe
ve adresi Sisli/ ISTANBUL
Intemet Adresi: www.denizgyo.com.tr
Telefon: +90 (0212) 348 20 00
Faks: +90 (0212) 336 61 84
B.3 |Ana iiriin/hizmet Sirket, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim

kategorilerini de igerecek
sekilde thragomm meveut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine etki eden
onemli faktérlerin tanmm
ile faaliyet gisterilen

Ortakliklanina iliskin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar
dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasas:
araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayal haklara ve
sermaye piyasasi araglaring yatinm yapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek tizere adi ortakiik kurabilen ve Sermaye Piyasasi
Kurulu diizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen
bir sermaye piyasasi kurumudur. Sirket’in faaliyet esaslar,
yapamayacagi isler, yatirim faaliyetleri, yatinm yasaklart, ySnetim

8
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simirlamalart, portfoy sinirlamalani ve portfoy gesitlendirmesi ile
mutlak haklarin tesisi ve tapu islemleri hususunda Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun dilzenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.

Sirket portfoyiinde yer alan gayrimenkuller:

» [stanbul Bahgesehir AVM’de 42 adet bagimsiz biliim

¢ [stanbul Karakéy Binas

o Ankara Eryaman Goksu AVM’de 46 adet bafiumsiz bslim
¢ Ankara Eryaman Metrokent C Blok Egitim Binas

¢ Ankara Eryaman Metrokent A Blok Ana Okulu

« Istanbul, Sanyer llgesi, Le Chic Tarabya projesi

e Mugla, Bodrum llgesi, Le Chic Bodrum projesi.

Halka agik bir Anonim Ortaklik olan Sirket, GYO sektoriinde faaliyet
gostermekte olup mevzuat gergevesinde faaliyetlerini siirdtirmektedir.
Tirkiye'de ingaat sektorti, ekonomik aktivitenin en Onemli itici
giclerinden biridir. Tirkiye ekonomisinin bilylime trendinde
geleneksel olarak ingaat ve emlak piyasasi belirleyici olmaktadir. Insaat
sektorit etkilesim iginde oldugu yan sektdrler ile birlikte istihdamda
lokomotif role sahiptir. S8z konusu tutarlann biiylkligil nedeniyle
sektor finans ile de yakindan iligkilidir. Kredi oranlari, giiven endeksi
ve arz-talep dengesi sektdriin dinamiklerini belirlemektedir.

Tiirkiye’de gayrimenkul sektorii giderek uluslararasi nitelik kazamrken
konut ve ticari gayrimenkuller i¢in diizenli piyasalar olugmaktadr.
Buna bagli olarak gayrimenkul sektoriinde yerli ve yabanci aktorlerin
yatinmlar: da geniglemektedir.

Gayrimenkul sektdriinde perakende pazarina baktigimizda 2020 yilmin
COVID-19  pandemisinin  yarattifn  Zorluklardan etkilendigi
gorilmektedir. 2020 yihmn ikinci geyrek déneminde perakende
magazalarin fiziksel olarak kapanmasi perakende satiy hacmi ve
cirolart {izerinde baski yaratmigtir. Yihin geri kalaninda perakende
magazacihik ve AVM’ler agilmis olsa da kisitlamalarin kismen devam
etmesi yihin tamamunda sektorii zorlayicl en tnemli etken olmugtur.
Pandemi stirecinde ziyaretgi sayisinda dilslis yagayan AVM’lerde
toparlanmanin zamana yayilacag ve perakendecilerin mal sahipleri ile
ciro  iizerinden  yapacaklarn  kira anlasmalarimin  artacagi
dngbrillmektedir.

Borsa Istanbul’da (BIST) meveut durumda3 adet GYO iglem gdrmekte
olup, bu sirketlerin 20 Ocak 2021 tarihi itibariyla toplam piyasa deferi
58,9 milyar TL dir.

B.4a {Ihracgiy: ve faaliyet
gosterdigi sektirii
etkileyen tnemli en son

Tirkiye’de meydana gelen siyasi ve ekonomik gelismeler, piyasa
kosullan, sektdrel dinamikler gayrimenkul sektoriindeki yatirm
egilimleri, finansmana erigim ve finansman maliyeti gibi konular,
Sirketin ve sektoriin faaliyetlerini temel olarak etkileyen egilimler

epilimler hakk dla bilgi
i

arasindadir.
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Diger taraftan, stz konusu egilimler nedeniyle yaganabilecek
ekonomik kriz ve dalgalanmalar; imar, ingaat, gevre ve diger
izinlerin veya ruhsatlarin alinmasinda yasanabilecek zorluklar Sirket
gelirlerini olumsuz y&nde etkileyebilir, gelecekte planlanan
yatinmlarin ertelenmesine veya jptaline neden olabilir.

TCMB’nin faiz indirim politikast ile konut kredi faizlerindeki diigii
egilimi ve kamu bankalar onciliiglinde desteklenen uygun
finansman kosullari, konut talebini olumlu ydnde etkilemektedir.

Diger yandan, Arahk/2019'de Cin’de ortaya gikan ve tim diinyayt
etkisi altina alan “Corona Viriisil”, gerek kiiresel ekonomi gerekse
de Turkiye ckonomisi agisindan belirsizlik yaratmaktadir. Artan
asaf) yonlil risklere kargi, basta geligmig {ilkeler olmak tizere son
dénemde itlkelerin maliye ve para politikasi onlemlerini hizl bir
sekilde devreye aldiklart goriilmektedir. Corona Virlisi nedeniyle
genel ekonomi {izerinde artan risklerin ingaat sektdriine olasi etkileri
ve buna kargi alinacak onlemler, sektdriin ve Sirket’in bilylime
performansim etkileyecektir.

Sirket’in igtiraki olmadig1 gibi, Sirket’in halka agik olan kisim diginda

B.5 |ihraccinm dahil oldugu o e hisselert de Demz Yat Monkl K er AS.
- . alan cogunluk hisseleri de Deniz Yatrim Menkul Siymetier A.5. nin
gruP ve grup igindeki miilkiyetinde bulunmaktadur. Sirketin hakim ortagl Deniz Yatinm
yer Menkul Ktymetler A.$."dir.
Sirket'in hakim ortaf, Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.§.'nin
%99,99 paylarm elinde bulunduran Denizbank A.S.’nin sermayesinin
04100’ nit temsil eden paylara sahip olan Emirates NBD Bank PJSC
(“Emirates NBD”)'dir.
B.6 |Sermayedeki veya toplam  {31.12.2020 tarihi itibariyla Sirketin 150.000.000 TL tutanindaki meveut
oy hakki igindeki paylar cikarilmig sermayesi igindeki ve toplam ve dolayli payt %5 ve daha
dogrudan veya dolayh fazla olan ortaklarin pay orani ve grubu asapuda verildigi gibidir.

olarak %5 ve fazlasi olan
kisilerin isimleri/unvanlar1
ile her birinin pay sahipligi
hakkinda bilgi

thraggimin hakim
ortaklarimn farkli oy
haklarina sahip olup
olmadikian hakkinda bilgi

Varsa dofrudan veya
dolayh olarak ihragginin
ybnetim hakimiyetine sahip
olanlarin ya da ihraggiy1
kontrol edenlerin
isimleri/unvanlari ile bu

bilgi

kontroliin kaynag hakkinda

Eissedann Adi |Grubu| Tiirii Pay Adedi Pay Tutan
oyadi (TL)
eniz Yatirim A [Hamiline 5.000 5.000
enkul Kiymetler
S.
eniz Yatirim B |Hamiline] 113.516.327] 1 13.516.327
enkul Kiymetler
A.S.
Diger (Halka B [Hamiline 36.478.673 36.478.673
Agik)

Sirketin meveut sermayesini temsil eden paylar A ve B grubu olarak
ayrilmig olup, A grubu paylar imtiyazlidir. Imtiyazh A grubu paylann
nominal tutan 5.000 TL’dir. A Grubu paylarin Yonetim Kurulu
tiyelerinin segiminde aday gosterme imtiyaz1 vardir, Yonetim Kurulu A
Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan Genel Kurul
tarafindan segilir.

Y

A grubu paylann tamami izahname tarihi itibanyla Deniz Yatinm
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Menkul Kiymetler A.S."nin miilkiyetinde bulunmaktadur.

B.7

Segilmis finansal bilgiler
ile ihra¢¢inin finansal
durumunda ve faaliyet
sonuglarinda meydana
gelen dnemli degisiklikler

Sirket’in son fi yila ait bagimsiz denetimden gegmis bireysel finansal
tablolarindan segilmis finansal bilgiler agagidaki gibidir:

Onemli Bilanco Kalemlerine iliskin Aciklamalar

Pesin 6denmi§ Giderler

Bagimsiz Bagimsiz Bajimsiz
Secilmis Bilango denetimden | denctimden | denetimden
Kalemleri (TL) gecmiy gecmis gegmis
31,12.2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018
Gayrimenkul geligtirme 1.833.518 | 32.286.500 | 46.523.553
projesine iliskin avanslar
*)
Verilen siparig avanslar £9.194 366.325 -
Pesin &denen vergiler 101.826 509.445 177.539
Gelecek aylara ait 289.583 98.440 313.602
giderler
Toplam 2.314.121 33,260,710 | 47.014.696

(*) Sirket'in Mugla {li Bodrum igesinde ve istanbul 1li Tarabya
ligesinde yer alan gayrimenkul projeleri kapsaminda yiiklenici
firmalara verdigi avans tutanndan olugmaktadir.

Yatirnm Amach Gayrimenkuller

Bafimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Secilmis Bilango denetimden | denetimden | denetimden
Kalemleri (TL) gecmis gecntig gecmiy
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
[stanbul Bahgesehir 77.310.000) 78.110.000 77.920.000
AVM
{stanbul Karakdy 67.650.000 52.000.000 42.840.000
Binasi
Ankara Gtksu AVM 47,070.000 52.204.805 48.073.093
Ankara Metrokent - 22.245.000 20.116.137
Carg1 (**)
Ankara Eryaman A- 5.215.000 5.700.000 5.227.000
Blok
Ankara Eryaman C- $.245.000 £.420.000 7.825.000
Blok
Le Chic Bodrum Otel 150.500.000 — --
(**¥%)
Toplam 355.990.000, 218.679.80 202.001.230

(**) 24 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gore
ekspertiz degeri 21.800.000 TL olan C Blokta konumlu 24 adet
bagimsiz bslim, 29 Aralik 2020 tarihinde 22.000.000 TL (KDV hari¢)

tutara satilmgtir,
(***) Cari dénemde Le Chick Bodrum projesinde bulunan Le Chick

Bodrum Otel Binasi, biitin haklan devrahnarak yatinm amagh
gayrimenkullere dahil edilmistir.
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Stoklar

Bagimsiz Bapimsiz Bafimsiz
Seclimis Bilango denetimden | denctimden | denetimden
Kalemleri (TL) geomig gegmis gecmis

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Konut Projleri (*)
Bodrum Projesi (*¥) 367.150.0000  205.820.779) 74.144.630
Tarabya Projesi (**%) 253.236.624]  308.950.3241  185.018418
Toplam 620.386.62 514.771.10 259.163.048

(*) Konut projeleri, finansal tablolara maliyet degeri yénetimi ile
yansttilmigtir.

(**) Mugla 0li, Bodrum ligesi, Eskigesme Mahallesi, Asarlik
Mevkiinde toplam 23,768,38 m* alanda Ataman Turizm ve Ticaret
A.§. ile “Arsa Devri Karsihi Kar Paylagim Sozlesmesi” imzalanmys,
gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmgtir.

Ayrica Sirket, aym proje alaminda 24 Kasim 2017 tarihi itibariyla,
proje alanimi genisletmek, daha verimli bir mimari proje ¢alisabilmek
Ve satisa esas {initeleri daha degerli kilmak adina stratejik dnemi ve
sinerji degeri olan komgsu 928 ada, 3 parselde kayith yuzslciimii
4.469,75 m? olan gayrimenkulin miilkiyet sahibi Giindem Otel Turizm
A.$.'nin mevcut ortaklarimin ortakhk paylarimin tamam (%100'), 48
ay vadeli toplam 6.348.160 Avro alim bedeli tizerinden satin almigtir

(***) Istanbul [ii, Saryer ligesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-
90 no.u parseller iizerinde proje gelistirmek Uizere, bu parseller
Uzerindeki Taginmaz Sahs Vaadi ve Arsa Pay: Karsilig1 Insaat
Stzlegmesi ile tesis edilmis hak ve yikumliilikler sahibi DenizBank
AS§. ile imzalanan devir sozlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon
Amerikan Dolan karsihf devir alinarak "Kat Kargiligr Ingaat
Sbzlegmesi" imzalanmug, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine
baglanmistir,

Ana ortagimiz Denizbank A.S. ile yapmis oldufumuz sézlesmeye gére
31 Aralik 2022 tarihinde sona erecek bir ddeme plant mevcuttur,
Sézlesmeye gore Denizbank A.S.’ye olan boreumuz 45 milyon ABD
Dolar1 tutarmdadir ve %1.06 faiz oram ile vade sonunda 47 milyon
ABD Dolan tutarinda 6deme yapilmmis olacaktir. Faiz oram sizlesme
tarihindeki 45 milyon ABD Dolan’nin vadeye kadar toplam 47 milyon
ABD Dolar: olarak denmesi neticesinde hesaplanan ig verim oramini
temsil etmektedir.

S6zlegme siireci boyunca Denizbank A.S.’ye yapilacak olan 8demeler,
6deme tarihlerinde gegerli olacak déviz kurlar ile degil, sdzlesmede
belirlenmig ve sabitlenmig olan déviz kurlarindan gerceklestirilecektir.
Bu nedenle, sézlesme kendi iginde bir forward tiirev iglem
barindurmaktadir. S8z konusu islemin yarattifi gercege uygun deger
farki da ticari borglarin kaleminin iginde muhasebelestiriimektedir.
30.06.2020 itibariyle s¢zlesme gerepi herhangi bir ddeme
yapumamistir.
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Kisa Vadeli Bor¢lanmalar

Secilmis Bilanco Bafimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Kalemleri (TL) denetimden | denetimden | denetimden
gecris gecmiy geemis
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Kisa vadeli
borclanmalar
Iigkili taraflara kisa
vadeli bor¢lanmalar
- Deniz Finansal 194.017 659.294 807.140
Kiralama A.$.(%)
- DenizBank (**) 176.227.106 - -
Digkili olmayan
taraflara kisa vadeli
bor¢lanmalar
- Borglanma araci 113.022.994 312.744.285 97.293.322
ihraci{***)
Toplam 289.444.117 | 313.403.579 98.100.462

(*) Deniz Finansal Kiralama A.S. aracilifnyla, yapilan kiralama
sozlegmelerine iligkin tutarlardir.

(**) Sirket, DenizBank A.S. Maslak Ticari Merkez Subesinden
gayrimenkul projesi yatimminda kullanmak iizere %18,25 faiz orank
175.976.505 TL O/N spot kredi kullamilmis olup, s6z konusu kredinin
31 Aralik 2020 tarihi itibariyle birikmig faizi 250.600 TL dir.

(***) Sirket, 16 Arahk 2020 tarihinde 10 Mart 2021 vadeli
TLREF+1,30 % defisken faiz oranh 67.000.000 TL nominal degerli
ve 23 Mart 2020 tarihinde 22 Mart 202! vadeli TLREF+0.15 %
degisken faiz oranl1 41.850.000 TL tutarli bor¢lanma araci ihrag etmis
olup, s6z konusu tahvillere iligkin 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle
birtkmis faizi 4.172,994 TL’dir (Sirket, 8 Kasim 2019 tarihinde 7
Subat 2020 vadeli %12,35 yillik basit faiz oranli 145.000.000 TL
nominal degierli ve 16 Arahk 2019 tarihinde 13 Mart 2020 vadeli
%10,50 yillik basit faiz oranli 173.000.000 TL nominal tutarh
bor¢lanma arac: ihrag etmistir).
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Ticari Borclar

Segilmis Bilango | Bafmsiz Bafhmsiz Bajimsiz
Kalemleri (TL) denetimden | denetimden denetimden

geemis gegmis gegmis
31.12.2020 | 31.12,2019 31.12,2018

¥isa vadeli ticari
bor¢lar

Tigkiti olmayan

taraflara ticari borglar

Borg senetleri (1) 143.056.443 7.022.482 7.188.863
ligkili taraflara ticari

borglar (2} 98,975.779 - -
Toplam 242.032.222 7.022.482 7.188.863
Uzun vadeli ticari
borglar

Higkili olmayan taraflara ~ 1 15236984 | 25.034.200
ticari borglar (1)

fliskili taraflara ticari 93.999.706 | 198.690.898 160.800.625
borglar (2)

Toplam 93.999.706 | 213.927.882 185.834.825

(1) Geligtirilmekte olan projeler ka
denecek tutarlardir.
(2) tstanbul Iii, Sariyer
no.lu parseller lzerin

flgesi, Tarabya Mahallesi, 440
de proje gelistirmek Uzere,
Arsa Payr Karsilift Ingaat

psaminda olugan maliyetler igin

ada, 82-89-90
bu parseller

tizerindeki Taginmaz Satl§ Vaadi ve
Stzlesmesi ile tesis edilmis hak ve yikiimitliikler iligkili taraf]
DenizBank A.S. ile imzalanan 14~ Mart 2018 tarihii devir
sozlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolar karsihigt
devir ahnarak "Kat Karsithg Insaat S8zlesmesi” imzalanmig,
gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmigir. 31 Arahk
2020 tarihi itibari ile, stzlesme hitktimlerinin bir sakh tirev firiin
ortaya gikarmasi sonucu dogrultusunda, ana stzlesmedeki nakit
akiglannun ilgili tdrev islem dolayist ile 6nemli bir gekilde
etkilendigini degerlendirilerek, ana sozlegme ve sakh tiirev {iriind
ayngtirllmamig ve finansal yukumldlik “Gergege Uygun Deger
Degisimi Kér veya Zarara Yansitilan” olarak tammlama segenegi
kutlanilarak Bl¢tilmistiir, S8z konusu iglem sakl tiirev driind ile

birlikte ele alindiginda herhangi bir doviz pozisyonu
yaratmamaktadir.
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Ozkaynaklar

Secilmis Bafiimsiz Bafimsiz Bagmsiz
Bilango denetimden denetimden denetimden
Kalemleri (TL) gecmis gecmiy geemis
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Gegmis yillar 157.106.336 143.763.391 105.519.773
karlan
Net dénem 6.528.523 13.342.945 38.243.618
kari/(zaran)
_Cszkaynaklar 371.461.403 264.843.978 248.674.255

Sirket’in Ozkaynaklar toplami 2018 yilinda 248 milyon TL, 2019
yihinda 264 milyon TL, 2020 yihinda ise 371 milyon TL’dir. Sirket
gayrimenkul yatinm ortaklifina déntgtiigii 2013 yihindan sonra sadece
2020 yihnda 100 milyon TL bedelli sermaye artinm: yapmistir.

Sirket kamuya agiklanan finansal tablolarma gére 2018 yihnda 38
milyon TL, 2019 yilinda 13 milyon TL ve 2020 yilinda 6,5 milyon TL
ddnem kari elde etmigtir.

Onemli Gelir-Gider Kalemlerine Iliskin A¢iklamalar

Bagimsiz Bajimsiz Bafiimsiz

denetimden denetimde denetimde

geemis n gecmis n gecmis

31.12.2019 31.12.2019  31.12.2018
Hasilat 366.808.714 16.659.624  14.400.771
Satiglarin maliyeti (-) (296.518.984) (5.773.321) (3.957.584)
Genel yonetim giderleri (-) (8.116.213) (6.616.376) (5.224.728)

Yatirim faaliyetlerinden

gelirler 2.824.653| 15.955.447} 32.395.366
Finansal gelirler 3475443  12.833.241  14.142.658

Finansal giderler (-) (5.641.516) (19.196.757) (12.536.475)

Satig Gelirleri
Sirket’in satig gelirlerinin gok biiylk bSliimii Bodrum ve Tarabya

projesi konut satiy gelirlerinden ve portfyiinde yer alan bagimsiz
b&limlerin kiralamalarindan elde edilen kira gelirinden olugmaktadir.

Satislarin Maliyeti
Satislarin maliyeti gok buyik tutan satis1 yapilan Bodrum ve Tarabya

projesi konutlarin maliyetleri ile gayrimenkul portfytnde yer alan
bagimsiz béliimlerin maliyetini yansitmaktadit.

Genel Yinetim Giderleri
Sirketin genel yonetim giderleri personel giderleri, amortisman
giderleri ve itfa paylan, vergi, resim ve harglar, seyahat giderleri,
pivasa iglem gorme giderleri, damgmanhk giderleri, sigorta giderleri,
diger, enetji giderleri, tagima giderleri gibi kalemlerden olugmaktadir.
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Yatinm Faalivetlerden Gelirler

Sirketin yatinm amacgh gayrimenkul
gelirlerinden olugmaktadir,

portféyliniin  degerleme

Finansman Gelirleri ve Giderleri

irket’in finansman gelirleri banka mevduat faiz geliri vb. elde edilen
gelirler ve kur farki gelirlerinden, finansman giderleri ise finansal
borglanma faiz ve masraflan ile kur farki giderlerinden olugmaktadir.

B.8 Secilmis énemli Sirketin proforma finansal bilgileri bulunmamaktadir.
proforma finansal
bilgiler
B.9 (Kar tahmini ve Sirketin kar tahmini ve beklentisi bulunmamaktadir.
beklentileri
B.10 |lzahnamede yer alan Yoktur.
finansal tablolara iligkin
denetim raporlarindaki
olumlu goris disindaki
hususlarin icerigi
B.11 |[hraggmin istetme Sirket’in 31.12.2020 itibaniyla aktif toplami 1.053.516.529 TL olup,
sermayesinin meveut bunun 62?.30‘9.. 112 TL’si dénen v.arhklardan.olusmaktad}r. Dénen
- . varliklar icerisinde yer alan nakit ve nakit benzerleri toplamy
ylik@imliliklerini 3,001.809 TL olup, kisa vadeli ticari alacaklarin toplami ise 2.606.342
karsilayamamasi TL'dir. Sirket’in 31.12.2020 itibariyla kisa vadeli yiikiimltliklerinin
toplam 584.173.991 TL olup, bunun 289.444.117 TL’si kisa vadeli
finansal borglardan ve 263.680.156 TL’si kisa vadeli ticari bor¢lardan
olusmaktadir.
31,12.2020 itibartyla Sirket'in net isletme sermayesi 44.135.121
TL'dir. 31.12.2020 tarihli finansal tablolara gore; Sirketin “Net
Isletme Sermayesi” 44.135.121 TL olup, net igletme semayesi
yeterlidir.
C. SERMAYE PIYASASI ARACI
C.1 | ihrag edilecek | Ihrag edilecek paylarin ISIN kodu TRADMRY091Q4 *dir. Thrag edilecek
ve/veya borsada | paylara iligkin bilgi agagidaki tabloda yer almaktadir:
islem gorecek
scrmaye Grubu Pay Sayisimn| Bir Payin
piyasast Nama/ |imtiyaziar| Pay Saymsi Grup Pay | Nominal | Toplam |Sermayeye
aracmm Hamiline Sayisina Degeri (TL) Oram
menkul Kiymet Oram (%) | (TL) (%)
tanmmlama B/ Yoktur | 250.000.000 | %6166,66666 1 250.000.000( 166,67 %
numarasi Hamiline
(ISIN) dahil tiir TOPLAM{ 250.000,000 | %166,666666 250.000.000| 166,67 %
ve gruplarma e — - — — — inde ad
iliskin bilgi Sirket esas sozlesmesine gore Yoénetim Km:ulu tiyelerinin segiminde aday
gsterme imtiyazi tamyan paylar diginda imtiyaz veren herhangi bir menkul
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kiymet gikarilamaz. Gayrimenkul yatinm ortaklifina doniigiim sonrasinda higbir
sekilde yonetim kuruluna aday gdsterme imtiyazi da dahil olmak iizere imtiyaz
yaratilamaz. A Grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin seciminde aday
gbstermek imtiyazi bulunmaktadir, Yonetim Kurulu Uyelerinin tamam A grubu
pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak zere, genel kurul tarafindan
segilir.

Sirket esas stizlesmesinin 8.maddesine istinaden, igbu sermaye artinminda hem
(A) grubu imtiyazh hamiline yazil pay sahiplerine, hem de (B) grubu imtiyazsiz
hamiline yazili pay sahiplerine (B) grubu hamiline yazili pay verilecektir.

Bu sermaye artinminda yeni pay alma haklari simirlandinlmamiy olup, meveut
ortaklarin %100 oraninda yeni pay alma hakki bulunmaktadir.

Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylar Borsa’da satilacaktir.

C.2 | Sermaye Thrag edilecek paylar Tiirk Liras: cinsinden ihrag edilecektir.
piyasasi
aracinm ihrag
edilecegi para
birimi
.3 | Thrag edilmis ve | Sirketin mevcut ¢ikanimig sermayesi tamami 6denmig 150.000.000 TL olup, her
bedelleri bir payin nominal degeri 1 TL’dir ve sermayesinin tamami 6denmistir. A grubu
tamamen 5.000 adet ve B grubu 149.995.000 adet olmak tizere 50.000.000 adet pay
denmis pay bulunmaktadir,
sayisi ile varsa
bedeli tam
ddenmemis pay
sayisi
Her bir paym
nominal degeri
C4 | Sermaye Ihrag edilecek paylar ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine asagidaki haklan
piyasast saglamaktadir. Ihrag edilecek paylarin sagldaif) haklar asagidaki gibidir:
aracinin e Kardan Pay Alma Hakk: (TTK madde 507, SPKn madde 19, Kar Pay1
sagladifn Tebl'igi. 11-19.1) ‘
haklar . Bede-lsixz Pay Edinme Hakki (TTK madde 462, SPKn madde 19, Pay
3 N Tebligi VII-128.1)
haklanda bilgi e Yeni Pay Alma Hakki (TTK madde 461, Kayith Sermaye Sistemindeki

Ortakliklar icin SPKn madde 18, Kayithh Sermaye Sistemi Teblig: 11-18.1)

o Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK madde 507)

o  Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakki (TTK madde 414, 415, 419, 425,
1527, SPKn madde 29, 30 Vekaleten Oy Kullanilmas: ve Cagn Yoluyla
Vekalet Toplanmast Tebligi 11-30.1)

» Oy Hakki (TTK madde 434, 435, 436, SPKn madde 30)

¢ Bilgi Alma ve Inceleme Hakk: (TTK madde 437, SPKn madde 14
Sermaye Piyasasinda Finansat Raporlamaya Iligkin Esaslar Tebligi II-
14.1)

o Iptal Davasi Agma Hakki (TTK madde 445, 446, 451 Kayitli Sermaye
Sistemindeki Ortakliklar i¢in SPKn madde 18/6, 20/2)

e Aznlik Haklan (TTK madde 411, 412, 420,439, 531, 559

’ » Ozel Denetim Isteme Hakki (TTK madde 438, 439)

»

Ortakliktan Ayrilma Hakk: (SPKn madde 24, Onemli Nitelikteki
3 OKT. A.S.
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Islemlere Iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi 11-23.1)
s Ortakhktan Cikarma ve Satma Hakk: (SPKn madde 27, Ortakliktan
Cikarma ve Satma Haklan Tebligi I1-27.1)
» Itfa geri satma hakk: (Izahname ve ihrag Belgesi Tebligi 11-15.1)
Déniigtiirme Hakki
Ayrica Sirketin esas s6zlegmesinin “imtiyaz Taninan Menkul Kiymetler” baglikh

9’{incii maddesine gre A grubu paylarin yénetim kurulu iiyelerinin se¢iminde
aday gosterme imtiyazi vardir,

C.5 [ Sermaye Thrag edilecek paylar izerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayic1 veya pay
piyasasi sahibinin  haklannt  kullanmasina engel olacak herhangi bir kayit
aracn devir | bulunmamaktadir.
ve tedaviiliinii
kasitlayici
hususlar
hakkinda bilgi

C.6 H:fika.am fhragginin aym grup paylan BIST Ana Pazar'da islem gormektedir. Paylan
e?'i:’;;::rmaye BiST’de islem goren ortakliklarin bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artirimlar
gr}; ¢larmm nedeniyle ihrag edecekleri paylar, sermaye artinmu sonucu olugan yeni
borsada iglem sermayenin Ticaret Siciline tescil edildiginin BIST e bildirilmesini takiben bagka
girmesi igin bir islem ve karar tesis edilmesine gerek kalmaksizin Borsa kotuna alinir, (BIST
baSVllll‘“dyap'llP Kotasyon Yonergesi madde 41). Bu sermaye artirimu sebebiyle ihrag ve halka arz
yapilmadig edilecek B grubu paylar BIST Ana Pazar’da iglem gorecektir.
veya yapihp
yapilmayacad
hususu ile iglem
gorillecek
pazara iligkin
bilgi

C.7 |Kar dagtm | Sirket esas sozlegmesi'nin “Kar Dagitim: ve Yedek Akgeler” baglikh 31. maddesi

olitikast cercevesinde Sirketin kar dagiim politikas;; Sermaye Piyasast Kurulu
P _ | diizenlemeleri ve Sirket stratejileri gergevesinde belirlenmigtir. Sirketin Kar
hakkinda bilgi | pasm Politikast asagida sunulmugtur:

Yonetim Kurulunun kir dagitim teklifi, Genel Kurul'da goriisiilir ve kénn
dagitilip dagitilmayacagi, ne gekilde ve ne zaman dafitilacaf Genel Kurul
Toplantisinda karara baglanir.
Tiirk Ticaret Kanunu hitkiimleri, Sermaye Piyasast Mevzuati, Vergi Mevzuati ve
ilgili mevzuat diizenlemeleri ile $irket Esas S6zlegmesinin kar dagitim ve ilgili
maddeleri g¢ergevesinde olugmas: halinde Sirket dagitulabilir net kérindan
Sermaye Piyasasi Kurulumca saptanan oran ve miktarda birinci temettl
dagitiimas esas alinit.

Yonetim Kurulu, Genel Kurul'un onayina sunacagi kir dagitim tekliflerinde,

» Sirketin kdrhilik durumunu,

» Sirketin sermaye yapisi

» Pay sahiplerimizin beklentileri,

+ Sirketin bilylime hedefi,

» Sirketin piyasa degeri,

p Ulusal ve uluslararasi ekonomik sartlar ve finansal piyasalann durumu,
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arasindaki hassas dengenin bozulmamasini dikkate almak suretiyle, olusmasi
halinde Sirket dagitilabilir net kdrin, nakit kar pay1 ve/veya bedelsiz hisse senedi
ve/veya yedeklere ayrilmasi geklinde dagitiimasim Genel Kurul'a teklif edilmesi
esasina dayah bir “Kar Dagitim Politikas1” benimsemisgtir.

Kar dagitiminda imtiyaz bulunmamakta olup, kir dagitimi iglemleri esas
sozlesmenin Kar Dagittim Zamani” baghkll 32.maddesi gercevesinde mevzuatta
belirtilen yasal stireler icerisinde gergeklegtirilir.

Kar pay: avanst dagitimi hususuna $irket Esas Sézlesmesinin 33, maddesinde yer
verilmis olup, konuya iliskin sermaye piyasas: dilzenlemeleri gergevesinde
ortaklara kar pay: avansi dagitilabilir.

D. RISKLER ]

D.1 | Ihraggya, Projelere/insaatlara Iliskin Ongériilmeyen Gelismeler
faaliyetlerine ve | Projelerinin hayata gegirilecegi arazinin Ustiinlin ve alimin  durumu ve
gevreye ve difer hususlara iliskin sorunlann ve belirsizliklerin olmasi

icinde

I:ulundugu projelerin  hayata  gegirilmesini  olumsuz  etkileyebilir.  Projelerin
o, gelistirilmesindeki ve tamamlanmasindaki gecikmeler §irket faaliyetlerini

sektdre iligkin olumsuz etkileyebilir. Sirket’in yeni proje gelistirmesi halinde proje

tnemli risk gelistirme stirecinde imar ve gevre mevzuatindaki degisiklikler proje

faktorleri siirelerinin ve maliyetlerinin degismesine neden olabilir. Gerekli imar,

hakkinda bilgi ingaat, ¢evre ve dig_er izinlerin veya m]m.atlann ahna.u{lar.nam ya da tabi
olunan, yiirirlikkteki kanun ve yonetmeliklerde degisiklikler yamlmast,
Sirket’in proje gelistirme kabiliyetini olumsuz bir gekilde etkileyebilir.

Sahip Olunan Gayrimenkullere fligkin Riskler

Sirket’in gayrimenkul portfSytiniin Snemli bir bblimiiniin Mugla/Bodrum ve
istanbul/Tarabya yer alan gayrimenkul proje gelistirmelerinden olusmasi
nedeniyle yogunlagma riski bulunmakta olup, bu gayrimenkul projelerinde
yaganabilecek bir olumsuzluk Sirket’in finansal durumu ve faaliyet
sonuglarini snemli derecede olumsuz etkileyebilir.

Stzkonusu projelerde ortaya gikabilecek gecikme ve olumsuzluklar
projelerin gelir getirici sekilde istifade edilmesini geciktirebilir ve/veya
maliyetleri yiikseltebilir.

Gayrimenkul degerlemesi dogas1 geregi Oznel ve belirsizdir ve Sirket’in
malvarhigina bigilen deger, bunlanin mevecut degerini tam olarak
yansitmayabilir.

Gayrimenkul Satig Riski
Global ekonomide ve i¢ piyasada olugabilecek ekonomik ve politik riskler

Sirket’in gayrimenkul satiglarm dogrudan etkileyebilecek olup, bu durum
Sirket'in finansal durumu ve faaliyet sonuglarina olumsuz yansiyabilir.

Jeopolitik riskler:
Ulkelerin korumact politikalar ile artan ticaret savaslan, hem genel ekonomi

hem de gayrimenkul sektdril agisindan risk yaratabilir.

Vergi avantajinin kaldrilmasi riski:

Tiirkiye'de GYO’lar kurumlar vergisinden muaf olup, s6z konusu muafiyet
sektoriin bilyiime performansim destekleyen dnemli unsulardan biridir.

ﬂ ” Bu avantajin kaldinlmasi, sektor faaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilir.
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Makroekonomik riskler: ]
Sirket’in faaliyet gosterdigi GYO sektoriiniin, bityiime, enflasyon, igsizlik ve
tilkketici giiveni bagta olmak tzere makroekonomik gelismelere hassasiyeti
yiiksektir. Ekonomik bityilmede yavaslama, kisi bagi milli gelirde azaliga ve
gayrimenkul talebinde diigiise neden olarak, sektoriin bliylime performansi
tizerinde agagt yonlil risk olusturabilir.

D.3 | Scrmaye
piyasasi aracina
iliskin §nemli
risk faktorleri
hakkinda bilgi

ol

Sermaye Kazanci Riski

Ortaklik paylarinin halka arzi akabinde halka arz edilen ve borsada iglem
gorecek paylara iligkin likit bir piyasa olugacagina veya olusmas: halinde
bayle bir piyasanin devam edecegine dair bir garanti bulunmamaktadir.
Borsada iglem gorecek paylar jcin aktif bir piyasanin olusmamas! halinde
yatirimetlarin alim satim yapma kabiliyetleri sumrht olabilir. Pay sahipleri
ellerindeki paylan istedikleri fiyat, mikiar ve zamanda satamayabilir ve bu
durum ikincil piyasada islem pgrecek paylarin fiyatindaki dalgalanmalarn
artirabilir.

Sirketin faaliyetlerine iliskin sorunlann olugmasi, finansal sonuglarn
beklentilerin altinda kalmasi ve makroekonomik ve siyasi geligmeler, hisse
performansina etki ederck yatirimeinin satin aldip1 paylara yapmi§ olduklan
yatirimin tamamint veya bir kismuim kaybetmesine yol agabilir,

Paylarm ikincil piyasadaki fiyat Sirket’in performansindan bagimsiz olarak
piyasadaki genel bir diiglisten veya benzer menku! kiymet piyasalarindaki
duigiisten  etkilenebilir. Bu durum, Sirket pay fiyatmn ve likiditesinin
olumsuz etkilenmesine neden olabilir.

ihrag Edilen Paylarn Kar Pay: (O dememesi Riski

Sermaye Piyasasi Kanunu’na gdre halka agik anonim ortakhklar, kirlanmi
genel kurullan tarafindan belirlenecek kar dagitimi politikalart gcercevesinde
ve ilgili mevzuat hitktimlerine uygun olarak dagtirlar. Bu gergevede
Sirket'in gelecekte yatirimeilara kér payl dagitacagina iliskin bir garanti
bulunmamaktadir.

Kar pay: girketlerin yilsonunda elde ettikleri karnin dagitiimasindan elde
edilen gelirdir. Bu baglamda, zarar edilen yillarda Sirket’in kar payl
dagitmasi zaten mitmkiin olmayacaktir, Kar pay! daglabilmesi igin dnce,
gegmig yillar zarannin kapatiimast gerckmektedir. Sirket yonetimi
dapulabilir kar oldugu dénemlerde Genel Kurul onay1 ile kar dagtabilir.
Paylar Borsa’da iglem gdren anonim girketler karint kar paymmn sermayeye
{lavesi suretiyle pay ihrag ederek veya nakden daitabilir. Ayrica, Sirket’in
yeterli kat olmayabilir veya genel kurul karm Sirket bilnyesinde tutulup
dagitilmarnasina karar verebilir, Sonug olarak pay sahiplerinin kar payl
alamama riski meveuttur. Sirket'in tabi oldupu yasal mevzuatta olabilecek
degisiklikler, sektdr ve/veya Sirket’i olumsuz yonde etkileyen gelismeler ile
Sirket’in ybnetimsel ve finansal goriniimiine bagh olarak Sirket’in
paylarnin fiyatinda diigls yasanabilir, Aynca borglanma faizi ve déviz kuru
hareketleri Sirket’in faaliyetlerinde ve dolayistyla finansal sonuglart
tizerinde olumsuz etkiye neden olabilir, Dolayistyla yurt igi ve yurt digy, Ulke
genelini etkileyen veya sckidr/Sirket’e bagh cesitli risk faktérleri nedeniyle
Sitket'in pay fiyaunda olast ditslis goriilmesi sonucunda yatirimeilarin zarar
etmesi olasilik dahilindedir.

PEAENITUL B ORT ALB.
Cad M S132 34354
e - gigl ISTANBUL
kuye V.D. uoB 0214

re Ko:0278808021
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E. HALKA ARZ

E. 1 Halka arza Halka arzda yeni pay alma haklarnin tamammnin kullanilmas: halinde
iligkin ihrageimin elde edecegi gelir 250.000.000 TL'dir. Bu tutar yeni pay alma
ihrageimin/halka | haklarimin tamaminim kullantlmamasy, kalan paylann borsada satilamamas:
arz edenin elde veya kalan paylann nominal bedelin fizerinde bir fiyattan borsada
edecegi net gelir | saulmasina bagh olarak artabilir veya azalabilir.
ile katlanacagn Halka arza iligkin toplam maliyetin 870.000 TL olacag: tahmin
tahmini toplam | edilmektedir. Toplam halka arz maliyetine iligkin detaylar agagidaki
maliyet ve talepte | tabloda yer almaktadir. Bu baglamda pay basina maliyet yaklasik 0,0035
bulunan TL olarak hesaplanmaktadir. Talepte bulunan yatirimeilardan, talepte
yatinmellardan | bulunmak igin 8zel bir tcret alinmayacaktir. Ancak talepde bulunan
talep edilecek yatinmcilar, islem yaptiklart aract kurvlugun tarafindan talep edilebilecek
tahmini komisyon ve iicretlere tabidir.
maliyetler Yeni pay alma haklarinin tamamimin kullantlmasi senaryosuna gire
hakkinda bilgi Sirketin sermaye artinmundan elde edicegi net gelirin 249.130.000 TL

olacagi tahmin edilmektedir.
Tahmini Maliyet TL
SPK Kurul Uereti (Paylann ihrag degeri tizerinden %0,2) 500,000
BIAS Kayit Ucreti (%0,03+BSMV) 78.750
MEKK thrager Hizmet Bedeli (%0,005, st limit 31.250 TL + BSMV) 13.125
Rekabet Koruma Fonu (%0,04) 100.000
Avracthk Komisyonu (BSMV Dahil) 157.500
Ilan, Tescil ve Diger 20.625
Toplam 870.000
F.2a | Halka arzin Sirketimiz ¢ikanlmig sermayesinin  150.000.000-TL’den 400.000.000-

gerekeesi, halka
arz gelirlerinin
kullanim yerleri
ve elde edilecek
tahmini net gelir
hakkinda bilgi

TL'lik artig ile 250.000.000.-TL’ye nakden artirilmasi ile yaklastk 450.000
TL tutarindaki masraflar ¢ikanldiktan sonra saglanacak 249,130.000
TL’lik tahmini net gelir Sirketimiz projelerinin finansmani sebebiyle
olusan kisa vadeli finansal borglarin kapatilmasinda ve $irketimizin
borglanma araci ihrag tutarlarinin vadesi gelen kismimin geri ddemesinde
kullamlacaktir, Bu kapsamda, sermaye artinminin tamamlanmasma
miiteakip, sermaye artinm masraflarindan sonra elde edilecek net fonun
tamam, 31.12.2020 tarihli bakiyesi 176 milyon TL olan ve proje
harcamalan cergevesinde artan kisa vadeli banka kredilerinin
kargilanmasinda ve 31.12.2020 tarihli bakiyesi 113 milyon TL borglanma
aracl ihrag tutanimn vadesi gelecek kismimn geri oGdemelerinde
kullanilacaktir. Kisa vadeli banka kredisinin ve borglanma araci ihrag
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tutarinin geri ddenmesinde siralama sermaye artirimu fon girisinin tarihine
gdre yonetimimizce degerlendirilecektir.

E.3 Halka arza Halka arz edilen paylar 250.000.000 TL nominal degerli B grubu hamiline
ey paylar olup, mevcut paylarin %166,6666667s1 kadardir.

Hliskin bilgiler Hissedarlarin yeni pay alma haklan kisitlanmamigtir, Sirket’in pay
ve kogullar sahipleri, sahip olduklan paylann %166,666666 oraninda yeni pay alma
haklarim1  kullanabileceklerdir,Yeni pay alma haklannm kullamnmna
1zahname’nin ilanindan sonra en ge¢ 10 ig giind igerisinde baglanacak olup,
meveut ortaklar igin yeni pay alma hakki kullamm siiresi 15 (onbes) giin
olarak belirlenmigtir. Bu siirenin baslangic ve bitig tarihleri KAP'ta
(www.kap.org.tr) ilan edilerek kamuya duyurulacaktir.
Yeni pay alma hakkin: kullanmak isteyen ortaklar tarafindan pay bedeller,
sermaye artinnunda kullanilmak iizere, Denizbank A.S. Maslak Ticari
Merkez Istanbul Kamu Finansmam Subesi nezdinde Deniz Gayrimenkul
Yatinm Ortakhg A.S. adina agilan TR830013400000026683600003 IBAN
no’lu 6zel banka hesabina yatirilacaktir,
Yeni pay alma hakki kullammindan kalan paylar Borsa Birincil Piyasa'da
halka arz edilecek olup, arz siiresi 2 is giinii olarak belirlenmistir. Halka
arzm baglangic ve bitis tarihleri ilan edilecek tasarruf sahiplerine satiy
duyurusunda belirtilecektir. Satilamayan paylara iligkin herhangi bir
taahhiit verilmemistir.
Pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin, duyurulacak
satis siiresi icinde BIAS’da islem yapmaya yetkili borsa lyesi arac
kurumlardan birine bagvurmalar gerekmektedir.
BIAS'da islem vyapmaya yetkili araci kurumlann listesi BIAS
(www.borsaistanbul.com ) internet sitesinde yer almaktadir.
Halka arzdan pay alan ortaklanmzin s6z konusu paylars Sermaye Piyasast
Mevzuat1 gergevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden
izlenmeye baslanacaktir,

E. 4 Catigan Halka arzdan Gnemli tutarda menfaati olan gergek veya tiizel kigi yoktur.
menfaatler de Sirket paylartnin halka arzindan Sirket sermaye; aracilik hizmeti veren
dahil olmak Deniz Yatrnm Menkul Kiymetler A.S. ise aracilik komisyonu elde
iizere halka arza | edecektir. Yetkili kurulus Deniz GYO’nun hakim ortagidir.
iligkin ilgili
kigilerin dnemli
menfaatleri

E.5 Sermaye piyasasi | Sermaye artinmm suretiyle ihrag edilen yeni paylar Deniz Gayrimenkul
aracini halka arz | Yaunm Ortaklifn Anonim Sirketi tarafindan satisa sunulacaktir.
eden
kiginin/ihrag¢¢inin
ismi/unvam
Kim tarafindan e )
ve ne kadar siire | Dolasimdaki pay miktanmn artinimamasma iligkin verilen taahhtit
ile taahhiit bulunmamaktadir.
verildigi
_hususlarim
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icerecek yekilde
dolasimdaki pay
miktarinm
artirlmamasma
iligkin verilen
taahhiitler
haklkanda bilgi

E. 6

Halka arzdan
kaynaklanan
salanma
etkisinin miktar
ve ylizdesi

Yeni pay alma
hakki
kullaniminn siz
konusu olmasi
durumunda,
mevcut
hissedarlarm
halka arzdan pay
almamalan
duremunda
sulanma
etkisinin milctar
ve yiizdesi

Mevcut hissedarlarin yeni pay alma haklarm %166,666666 oramnda
kullanacaklar1 varsayim ile meveut ortaklar igin 1,00 TL nominal deferli
pay igin sulanma etkisinin tutar -0,92493 TL ve yiizdesi %-37,35°lir.

Meveut hissedarlann halka arzda yeni pay alma haklanm kullanmamalan
varsayimi ite 23.02.2021 tarihi itibariyla hesaplanan mevcut ortaklar i¢in
1,00 TL nominal degerli paylar igin sulanma etkisi tutar 0,28125 TL ve
yiizdesi %11,36, yeni ortaklar i¢inse 1,00 TL nominal degetli pay icin
sulanma etkisinin tutart -0,17234 TL ve yiizdesi %-5,88"dir.

E.7

Talepte bulunan
yatirimcilardan
talep edilecek
tahmini
maliyetler
hakkinda bilgi

Talepte bulunan yatinmeilarin katlanacag maliyetler; talepte bulunduklan
yatinm kurulusunun hesap agma ticreti, aracihk komisyonu, sermaye
piyasast aracimn MKK’ya virman {icreti, yatinmcimin bagka yatinm
kurulusundaki hesabina virman ticreti, EFT ficreti, damga vergisi, BSMV
ve yatinim kurulugu tarafindan yasal durumtar déhilinde alinabilecek diger
ticretlerden olugacaktir,

3. BAGIMSIZ DENETCILER

Finansal Tablo Dénemi

01.01.2018-31.12.2018
01.01.2019-31.12.2019

Unvani Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest Mali Miigavirlik
AS.
Adresi Maslak Mahallesi Eski Biiyiikdere Cad. Otjin Plaza No:

27 Kat:2-34 Daire:54-57-59 34485 Sanyer / [stanbul -
Tirkiye

Sorumlu Denetgi

Yasar BIVAS - Sorumlu Denetgi, SMMM

Uye Olduju
Profesyonel Meslek
Kuruluglar:

{stanbul Serbest Muhasebeci Mali Migavirler Odast

2018 ve 2019 yillarindaki bagimsiz denetgimizin mevzuata gore arka arkaya bagimsiz denetci olma
siiresi dolmasi sebebiyle 2020 yilindan itibaren yeni bagimsiz denetim firmasiyla cahgilmaya

baglanmugtir,

sty AT
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Finansal Tablo Dénemi Unvans

DRT Bafimsiz Denetim ve Serbest Mali Miigavirlik A.S.

Adresi
01.01.2020-31,12.2020

Eski Biyitkdere Cad. Maslak Mah.No:1 Maslak Nol
Plaza Maslak 34398 Sariyer - Istanbul - Turkiye

Sorumlu Denetgi

Yagar BIVAS - Sorumlu Denetgi, SMMM

Uye Oldugu

Kuruluslart

Profesyonel Meslek

Istanbul Serbest Muhasebeci Mali Mitgavirler Odasi

4. SECILMIS FINANSAL BiLGILER

Sirket’in son ii¢ yila ait bagimsiz denetimden gegmis bireysel finansal tablolarindan segilmig

finansal bilgiler agagidaki gibidir:

(nemli Bilanco Kalemlerine fliskin Aciklamalar

31.12.2020 31.12.2019  31.12.2018
Bagimsiz Bagimsiz Bajimsiz
Finansal durum tablosu Denetimden Denetimden Denetimden
Gegmis Gegmis Gecmis
Bireysel Bireysel Bireysel
Nakit ve nakit benzerleri 3.001.809  25.013.066  23.484.327
Ticari alacaklar
- Tigkili olmayan taraflardan ticari atacaklar 2.606.342 666.417 1.238.618
Diger alacaklar
- {liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 216 7.862 287
Stoklar 620.386.624 514.771.103 -
Pesin 8denmig giderler 2.314.121 33.260.710  47.014.696
Toplam dénen varhklar 628.309.112 573.719.158 71.737.928
Diger alacaklar
- Itiskiti olmayan taraflardan diger alacaklar 1.041 1.041 1.041
Yatirim amagli gayrimenkuller 355.900,000 218.679.805  202.001.230
Stoklar - - 259.163.048
Maddi duran varliklar 6.552.646 2.436.500 337.059
Maddi olmayan duran varliklar - - -
Diger duran varliklar 62.663.730 54.061.614 30.086.202
Toplam duran varhklar 425207417 275178960  491.588.580
Aktif Toplam 1.053.516.529 848.898.118 563.326.508
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Kisa vadeli borglanmalar
- 1ligkili taraflara borglanmalar

- lliskili olmayan taraflardan borglanmalar 176.421.123 659.294 807.140
113.022.994  312.744.285 97.293.322
Uzun vadeli borglanmalann kisa vadeli kisimlan
- 1liskili taraflara uzun vadeli borglanmalarin kisa 993.558 862.613 79.570
vadeli kisimlar
Ticari borglar
- {ligkili taraflara ticari borglar 98.972.779 - -
- fligkili olmayan taraflara ticari borglar 163.713.819 7.030.628 7.257.290
Caliganlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 348.079 257.607 678.005
Diger borglar
- Tliskili olmayan taraflara diger borglar 5.306.208 4.264.613 1.891.341
Ertelenmis Gelirler 24.123.726 45.725 1.090.399
Kisa vadeli kargilhiklar
- Caliganlara saglanan faydalara iligkin kisa vadeli 1.200,205 601.543 499937
karsiliklar
- Diger kisa vadeli kargihklar 71.500 71.500 74.000
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikder £84.173.991 326.537.808 109.671.004
Uzun vadeli borglanmalar
- ligkili taraflara uzun vadeli borglar 2.089.419  1.830.263 142.980
Ticari borglar
- fligkili taraflardan ticari borglar 03.999.706 198.690.898 160.800.625
- Tiigkili olmayan taraflardan ticari borglar - 15236984  25.034.200
Ertelenmis Gelirler 1.528.268  41.506.145 18.721.376
Uzun vadeli kargthiklar
- Caliganlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli _
kargiliklar 263.742 252.042 282,068
Toplam uzun vadeli ylkiimliiliilder 97.881.135 257.516,332  204.981.249
Toplam yiikiimliiliikler 171.461.403 264.843.978 248.674.255
{Odenmig sermaye 150.000.000  50.000.000 50.000.000
Geri alinan paylar (-) - - (763.287)
Paylara iligkin primler/ iskontolar 54.602.642  54.620.122 52.530.224
Kardan ayrilan kisstlanmig yedekler 3.181.476 3.181.476 3.181.476
Gegmis yillar karlar 157.106.336 143.763.391  105.519.773
Kar veya zararda yeniden siniflandirimayacak
birikmis diger kapsaml: gelir ve giderler (47.574) {63.956) (63.956)
- Yeniden degerleme ve 8lglio kazanglart (Kayiplart)
Net dénem kari / (zarart) 6.528.503 13342945  38.243618
Toplam szkaynaklar 371.461.403 264.843.978 248.674.255
Toplam yiikiimliiliikler ve Hzkaynaklar 1.053.516.529 848.898.118 563.326.508
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Pesin Odenmis Giderler

Pesin Odenmis Giderler 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Gayrimenkul geligtirme

projesine iligkin avanslar (*) 1.833.518 32.286.500 46.523.555
Verilen siparig avanslan $9.194 366.325 -
Pesin ddenen vergiler 101.826 509.445 177.539
Gelecek aylara ait giderler 289.583 98.440 313.602
Toplam 2.314.121 33.260.710 47.014.696

Sirket'in Mugla ili Bodrum Ilgesinde ve Istanbul Ili Tarabya ilgesinde yer alan gayrimenkul
projeleri kapsaminda yiiklenici firmalara verdigi avans tutandir. Yillar itibariyle tutarlar, projelerin
ingaat faaliyet hizlarina paralel olarak olusmugtur.

Stoklar
Tamamlanmamig konut projeleri, finansal tablolara maliyet degeri yonetimi ile yansitilmagtir.

Mugla [li, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesi, Asarhk Mevkiinde toplam 23.768,38 m2 alanda
Ataman Turizm ve Ticaret A.S. ile “Arsa Devri Karsilig1 Kar Paylagimi Sozlegmesi” imzalanmg,
geligtirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmigtir.

Ayrica Sirket, aynt proje alanuinda 24 Kasim 2017 tarihi itibariyla, proje alanim genisletmek, daha
verimli bir mimari proje caligabilmek ve satiga esas tiniteleri daha degerli kilmak adina stratejik
Snemi ve sinerji degeri olan komgu 928 ada, 3 parselde kayith yiizlglimil 4.469,75 m2 olan
gayrimenkuliin millkiyet  sahibi Giindem Otel Turizm A.S./nin mevcut ortaklarmn
ortaklik paylarinin tamami (%100'0), 48 ay vadeli toplam 6.348.160 Avro ahm bedeli iizerinden
satin almigtir.

{stanbul 1li, Sartyer ligesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-85-90 no.lu parseller iizerinde proje
gelistirmek iizere, bu parselier tizerindeki Tasinmaz Satg Vaadi ve Arsa Payi Kargihi@ Ingaat
Sozlegmesi ile tesis edilmiy hak ve yiikiimliilitkler sahibi DenizBank A.§. jile imzalanan devir
s6zlegmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolan karsilign devir alinarak "Kat Kargih1 Ingaat
Sozlesmesi" imzalanmug, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmigur.

Ana ortagimiz Denizbank A.§. ile yapmig oldugumuz sdzlegmeye gore 31 Arahk 2022 tarihinde
sona erecek bir 6deme plam meveuttur. Sozlesmeye gbre Denizbank A.S.’ye olan borcumuz 45
milyon ABD Dolan tutarindadir ve %,1.06 faiz oram ile vade sonunda 47 milyon ABD Dolar:
tutarinda Sdeme yapilmig olacaktir. Faiz oram sézlesme tarihindeki 45 milyon ABD Dolarn’nin
vadeye kadar toplam 47 milyon ABD Dolar1 olarak Sdenmesi neticesinde hesaplanan ig verim
oranmni temsil etmektedir.

Sozlesme siireci boyunca Denizbank A.5.°ye yapilacak olan tdemeler, 8deme tarihlerinde gegerli
olacak doviz kurlan ile degil, sozlesmede belirlenmis ve sabitlenmis olan doviz kurlarindan
gergeklestirilecektir. Bu nedenle, sozlesme kendi iginde bir forward tiirev islem barindirmaktadir.
S6z konusu islemin yaratufi gergege uygun deger farki da ticari borglarin kaleminin iginde
muhasebelestirilmektediry $1.12.2020 itibariyle stzlegme geregi herhangi bir 6deme yapilmamigtir.
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Kisa Vadeli Borclanmalar

Sirket, DenizBank A.J. Maslak Ticari Merkez Subesinden gayrimenkul projesi yatiriminda
kullanmak tizere %18,25 faiz oranl 175.976.505 TL O/N spot kredi kullanilmig olup, s6z konusu
kredinin 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle birikmig faizi 250.600 TL dir.

(***) Sirket, 16 Arahk 2020 tarihinde 10 Mart 2021 vadeli TLREF+1,30 % degisken faiz oranh
67.000.000 TL nominal degerli ve 23 Mart 2020 tarihinde 22 Mart 2021 vadeli TLREF+0.15 %
degisken faiz oranhi 41.850.000 TL tutarli borglanma araci ihra¢ etmig olup, s6z konusu tahvillere
iligkin 31 Aralik 2020 tarihi itibariyle birikmis faizi 4.172.994 TL’dir ($irket, 8 Kasim 2019
tarihinde 7 Subat 2020 vadeli %12,35 yillik basit faiz oranli 145.000.000 TL nominal degerli ve 16
Aralik 2019 tarihinde 13 Mart 2020 vadeli %10,50 yillik basit faiz oranli 173.000.000 TL nominal
tutarl: borglanma araci ihrag etmigtir).

Ticari Borclar

Geligtirilmekte olan projeler kapsaminda olusan maliyetler igin ddenecek tutarlardir.

Istanbul ili, Sanyer ligesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller iizerinde proje
gelistirmek tizere, bu parseller {izerindeki Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsiligt Insaat
Stzlesmesi ile tesis edilmis hak ve yiikiimlillikler iligkili taraf DenizBank A.S. ile imzalanan 14
Mart 2018 tarihli devir sdzlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolan1 kargilift devir
alinarak "Kat Karsihi Insaat Sozlesmesi” imzalanmg, geligtirilecek olan gayrimenkul projesine
baslanmugtir. 31 Aralik 2020 tarihi itibari ile, sdzlesme hitkiimlerinin bir sakh tiirev Urlin ortaya
¢tkarmasi sonucu dogrultusunda, ana stzlesmedeki nakit akiglarnn ilgili tirev islem dolayis: ile
onemli bir sekilde etkilendigini deperlendirilerek, ana stzlesme ve sakl tiirev liriinii ayngtinlmamig
ve finansal yitkiimlilik “Gergege Uygun Deger Depisimi Kér veya Zarara Yansitilan” olarak
tanimlama segenedi kullamlarak dlgilmistiir. S8z konusu iglem sakl: tiirev triinit ile birlikte ele
alindifinda herhangi bir déviz pozisyonu yaratmamaktadir.

"

Onemli Gelir-Gider Kalemlerine Iligkin Aciklamalar

Kar veya zarar ve diger kapsamh gelir 1 Ocak — 1 Ocak — 1 Ocak —
tablosu 31 Arahk 2020 31 Ara 2019 31 Ara 2018
Kar veya zarar kismn
Hasilat 366.808.714  16.659.624  14.400.771
Satiglarin maliyeti (-) (296.518.984) (5.773.303) (3.957.584)
Briit (Zarar)/ Kar 70.289.730  10.886.303  10.443.187
Genel yonetim giderleri (-) (8.116.213) (6.616.376) (5.224.728)
Pazarlama satis dagitim giderleri (-) (259.420) (474.975) (1.511.096)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 2.824.653  15.955.447 546.866
Esas faalivetlerden diger giderleri () (56.044.154) (43.938) (12.160)
Esas faaliyet zarar/(kan) 8.694.596  19.706.461 4.242.069
Finansal gelirler 3.475.443  12.833.241 14.142.658
Finansal giderler (-) (5.641.516) (19.196.757) (12.536.475)
Stirdiiriilen faaliyetler vergi  dncesi
kary/(zarari) 6.528.523  13.342.945  38.243.618
Siirdiiriilen faaliyetler vergi geliri/(gideri) - - -
Siirdiiritlen faaliygtpr dénem kari/(zaran) 6.528.523 13.342.945  38.243.618
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Pay basina kazang/(kayip) 0,08 0,27 0,78
Diger kapsamh gelir kismi

Kar veya zararda yeniden smiflandiriimayacaklar

Tanimianmis fayda planlart yeniden &lgtim

kazanclan / (kayiplari) 16.382 (26.407) (37.549)
Toplam kapsamh gelir/(gider) 6.544.905 13.316.538  38.206.069

Satis Gelirleri

Sirket’in satig gelirlerinin ¢ok biiytik bsliimii Bodrum ve Tarabya projesi konut satts gelirlerinden
ve portfoyiinde yer alan bafimsiz bolimlerin kiralamalarindan elde edilen kira gelirinden
olugmaktadur.

Satiglarin Maliyeti
Satiglarin maliyeti gok bilyik tutar: sati1 yapilan Bodrum ve Tarabya projesi konutlarin maliyetleri

ile gayrimenkul portfdyiinde yer alan bagimsiz baliimlerin maliyetini yansitmaktadar.

Genel Yinetim Giderleri

Sirketin genel yonetim giderleri personel giderleri, amortisman giderleri ve itfa paylan, vergi, resim
ve harglar, seyahat giderleri, piyasa iglem gdrme giderleri, danigmanhk giderleri, sigorta giderleri,
diger, enerji giderleri, tagima giderleri gibi kalemlerden olusmaktadir.

Yatirim Faalivetlerden Gelirler
Sirketin yatinm amagl gayrimenkul portfdylinin degerleme gelirlerinden olusmaktadir, 2018

yilinda Istanbul Karakdy Binamiz renevasyon gegirerek Otel Binasi olarak faaliyet gdstermeye
baglamasi sebebiyle gayrimenkulk portfoyimiiziin 2018 yih deger arugina olumlu ilave deger
katmstir.

Finansman Gelirleri ve Giderleri

Finansman Giderleri, Sitket’in Istanbul/Tarabya ve Mugla/Bodrum’da geligtirmekte oldugumu
gayrimenkul projelerinin ingaat faaliyetlerini fonlamak i¢in alinan finansal borglanma faiz ve
masraflan ile kur fark: giderlerinden, Finansman Gelirleri ise borglanma araci ihraci sebebiyle kisa
dénemli olusan fonun kisa vadede mevduat olarak degerlendirilmesi sebebiyle faiz geliri elde edilen
gelirler ve kur fark: gelirlerinden olugmaktadir.

“Portfdy Sinirlamalanina Uyumun Kontrolti” baghkls dipnotta yer verilen bilgiler; SPK 11 14.1 no’lu
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya fligkin Esaslar Tebligi nin 16, Maddesi uyannca
finansal tablolardan tiiretilmis ozet bilgiler niteliginde olup 28 Mays 2013 tarihinde 28660 sayili
Resmi Gazete'de yayunlanan m. 48.1 no'lu “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina [liskin Esaslar
Tebligi” ve 23 Ocak 2014 tarihinde 28891 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan I 48.1a no’lu
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasma Dair

Tebligi nin portfoy simrlamalarma uyumun kontroliine iligkin hiktimleri gergevesinde hazirlanmistir.

Finansal Tablo Ana Hesap | 4,4 pgzenleme 31.12.2020 31.12.2019 31122018
Kalemler

A Para ve sermaye piyasast 111-48.1 Teblig Md. 3.001.809 25.013.066 23.484.327
araglart 24/(b)
Gayrimenkuller,

p |geyrimenkule dayal IT1-48.1 Teblig Md. 576.376.624 733.450.908 461.164278
projeler, gayrimenkule 24/(a)
dayal haklar
- T1145.1 Teblig Md. ] ]

C | Istirakler 24/(b) -
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1liskili taraflardan alacaklar §iil-48.1 Teblif Md.
(Ticari olmayan) 234D : - -
Diger varhiklar 74.138.096 90,434,144 78.677.903
T Tik i
D ng;:m; arhklar (ARG |y 40 | Tenlip Md.3/p |1.053.516.529|  848.898.118 563.326.508
E !Finansal borglar I11-48.1 Teblig Md. 31 289.692.507 313.635449 98,243 442
Diger finansal ,
F yiktimitlukler 111-48.1 Teblif Md. 31 - - -
G |Finansal kiralama borglart | 111-48.1 Teblifi Md. 31 - - -
- Hiskili taraflara borglar 111-48.1 Teblip Md.
(Ticari olmayan) 23/ ) ) )
I [Ozkaynaklar I1-48.] Teblig Md. 31 371.461.403 264.843.978 248.674.255
Diger kaynaklar 392.362.618 270.418.691 216.329.241
D |Toplam Kaynaklar g:;;s.l TebligMd. |, 453,516,529 848,898,118 563.326,508
Finansal Tablo Ana —
Hesap Kalemler Ilgili Diizenleme 31.12.2020 31.12.201% 31.12.2018
Para ve sermaye piyasasi
Al araglarmm 3 yilbik altyam 1 11[-48.1 Teblig Md. N i
yatirim ve hizmetleri 24/(b) )
ddemeleri igin tutulan kismy
Diviz cinsinden vadeli-
vadesiz mevduat /8zel cari- .
A2 | katilma hesabt ve TL I11-48.} Teblig Md. 3.000.917 24.922.441 23.439.779
Atk ’ 24/(b)
cinsinden vadeli mevduat /
katilma hesabi
A3 Yabancs: sermaye piyasasi | 111-48.1 Teblig Md. . i )
araglart 24/(d)
Yabanc1 gayrimenkauller,
Bl gayrimenkule dayah 111-48.1 Teblig Md. . .
projeler, gayrimenkule 24/(d)
dayah haklar
B2 | Atl tutulan arsa/araziler [1I-48. Teblig Md. - - -
24/(<)
L 11i-48.1 Teblig Md. ) .
C1 | Yabanci igtirakler 24/(d)
C2 | Isletmeci sirkete istirak 111-48.1 Teblig Md. 28 - - -
J | Gayrinakdi krediler I11-48.1 Teblig Md. 31 3,125.000 3.125.000 3.145.000
{Izerinde proje gelistirilecek .
K | milkiyeti ortakliga ait 122;?:)'1 Teblig Md. - - -
olmayan ipotek bedelleri
"Tek bir sirketteki para ve .
L |sermaye piyasast araglars f,g;?f}" Teblig Md. 3.001.809 25.013.066 23484327
yatinmlarinin toplami -
hgitt Asgari/Azami
Portfy Suntrlamalan Dilzenleme 31.12.2020 1 31,12.2019| 31.12.2013
1. Uzerinde proje geligtiritecek ] .
molkiyeti ortakliga ait olmayan | ny d"‘g‘?_ﬂg ;’b’ ig 0% 0% 0% | Azami%i0
ipotekli arsalarmn ipotek bedellgri )
2. Gayrimenkutler, gayrim Flyle 111-48.1 Teblip %93 %386 %82 Asgari %5 |
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dayal projeler, gayrimenkule dayali | Md. 24/(a),(b)

haklar

3. Para ve sermaye piyasass Hi-48.1 Teblig .

araglan ile igtirakier Md. 24/(b) %0 %3 %4 | Azami %49

4. Yabanci gayrimenkuller,

gayrimenkule dayali projeler, 111-48.1 Teblig .

gayrimenkule dayali haklar, Md. 24/(d) 0% 0% 0% | Azami %49

igtirakler, sermaye piyasas: araglan

5. Al tutulan arsa/araziler g’ljgi{;eb“g 0% 0% 0% Azami %20
- i b,

6. Isletmeci sirkete igtirak P Tebli | 0% 0% 0% | Azami%lo

7. Borglanma simin ;141.;14;8;'1] Teblig %79 %120 %41 Azami %500

8. Dovizcinsinden vadelifvadesiz

mevduat/dzel cari-kattima hesabr ve | i1-48.1 Teblig .

TL cinsinden vadeli Md. 24/(5) %0 %3 ¥4 | Azmi%l0

mevduat/katiima hesabi

9. Tek bir irketteki para ve ) .

sermaye piyasass araglan EII ;g’;f{?‘;bhg %0 %3 Yod Azami %10

yatirimlarinin toplami )

Yatirnmay, yatirim kararim: vermeden dnce ibragomin finansal durum ve faaliyet sonuglarina
iligkin ayrmtilt bilgilerin yer aldify isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu biliimlerini de dikkate
almalidir,

5. RISK FAKTORLERI
5.1 ihracciya ve faaliyetlerine iliskin riskler

5.1.1. Gelir ve maliyetlerin makroekonomik kosullara bagh olmasi

Sirket’in gelir ve maliyetlerinin global ve yerel makroekonomik kosullara bagl olmas: nedeniyle bu
kosullarda meydana gelebilecek olumsuzluklara bagl olarak operasyonel maliyet kalemlerinde
tahmin edilemeyen artiglar yaganabilir. Ayrica genel ekonomik duruma bagl olarak veya olmayarak
emlak sektdriinde olusabilecek bir kriz talebin ve buna paralel fiyatlarin gerilemesine sebep olabilir.
Béyle bir durumda tiim sektdr gibi Sirket de projelerin satigi ve bu satistan elde edecepi gelirler
noktasinda sorun vagayabilir,

5.1.2. Projelere ve ingaatlara iligkin dngriilmeyen gelismeler

Projelerinin hayata gegirilecegi arazinin Ustiiniin ve altiin durumu ve gevreye ve difer hususlara
iliskin sorunlann ve belirsizliklerin olmasi projelerin hayata gegirilmesini olumsuz etkileyebilir.
Projelerin geligtiriimesindeki ve tamamlanmasindaki gecikmeler Sirket faaliyetlerini olumsuz
etkileyebilir, Sirket’in yeni proje geligtirmesi halinde proje gelistirme siirecinde imar ve gevre
mevzuatindaki degigiklikler proje siirelerinin ve maliyetlerinin defiigmesine neden olabilir. Gerekli
imar, insaat, cevre ve difer izinlerin veya ruhsatlarin alinamamas: ya da tabi olunan, yiirlirlikteki
kanun ve ySnetmeliklerde degisiklikler yapiimasi, Sirket’in proje gelistirme kabiliyetini olumsuz bir
sekilde etkileyebilir,

5.1.3. Sahip olunan gayrimenkullere iligkin riskler

Sirket’in gayrimenkul portfSyiiniin Snemli bir boliminiin Istanbul Bahgesehir ve Ankara Eryaman
ilgelerinde mukim alis veris merkezlerinde yer alan bafimsiz bslimlerden olugmast nedeniyle
yopunlasma riski bulunmakta olup, bu gayrimenkullerde yaganabilecek bir olumsuzluk Sirket’in

finansal durumu ve fagliget sonuglanni énemli derecede olumsuz etkileyebilir.
: Pt
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Mugla-Bodrum ve Istanbul-Sanyer/Tarabya ilgelerinde geligtirilen projelerde ortaya gikabilecek
gecikme ve olumsuzluklar séz konusu arsadan gelir getirici sekilde istifade edilmesini geciktirebilir
ve/veya maliyetleri yiikseltebilir.

Gayrimenkul degerlemesi dogas: geregi 6znel ve belirsizdir ve Sirket'in malvarligina bigilen deger,
bunlarin meveut degerini tam olarak yansitmayabilir,

5.1.4. Proje geligtirmek i¢in uygun arsalarin bulunamamas)

Sirket’in uzun vadede stratejik 6lgtitleri ile hukuki durum, miilkiyet ya da imar planina uygun olma
gibi diger kriterlerini karsilayan ve potansiyel projenin bagarih sekilde geligtiriimesinde 8neme sahip
olan yerleri bulma imkani hi¢ olmayabilir veya bulunan arsalarin kabul edilebilir fiyatlarda olmama
ihtimali olabilir. Proje gelistirilmesi i¢in Sirket’in uygun arsa bulamamas, Sirket’in faaliyetlerini ve
finansal sonuglanin olumsuz yénde etkileyebilir,

5.1.5. Mevzuata uyum konusunda karlasilabilecek riskler

Sirket Tirkiye’de imar mevzuat, vergi mevzuati, sermaye piyasas: mevzuati, gevre mevzuati, sosyai
glivenlik mevzuati bagta olmak tizere pek ok yasal diizenlemeye tabi olarak faaliyetlerini
siirdiirmekte olup, mevzuata aykint durumlann meydana gelmesi, mevzuatin degismesi veya veya
yeni mevzuatlann yiirlirlige girmesi, Sirketin faaliyetlerini ve faaliyet sonuglanm olumsuz
etkileyebilir.

5.1.6. Nitelik!li kadronun devamithy
Sirket faaliyetleri ve igletmesindeki basar icin kidemli yonetici kadrosu ve kilit personeline

giivenmekte olup, bu kadronun devamhligt belirsizdir.

5.1.7. Hukuki davalarla kargilasma riski
Sirket, halihazirda faaliyetlerini yiirlitmesini anzi derecede etkileyecek detaylar izahnamenin
23.7’nci béliminde belirtilen gesitli hukuki sireglere dahil olmakla birlikte, gelecekte de ilave

davalara maruz kalabilir.

3.1.8. Gayrimenkul satty riski
Global ekonomide ve i¢ piyasada olugabilecek ekonomik ve politik riskler Sirket’in gayrimenkul
satiglannt  dogrudan etkileyebilecek olup, bu durum Sirket’in finansal durumu ve faaliyet

sonuglarima olumsuz yansiyabilir.

5.1.9. Deprem riski _
Sirket'in sahibi oldugu gayrimenkulleri, birinci derecede deprem bolgesi olan Istanbul, Ankara ve

Mugla'da bulunmaktadir. §iket’in ana gelir kaynaklan s6z konusu gayrimenkullerin satigindan elde
edilecek gelirlerden olusmakta olup, Istanbul’da meydana gelecek olasi bir deprem sonras1 bu
gayrimenkullerin zarar g6rmesi ve dolayisiyla satig gelirlerinin etkilenme riski bulunmaktadir.

5.1.10. Iligkili taraftan olan ticari alacak riski:
Bulunmamaktadir.

5.2. Thragginn iginde bulundugu sektére iliskin riskler

3.2.1. Gayrimenkul yatinmlarma iligkin genel riskler _
Sirket gayrimenkul sektdriinde faaliyet gostermesinden dolay: bazt sekttrel risklere maruz kalabilir,
imar planlan defisebilir, arsalarin ingaat hakk: azaltilabilir, devam eden projeler imar degisikligi

nedeniyle tamamlanamay r. ilir.
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5.2.2. Yatirmmlann likit olmama riski

Gayrimenkul yatmmlari, piyasadaki diger yatmm araclarina gore likit olmayan bir dogaya sahiptir
ve bir gayrimenkul portfoyiiniin likidite olmast daha zordur. Nakit girisi olmasi gereken durumlarda
yaturimlann likit olmamasimdan dolay: Sirket finansal agidan zor durumda kalabilir ve faaliyetleri
olumsuz etkilenebilir,

5.2.3. lzinler

Ulkemizde gayrimenkullerin alim-satim, ingaas), geligtirilmesi ve kullamilmas: cesitli izin ve
ruhsatlara tabidir. Bu izin ve ruhsatlarin ahmmas! igin ngdritlen masraflar bazen takmin edilenden
daha yiiksek olabilir. Bu izinlerin geg alinmas: ve/veya hi¢ alinamamas) ihtimali de meveuitur,
Izinlerle ilgili yasanabilecek olumsuzlukiar Sirket’in faaliyet performansini negatif olarak
etkileyebilir,

5.2.4. Sektbrel rekabet

Tirk gayrimenkul sektdri} rekabetin yliksek oldugu bir sektordiir, Sirket’in rakiplerinden bazilan
Sirket’in sahip oldugundan daha iyi teknik ve pazarlama kaynaklarma veya hedeflenen musteri
grubuna daha ¢ekici gelebilecek proje tasanmlarina sahip olabilirler. Sektsrdeki yogun rekabet fazla
gayrimenkul projesi geligtirilmesi sebebiyle arz fazlahgina ve dolayisiyla Sirket’in gelirlerinde
azalmaya sebep olabilir. Bu ihtimallerden her hangi birisinin gerceklesmesi ise Sirket'in
beklenenden daha disiik gelir elde etmesine neden olarak Sirket'in faaliyet sonuclarin ve finansal
durumunu olumsuz olarak etkileyebilir.

5.2.5. Gayrimenkul degerlerinin makroekonomik kosullardan etkilenme riski

Global ckonomide ve/veya i¢ piyasada olugabilecek ekonomik ve politik riskler gayrimenkul
sektdriindeki talebi agag: yonlii etkileyebilir. Bayle bir durum Sirketin satis gelirlerine negatif yonde
etki edebilir.

5.3. Ihrag edilecek paylara iliskin riskler

5.3.1. lhrac edilen paylarin fiyat ve iglem hacmine iligkin riskler

Ortaklik paylannin halka arz1 akabinde halka arz edilen ve borsada islem g8recek paylara iliskin
likit bir piyasa olusacagina veya bdyle bir piyasa gelismesi halinde béyle bir piyasanin devam
edeceine dair bir garanti bulunmamaktadir.

Borsada iglem gdrecek paylar i¢in aktif bir piyasanin olugmamasi halinde yatinmeilarin alim satim
yapma kabiliyetleri sinirh olabilir. Pay sahipleri ellerindeki paylar: istedikleri fiyat, miktar ve
zamanda satamayabilic ve bu durum ikincil piyasada iglem gorecek paylarin fiyatindaki
dalgalanmalan artirabilir,

Sirketin faaliyetlerine iligkin sorunlarin olusmas, finansal sonuglarin beklentilerin altinda kalmasi
ve makroekonomik ve siyasi geligmeler, hisse performansina etki ederek yatirimeinin satn aldig
paylara yapmis olduklar yatirimin tamanmm veya bir kismim kaybetmesine yol agabilir.

Paylann ikincil piyasadaki fiyat1 $irket’in performansindan bagimsiz olarak piyasadaki genel bir
dilsiigten veya benzer menkul kiymet piyasalanndaki diisiigten etkilenebilir, Bu durum, Sirket pay
fiyatimin ve likiditesinin olumsuz etkilenmesine neden olabilir.

5.3.2. lIhrag edilen paylarin kar payi 6dememesi riski

Sermaye Piyasasi Kanunu'na gre halka agik anonim oriakliklar, kdrlarimt genel kurullan tarafindan
belirlenecek kir dagitim politikalan ¢ergevesinde ve ilgili mevzuat hilkimlerine uygun olarak
dagiturlar. Bu gercevede Sirket’in gelecekte yatirimcilara kir pay) dagitacagina iliskin bir garanti

bulunmamaktadir.
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Kar payr girketlerin yisonunda elde ettikleri karin dagitilmasindan elde edilen gelirdir. Bu
baglamda, zarar edilen yillarda Sirket'in kar pay1 dagitmas: zaten miimkiin olmayacaktir. Kar pay
dagittlabilmesi igin Once, gecmis yillar zaranmin kapatilmas) gerekmektedir. Sirket y&netimi
daglabilir kar oldugu donemlerde Genel Kurul onay: ile kar dafutabilir. Paylar1 Borsa'da iglem
goren anonim girketler karint kar payinin sermayeye ilavesi suretiyle pay ihrag ederek veya nakden
dafutabilir. Ayrica, Sirket’in yeterli kari olmayabilir veya genel kurul kann Sirket bilnyesinde
tutulup dagiiimamasina karar verebilir. Sonug olarak pay sahiplerinin kar payr alamama riski
meveutiur,

5.4. Diger riskler

5.4.1. Likidite riski

Likidite riski, Sirket’in net fonlama ytikiimlaliklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Sirket yonetimi
likidite riskini, giinliik iglemler igin yeterli seviyede nakit ve nakit benzeri bulundurmak ve yiiksek
kalitedeki kredi saglayicilannin erigilebilirlifiinin stirekli kilinmast suretiyle bilanconun beklenen
nakit akigma uygun ydnetilmesi prensibi ile bertaraf etmeye ¢ahigmaktadir. Sirket ySnetimi ayrica
ingaat maliyetleri ve yatirim amagli gayrimenkul gelistirmesi igin kullanilan finansal borglarin vade
yapilarini, mimkiin oldugu &l¢itde yine bu gayrimenkullerden elde edilecek gelirlerin nakit akigina
gdre diizenlemeye caligmaktadir. Konut projelerinin ingaat maliyetlerinin karsilanmasi igin bu
projelerdeki finansman yiikiiniin hafiflemesi amaciyla; Sirket, migterileriyle satis vaadi sdzlesmesi
imzalamak suretiyle nakit avans almaktadir.

5.4.2. Faiz oram riski

Sirket, faiz kazanan varlik ve faiz denen yilkimliiltikleri nedeniyle, faiz oranlarimn degisiminden
dofian faiz oram riskine maruz kalmaktadir. Bu risk, faiz oranina duyarl: varlik ve yikumliilikkerin
miktar ve vadelerini dengeleyerek bilango igi yontemlerle ynetilmektedir.

Finansal borglann piyasadaki faiz orami dalgalanmalanndan en az dizeyde etkilenmesi igin, bu
bor¢larin “sabit faiz / degisken faiz”, “kisa vade / uzun vade” ve “TL / yabanci para” dengesi, hem
kendi iginde hem de aktif yapis: ile uyumlu olarak yapilandirilmaktadar.

5.4.3. Kredi riski

Finansal aracin taraflarindan birinin sézlesmeye bagh yikiimliliginii yerine getirememesi
nedeniyle Sirket’e finansal bir kayip olugturmass riski, kredi riski olarak tammlanir. Sirket,
islemlerini yalmizca kredi glivenirliligi olan taraflarla gergeklestirme ve miimkiin oldugu
durumlarda, yeterli teminat elde etme yoluyla kredi riskini azaltmaya galismaktadir.

Kredi riskinin ybnetiminde alacaklarin miimkiin olan en yiiksek oranda teminat altina altnmast
prensibi ile hareket edilmektedir. Bu kapsamda kullanilan yontemler sunlardur:

- Banka teminatlan (teminat mektubu vb),

- Gayrimenkul ipotegi,

- Cek-senet.

Teminatlar ile giivence altina alinmayan milsteriler igin risk kontrolti miisterinin finansal pozisyonu,
geemis tecritbeleri ve diger faktorleri dikkate alarak milgterinin kredi kalitesinin degerlendirilmesi
sonucu bireyse! limitler belirlenmekte ve sz konusu kredi limitlerinin kullanumi silrekli olarak

izlenmektedir.

5.4.4. Doviz kuru riski _
Yabanei para cinsinden varliklar/ytikiimitlikler ve bilango digt kalemlere sahip olma durumunda

ortaya ¢tkan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olugturmaktadr. Sirket, ag‘lrl{kil
olarak Avro ve ABD Rdlart cinsinden finansal borglanma islemleri nedeniyle doviz kuru riskine
kin yBnetilmesi amaciyla para birimlerinin gapraz veya Tirk Lirasi’na

R
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karst pozisyonlarmin toplam 6zkaynak tutarma oranlan belli smirlar iginde tutulmaya
calisilmaktadir,

5.4.5. Sermaye risk ydnetimi

Sirket sermayesini portfiy gesitlemesiyle yatnm riskini en diigiik seviyeye indirerek ytnetmeye
caligmaktadir. Sirket’in amact; gelir getiren bir igletme olarak devamlilifim saglamak, hissedar ve
kurumsal ortaklarin faydasini gézetmek aym zamanda sermayenin maliyetini azaltarak ve piyasa
ortalamalarinda net yilkiimliilik/6zkaynak orammi devam ettirerek verimli sermaye yapisinin
stirekliligini saglamaktir,

Sermayeyi yonetirken Sirket’in hedefleri ortaklarina getiri diger paydaslenina fayda saglamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisim siirdlirmek igin Sirket’in faaliyette
bulunabilirlifinin devamim korumaktir. Sermaye yapisimi korumak veya yeniden diizenlemek icin
Sirket, borglanmayr azaltmak igin varliklarini satabilmekte, ortaklara Sdenecek temettl tutanm
belirlemekte ve yeni hisseler ¢ikarabilmektedir.

5.4.6. Diger riskler:

Sirket faaliyetlerini Tiirkiye’de yuriitmektedir. Tirkiye ekonomisinin genelinde yasanacak
olumsuzluklarin Sirket’in faaliyetlerine ve finansal durumuna etkisi negatif olacaktir. Tlirkiye
ekonomisinin yurt disindaki makroekonomik politikalar, @iriin fiyatlaninin degismesi, Tiirk Lirasinin
diger {ilkelerin para birimleri kargisindaki seyri ve risk algisimn degismesi gibi kilresel pivasalarda
gerceklesebilecek olumsuz degisikliklerden Sirket’in faaliyetlerine negatif yonde etkilenme riski
bulunmaktadir.

Diger yvandan, Aralik 2019°da Cin'de ortaya ¢itkan ve tiim diinyay: etkisi altna alan COVID-19,
gerek kiirese] gerckse Tirkiye ekonomisi agisindan belirsizlik siirdifrmektedir. Artan agag: yonlli
risklere karsi, bagta geligmis tlkeler olmak tzere son déneme iilkelerin maliye ve para politikas:
Snlemlerini hizli bir sekilde devreye aldiklart gérillmektedir, COVID-19 nedeniyle genel ekonomi
tizerinde artan risklerin ingaat sekttriine olas: etkileri ve buna karsi alinacak &nlemler, sektdriin ve
Sirket’in bliytime performans: a¢isimdan 8nem arz etmektedir.

6. IHRACCI HAKKINDA BIiLGILER

6.1. ihragp hakkinda genel bilgi
6.1.1, Thragginin ticaret unvani ve isletme ad:

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi.
6.1.2. lhraccinm kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numaras
Istanbul Ticaret Sicil Midiirliigi, 330233,

6.1.3. Thraccinmn kurulug tarihi ve siiresiz degilse, dngdriilen siiresi

Siiresi : Siiresiz
Kurulug Tarihi : 05 Mayis 1995

GYO’ya Doniigtim i :26 Aralik 2013

S agtuy RNORT AR,

T IS v TREY 36
- iy TANAUL
irdkuys V.0 98 0214
No:G27d 1460012
t 8leid 30 263
-riim‘s Spreonu 0.000 TL




6.1.4. Ihraccmm hukuki statiisli, tabi oldugu mevzuat, ibragcimin Kuruldugu iilke, kayith
merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax numaralan

Hukuki Statiisii : Anonim Sirket

Tabi Oldugu Mevzuat : T.C. Kanunlar

Ihraggimn Kuruldugu Ulke : Tirkiye Cumhuriyeti

Kayrth Merkezinin Adresi : Biiyitkdere Caddesi No:142 K:22 Esentepe
Sisli/ ISTANBUL

: www.denizgyo.com.tr

1 +90-212-348-57-45  +90-212-348-57-46

: +90-212-336-61-84

internet Adresi
Telefon Numarasi
Faks Numaras:

6.1.5. Depo sertifikasmi ihrag eden hakkindaki bilgiler
Yoktur,
6.2. Yatirimlar

6.2.1 Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dnemleri itibaryla ihragoimmin énemli
yatirimlar: ve bu yatirnmilarin finansman gekilleri hakkinda bilgi:

Yatirim Amach Gayrimenkuller 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Istanbul Bahcesehir AVM 77.310.000, 78.110.000 77.920.000
istanbul Karakéy Binas: 67.650.000! 52.000.000 42,840.000
Ankara Goksu AVM 47.070.000 52.204.805 48.073.093
Ankara Metrokent Carsi - 22.245.000 20.116.137
Ankara Eryaman A-Blok 5.215.000 3.700.000 5.227.000
Ankara Eryaman C-Blok 8.245.000] £.420.000 7.825.000
Le Chic Bodrum Otel Binas: 150.500.000 - -
Toplam 355.990.000 218.679.80 202.001.230
31.12.2020 31122019 31.12.2018 Tamamlanma
Yatimm (TL) (TL} (TL) Dercesi(%) Finansman Sekli
Borglanma  aract  ihrac,
Le Chic Bodrum 367.150.000 205820779  74.144.630 % 99 Banka Kredileri ve Satiglar
(Alman Avanslar)
Le Chic Tarabya 253.236.624 308950324 185.018.418 % 99 (zkaynak, Borglanma araci
ihraci ve Banka Kredileri
Toplam 620.386,624 514.771.103 259.163.048
1OREAS.
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Le Chic Boedrum

Mugla I1i, Bodrum Ilgesi, Eskigegme Mahallesi, Asarhk Mevkiinde 928 ada 2 parsel, 929 ada 3
parsel ve 928 ada Sparsel lizerinde gelistirilen gayrimenkul projesi kapsaminda Uretilen 95 adet
bagimsiz bolimden 31.12.2020 tarihi itibariyle 30 adet bagimsiz bélilmiin satig1 tamamlanmistir,

Le Chic Tarabya

Istanbul i, Sanyer ligesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller Uzerinde "Kat
Karsihign ingaat Sozlesmesi” ile geligtirilen gayrimenkul projesi 2020 yili igerisinde tamamlanmugtur.
Sézlesme kapsamimda kat kargihi1 verilecek olan gayrimenkuller yil igerisinde teslim edilmis, Sirket
adina tescil edilen gayrimenkullerden 1 adeti satilmigtir. Sirket adima tescil edilen 84 adet bagimsiz
bolimlerin 30.12.2020 tarihli degerleme raporuna gére 31.12.2020 tarihi itibariyle degeri
367.150.000 TL dir.

6.2.2, Ihragq tarafindan yapiimakta olan yatirnmlarnin nitelifi, tamamianma derecesi, cografi
daglimi ve finansman jekli hakkinda bilgi

Yatirnmlar Cografi Konum | Mevcut Maliyet | Tamamlanma | Finansman Sekli
(TL) Derecesi (%)

Borglanma araci ihracy,
Le Chic Bodrum Mugla/Bodrum 367.150.000 % 99 Banka Kredileri ve
Satiglar (Atman Avanstar)

Ozkaynak, Borglanma
araci ihrac1 ve Banka

. % Et)
Le Chic Tarabya Istanbul/Sariyer 253.236.624 % 99 Kredileri

6.2.3. fhragemin yonetim orgam tarafindan gelecefe yonelik dnemli yatirrmlar hakkinda
ihraggiy1 baglayier olarak alinan kararlar, yaplan sozlesmeler ve diger girigimler hakkinda
hilgi

Yoktur.

7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER

7.1. Ana faaliyet alanlan ‘
Sirketin faaliyet alanlan Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatnm Ortakiiklarma iligkin
diizenlernelerinde yazih amag ve konular ile esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkuilere dayals
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara yatirm
yaprnakfr,
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7.1.1. {zahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ana @rlin/hizmet
kategorilerini de igerecek sekilde ihracer faaliyctleri hakkinda bilgi

Net Satiglar (TL) 31.12.2020 % 3112.2019 % 31122018 %o
Bahgesehir AVM kira geliri 18,722,728 1 %69 6.716.687 ] 45% 6.412279| 45%
Karakdy Bina kira geliri 2923979 | %Il 2.237.019| 15% 2.038.749 | 14%
Goksu AVM kira geliri 2.734.782| %10 3.860.606 | 26% 4010529 28%
Meirokent Cargt kira geliri 17100007 %6 14227081 9% 1.141.686 8%
Eryaman Okul Binalart kira geliri 1.008511| %4 846.670 6% 797.528 6%
TOPLAM 27.300.000 [ 100% 15.083.689 1 100% 14.400.771 180%

Sirket’in 2020, 2019 ve 2018 yillarinda olusan sirasiyla 27.100.00 TL, 15.083.689 TL ve 14.400.771
TL tutanindaki satis gelirleri Sirket’in yatinm amagh gayrimenkul portfdyiinde yer alan Istanbul
Bahgesehir AVM, Karakéy Binasi ile Ankara Eryaman Goksu AVM, Metrokent Cars1 ve Eryaman
Okul Binalarinda yer alan bagimsiz b8ltimlerin kiralamalarindan elde edilmistir.

7.1.2. Aragtirma ve gelistirme siireci devam eden 8nemli nitelikte liriin ve hizmetler ile séz
konusu iiriin ve hizmetlere iligkin aragtirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama hakkmda
ticari sirre acaa qilkarmayacak nitelikte kamuya duyuruimus bilgi

Yoktur,

7.2. Baghca sektérler/pazarlar

7.2.1. Faaliyet gisterilen scktdrler/pazarlar ve ihragginin bu sektirlerdeki/pazarlardaki veri
ile avantaj ve dezavantajlar: hakkmda bilgi

Halka agik bir Anonim Ortaklik olan $irket, GYO sektdriinde faatiyet gdostermekte olup mevzuat
gergevesinde faaliyetlerini stirdirmektedir, Tiirkiye’de ekonomik alanda yagsanan iyilesme ve
geligmeler tlim sektbrlert oldugu gibi gayrimenkul sektriinil de bilylime yoniinde desteklemekte ve
buna bagli olarak da gayrimenkul sekioril gelismesini stirdilrmektedir, Bu gelisme hem konut hem
de ticari gayrimenkul alanlarinda birlikte yagsanmaktadir. Buna paralel olarak bir yandan nitelikli
gehirlerin yaratilmasi ihtiyac: diger yandan stirdlrtiebilir ve kaliteli yasam alanlarnna duyulan
gereksinim ile birlikte Turkiye’de gayrimenkul sekttrii yeni bir gelisme siirecine girmistir.
Gayrimenkul sektdrii saysal biiyiklikler ile Slgiilen bilyitmesinin yam sira nitelik ybninden de
gelismesinin deferlendirilecegi bir agamaya ulagmis bulunmaktadsr,

Ingaat ve gayrimenkul sektdrl tabiat itibariyle arz-talep dengesine dayanmaktadir, Ulkemizde
yillardir yaganan hizl niifus artigy, kiilttirel degisimler sonucu gogalan haneler, kentlesme, gelir
dilzeylerinin artmasi ve yasam standartlannin yilkselmesi nedeniyle gayrimenkullere olan talep
stirekli bir artis géstermekiedir,

Turkiye ekonomisinin bilylime trendinde geleneksel olarak ingaat ve emlak piyasas: belirleyici
olmaktadir. Ingaat sektérii etkilesim iginde oldufu yan sekiorler ile birlikte istihdamda lokomotif
role sahiptir. S6z konusu tutarlarin bilytikligl nedeniyle sektér finans ile de yakindan iligkilidir,
Kredi oranlan, gliven endgkbi ve arz-talep dengesi sektdriin dinamiklerini belirlemektedir.
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Tirkiye’de gayrimenkul sektorii giderek uluslararasi nitelik kazanirken konut ve ticari
gayrimenkuller i¢in diizenli piyasalar olusmaktadir. Buna bagh olarak gayrimenkul sektSriinde yerli
ve yabanci aktérlerin yatinmlan da genislemektedir.

Sektoriin dzelinde hem arzi hem de talebi etkileyen pek ¢ok unsur bulunmaktadir. Bu tip kistaslarm
en Onemlileri arasinda; projelerin konumu, mimarisi, sosyal yagam alanlar1 ve ulagim kolayliklari
gibi alicimin kararin: etkileyen unsurlar yer almaktadir. Ancak bunlarla birlikte gerek talep kararlan
agisindan gerekse arzin satig kolaylif1 y8niinden, konutun finansmaninda kolaylik saglanmas: diger
sartlar ne olursa olsun 6nemli 6l¢tide alim kararini hizlandirmaktadar,

Ingaat firmalanmn uzun vadeli glighi bir finansman modeli ile destekienmesi benzer sati
modellerinin ¢ogalmastni saglayarak, talebin arz ile bulugmasini kolaylastiran énemii bir unsurdur.
Ingaat sektbriinin diinya genelinde kabul géren en énemli alt kirthimi, gerek hane halk: tarafindan
bir yatinm araci olarak goriilmesi, gerekse de besledigi alt sektorier sebebiyle konut sekidriidiir.
Diger yandan, konut sahipligi toplumsal agidan da bliytik Sneme sahip bir olgudur. Ulkemizde konut
sektdril, iginden gegtigi zorlu déneme ragmen orta-uzun vadede biiyttk potansiyel barindirmaktadir.

Sektérde Yeni Dénem Ongoriileri

Gayrimenkul sektdriinde yasanan durgunluga kargin, lojistik ve depolama, hastane, medikal ofisler
ve laboratuvar gibi alanlara yonelik projeler ingaat sektorii igin hala revagta iken, vaplan
arastirmalar ev ortaminin daha Snemli hale gelmesiyle kullanicilarin miistakil, villa, bahgeli ve
balkonlu ev tercihlerinin arttifini ortaya koymaktadir. Peyzaj alam ve yiirilylly parkuru genis bir
alana yayilan projelerin titketicilerin satin alma kararinda etkili olaca@ belirtilmektedir.

Gayrimenkul degerleme ve lokasyon analizi platformu Endeksa.com’un verilerine gére S biylik ilde
arsa fiyatlan son 1 yilda %14 ile %47 arasinda, arazi fiyatlan ise ylizde 20 ile yilzde 30 arasinda
artig gostermigtir. Konut imarli arsa fiyatlannda en fazla artig gériillen iller sirasiyla Istanbul, Antalya
ve Ankara olarak gergeklesmistir. Bu durum uzaktan ¢ahigma pratiffinin de hayata gegmesiyle
miistakil ev yagamina ydnelik talebin ve dolayisiyla arsa-arazi fiyatlaninin artmasina neden olmustur.
Salgmn sonrasi sliregte insaat sektdriinde, santiyelerde dijital doniigimiin gilndeme alinarak e-
santiyeler olusturulacagi, sosyal mesafe dolayisiyla daha genis metrekareli ofislere talebin artacagi
Ongdriilmektedir.

Yeni projelerde robotik teknolojilerin entegrasyonunun ivme kazanmast, dzellikle binalan sterilize
edip temizleyebilen robotik gibi emlak teknolojilerine ydnelik ¢bziimlerin daha fazla benimsenmesi
beklenmektedir.

Sektdrde caligan maliyetlerinin ditglirdlmesi ve kilit vasifl: personelin elde tutulmas: igin ¢aligmalar
yapitacafi, (riin tedariki konusunda da alternatif arz kanallarmin belirlenmesinin siireklilik
agisindan kritik rol oynayacaf yapilan tahminler arasinda yer almaktadir.

Sektirel Veriler

Belediveler tarafindan verilen yam ruhsatlart verilerine gore, 2020 yilinn ilk dokuz ayinda bir
snceki yila gdre bina sayisi %73,7, yuzolctimil %58,1, degeri %76,1, daire sayist %979 artig
gistermisgtir.

Yap: ruhsat verilen yapilarin 2020 yilmun itk dokuz ayinda toplam yiizél¢timii 72,5 milyon m? iken;
bunun 40,7 milyon m*si konut, 17,3 milyon m*si konut dist ve 14,4 milyon m*'si ise ortak kullamm
alan olarak gergeklesmistir,
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Yapi ruhsoatina gdre konut, konut digi ve oriak alanlarin yiizéleUmi paylan, Ocak-Eyl{il 2018-2020
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2020 yilinm ilk dokuz ayinda yap:r ruhsatr verilen yapilann kullanma amacma bakildiginda en
yiiksek paya 53,0 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip olurken, bunu
4,7 milyon m? ile sanayi binalar1 ve depolar izlemigtir.

Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgeleri verilerine gore 2020 yihntn ilk dokuz
aymnda bir 8nceki yila gre bina sayis1 %23,5, yiizélglimii %22,8, degeri %15,3, daire sayist %22,3
azald.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2020 yilinn ilk dokuz ayinda toplam yiizélgiimii 86,2
milyon m? iken; bunun 48,8 milyon m?si konut, 18,6 milyon m?si konut digt ve 18,7 milyon m”si
ise ortak kullamim alami olarak gerceklegti.

2020 yilmun ilk dokuz aymnda yapr kullanma izin belgesi verilen yapilarin kullanma amacina

bakildiginda en yilksek paya 66,4 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip
oldu. Bunu 4,9 milyon m? ile kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluglan binalan izledi.

Yapi ruhsatina gdre yilzdiglimil ve dalre sayis, Ocak-Eyldil 2002-202¢
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insaat.maliyet endeksi, 2020 wyihh Ekim ayinda bir 6nceki yilin aym aymna gbre %19,49 artis
gosterirken, aym: sekilde bir Snceki yilin aynt ayina gére malzeme endeksinde %22,08 ve, iscilik
endeksinde %14,02 oraninda yiikselis yaganmistir.

Bina ingaati bazinda maliyet endeksinin yillik degisim orami %19,34, bina digt yapdar igin %20,01
diizeyinde gergeklesmistir,

Yapi kultanma izin belgesl, Ocak-Eyliil 2018-2020

Bir dnceld ylin itk dokuz
ay\na gore defigim orani

(5%}
2020 2019 an1en 2020 2019
Blna saysi 53 988 70529 88609 -235 204
Yazélglima (m?) 86 198 564 111 645002 120 109622 -228 -0
Dedercrl) 153535006755 131154 637 359 160385425115 <153 13,0
Daire sayist 423733 545008 614 181 223 -11.3

1) Yapiton istatistdd en 2018 ve 2019 yitian verienrevize sdimisty,

Yaps ruhsat, Ocak-Eylul 2018-2020

Bir sncekl ywhn itk dekuy
ayina gore dedisim gram

(%)
2020 2014 2018~ 2020 2019
Bina sayisi 58 855 33888 789314 737 -57.1
Yuzglgumd m®) 72 454 226 45831279 109 (00603 58.1 -580
Deger(TL) 129 680 060 407 73626688705 144 126593 197 761 489
Daire saysi 357 BO7 180 763 501359 97.9 639

L Yaprizin istatistiden 2088 ve 2019 yillar verien revee eddmigty.

TUIK verilerine gbre Kasim ayimnda 112 bin konut satis: yapiimustir. Bu veri gegen yihin aym ayma
gore %19 oramnda bir gerilemeye isaret etmektedir. Bu durumda Haziran-Temmuz-Agustos
aylarinda uygulanan diigitk faiz oranlarinim konut satislarinda tarihi yliksek seviyelere ulagtimasmin
etkisinin bulundugu séylenebilir. Bahsi gegen ddnemdeki satig artigi, konut stokunun eritiimesinde
etken olmakla birlikte difer taraftan da éniimiizdeki dénemierde gergeklesmesi muhtemel satiglarin
one ¢ekilmesine neden olmustur. Bu nedenle 2021 yihmin genelinde konut fiyatlan ve konut
satiglarinda 2020 yihina gére nispi bir zayiflama yaganabilecegi de éngdrittmektedir.

Konut kredi faiz oranlarimin %0,64’lerden Kasim aynda %1,30 seviyelerine yiikselmesi kredili
konut satiglar: iizerinde baski yaratmigtir. Kasim 2020°de 88 bin adet krediye konu olmayan konut
satig1 yaptlmigtir. Kasim ayinda konut satiglarinda yaganan azalisin temel nedeninin aslinda kredili
satiglardaki azalisin oldugu s8ylenebilir. Aralik ayinda da konut kredi faizlerinin %1,5 seviyelerine
ulagmasi dikkate ahndifinda bu etkinin en azindan kisa vadede sektdril etkilemeye devam edecegi
sOylenebilir.
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02.06.2020 tarihinden itibaren kamu bankalar énciiligiinde Covid-19 koranaviris etkilerine karg,
normallesme stirecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek paketi
kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen diistis ve uzun vadeli deme imkaniart
szellikle konut satig rakamlarinda artiga ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylitl ay: bagindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmig olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bajh olarak kamu ve 6zel bankalarm gerek
konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukan yonde degisiklik
yapmalari, d8viz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul
sektdriinl de etkilemistir. Mevcut piyasa kosullan nedeniyle &zellikle kredi faiz oranlaninda
olusabilecek depisikliklere ve salginin seyrine bagl olarak gayrimenkul sektdriinde de degigiklikler
olabilecei ngoriilmektedir.

Tirkiye'de konutlann kalite etkisinden anndinlmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla
hesaplanan 2020 yib Ekim ayinda konut fiyat endeksi (KFE) bir 6nceki yilin aym ayma gére
nominal olarak %29,2 ftei! olarak ise %15,5 oraninda artis gtstermigtir.
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9429.2 oramindaki bu artigin yandan fazlasinin son 5 aylik dénemde ortaya cikug goriimektedir.
Haziran ayindan itibaren sosyal hayatta baglayan normallesme politikalar: ve buna eglik eden diisiik
faizli konut kredi kampanyalan artan konut satiglan ile birlikte KFE’nin de yiikseimesine neden
olmustur.

Ug bityitk ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2020 yiht Ekim ayinda
yilhk bazda konut fiyatlarinda Istanbul, Ankara ve lzmirde swrasiyla %27,3, 29,1 ve 28,9
oranlarinda artig yasandifn goriitmektedir.

TUIK verilerine gore son bir yildaki konut kiralarindaki artiy oram da %9 seviyesindedir, Buna
gore konut fiyatlan ile konut kiralan arasindaki makasin ciddi élgiide agildig: sdylenebilir.

2020 yili Haziran ayinda baglatilan diisiik faizli kredi kampanyalan ile sektérde stoklarin azalmast,
son yillarda bekletilen projelerin hayata gegirilmesi tetiklenmigtir. Bu sayede sektdrel istihdam
verilerinde vine artis egilimi gbzlenmeye baglanmigtir. Keza, TUIK is glicit istatistikleri uyarmea
2020/9 aylik donemde gegen yiln aynt donemine kiyasla ekonomik faaliyetlere gbre istihdam
edilen kisi verilerinde istihdam sayism artiran tek sekt6r ingaat olmugtur. (+166.000 ile 1,736 bin

kigi)

Gayrimenkul sektériinde perakende pazarina baktigtmzda 2020 yiltmn COVID-19 pandemisinin
yarattign zorluklardan etkilendigi gorilmektedir. 2020 yihnun ikinci ceyrek déneminde perakende
magazalarin fiziksel olarak kapanmasi perakende satiy hacmi ve cirolan {izerinde bask: yaratmigtir.
Yilin geri kalaninda perakende magazacilk ve AVM’ler agiimig olsa da kisitlamalarin kismen
devam etmesi yilin tamaminda sektdrll zorlayicr en snemli etken olmugtur, Pandemi sfirecinde
zivaret¢i sayisinda dilgli  yagayan AVM’lerde toparlanmanin zamana Yyayllacagi ve
perakendecilerin  mail sahipleri ile ciro iizerinden yapacaklars kira anlagmalarinin artacag
sngdrilimekiedir.

Borsa Istanbul’da iglem géren GYO’larin, 20.01.2021 tarihli piyasa degerleri ve en son agiklanmig
konsolide olmayan finansal tablolara gdre toplam szkaynak ve akiif bityiiklikleri asafida yer
almaktadir,
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Borsa istanbul Borss Kodu Piyasa Degeri  Toplam Aktifler ~ Ozkaynaklar

GYO Sektird (bin TL) (bin TL} (bin TL)
Atakule GMYO AGYO 676.830 526.150 488.815
Akfen GMYO AKFGY 1,222,623 1.351.379 162,633
Akmerkez GMYO AKMGY 2.343.906 251.921 225.077
Akis GMYD AKSGY 1.952.543 6.225.401 3.615.220
Alarko GMYO ALGYO 1.608.712 {.710.033 1.692.809
Ata GMYO ATAGY 142.738 133.474 30.938
Avrasya GMYO AVGYO 266.400 221.101 220.444
Dogus GMYO DGGYO 2.968.150 2.041,740 691,214
Deniz GMYOQ DZGYO 616.500 1.156,004 368.031
Emlak Konut GMYO EKGYO 9.310.000 27.497.063 14,251,761
Halk GMYO HLGYO 3.288.300 3.079.887 2.604,804
idealist GMYO IDGYO 81.500 25.722 13.816
ts GMYO 1SGYO 2.387.288 5.019.472 3.851.162
Kiler GMYO KLGYO 1.556.200 1.416.457 747.852
Korfez GMYO KRGYO 394.020 132,011 118.047
Mart GMYO MRGYO 327.800 894.524 401,842
Mistral GMYO MSGYO 162,367 261.479 248.929
Nurol GMYO NUGYO 2.478.000 1.653.600 138.576
Ozderici GMYO 0ZGYO 577.500 438.341 399.172
Ozak GMYO OZKGY 1.845.480 5.431.694 2.927.729
Panora GMYO PAGYO 544.620 945.803 924,148
Pera GMYO PEGYOQ 195.129 125.776 74.128
Peker GMYO PEKGY 617.320 529.366 415.239
Reysas GMYOQ RYGYO 1,321.020 2.843,297 1.625.253
Sinpas GMYO SNGYO 4.601.729 5.584.121 83.150
Servet GMYO SRVGY 5.600.400 766.481 363.358
Trend GMYO TDGYO 284.700 69.380 51.999
Torunlar GMYO TRGYO 4.010.000 13.231.259 8.035.249
TSKB GMYQ TSGYO 2.565.000 800.012 440.611
Vakif GMYO VKGYO 1.656.000 2.403.503 1371372
Yeni Gimat GMYO YGGYO 2.059.546 2.241.985 2210869
Yesil GMYO YGYO 423.208 2.130.942 -185.268
Yap1 Kredi Koray GMYO YKGYO 182.400 87.000 78.493
Toplam 58.867.927 91.226.379 48.687.471

7.2.2. izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihraggmn net satis
tutarinin faaliyet alanina ve pazarin cofirafi yapisina gore daihm hakkinda bilgi:

Net Satistar (TL) 31.12.2020 % 31.12.2019 Yo 31122018 %
Bah¢esehir AVM kira geliri £8,722.728 | %69 6.716.687 | 43% 6412279 45%
Karakoy Bina kira geliri 2923979 %li 2.237.019] 15% 2038749 14%
Goksu AVM kira geliri 2.734,782% %10 3.860.606 | 26% 4.010.529] 28%
Metrokent Gars: kira geliri 1.710,000| %6 1.422.708| 9% 1.141.6865 8%
Eryaman Okul Binalari kira geliri 1.008.511| %4 $46.670 ! 6% 797.528 6%
TOPLAM 27.100.000 | 100% 15.083.689 | 100% | 134.400.771 100%

Sirket yurtigi satiglarimp tamamini yurt icideki gayrimenkul kiralamalarindan olup ve bunun bitylik
kismin da Istanbul’d rceklegen kiralamalarindan elde etmigtir.

45

neldlikeyy V.D,
Mersfa No10278




7.3.7.1.1 ve 7.2. nolu maddelerde sayilan bilgilerin olaganiisti unsuriardan etkilenme durumu
haklanda bilgi
isbu izahnamenin 5. B6liimilnde belirtilen risk faktorleri diginda bir unsur yoktur.

7.4, Thragginin ticari faaliyetleri ve karhihiy agisindan Snemli olan patent, lisans, sinai-ticari,
finansal vb. anlagmalar ile ihrageinm faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne olctide bu
anlagsmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireglerine iligkin dzet bilgi

Yoktur.

7.5. thragemn rekabet konumuna iligkin olarak yaptif1 agiklamalarin dayanai
Yoktur,

7.6. Son 12 ayda finansal durumu Snemli slgiide etkilemis veya etkileyebilecek, ige ara verme
haline iligkin bilgiler
Yoktur.

8. GRUP HAKKINDA BILGILER

Sirket'in igtiraki olmadift gibi, Sirket'in halka agik olan kisim disinda kalan gogunluk hisseleri de
Deniz Yatrim Menkul Kiymetler A.$.’ne aittir. Sirket’in nihai ana ortag, Deniz Yatirim Menkul
Kiymetler A.$. nin kontrolint elinde bulunduran DenizBank A.S.’nin sermayesinin tamamint
temsi} eden paylara sahip olan Ernirates NBD Bank PISC’dir (“Emirates NBD”). Kisaca DenizBank
A.S., 1997 yilinda bir bankacilik lisans: olarak Zoriu Holding sarafindan Ozellestirme Idaresi’nden
satin alinarak yolculufuna baglamistir. 2004 yihiinda halka agilmug, 2006’da Dexia bilnyesine
katilmasiun ardindan, 2012°de Sberbank gatisi altinda hizmet vermeye baglamisur, Son olarak
Banka’'min paylann %99,85'i 31 Temmuz 2019 itibariyla, Emirates NBD’ye devrolmustur.
Takiben Denizbank’in halka agik paylar: Emirates NBD tarafindan satin alinmig ve Denizbank
Borsa kotundan gikmigtar.

1997°de kurumsal kimlik gahgmalar cergevesinde personel alimi ve sube agiliglarim igeren bir
“hayata donllg” programi uygulayarak beg yilhk stratejik plan hazirlayan Banka, bu stireci, TMSF"ye
devrolan banka subelerinin bir kisminin satin alinmasi ve 2002 sonunda Tarigbank’m Gruba dahil
edilmesiyle desteklemistir. 56z konusu dénemde DenizBank, mevcut bankacilik tirin ve
hizmetlerini tamamlamak iizere faktoring, finansal kiralama, yatinm ve portfsy yonetimi girketlerine
ok olarak Avusturya ve Rusya’da banka satin almalan yapmig ve 2003 yiinda gesitli finansal
hizmetleri aym gat1 altinda sunan bir finans siipermarketi olugturmak amaciyla DenizBank Finansal
Hizmetler Grubu (DFHG)Ynu kurmustur. Diger yandan, 1 Temmuz 2013 itibanyla Citi’'nin
Tairkiye’deki Bireysel Bankacilik Béliimii’nil, 600 binden fazla miigteri ve 1.400°e yakin galigan ile
devralmigtir.

Kuruldugu glinden bu yana bir yandan yenilikgilige, teknolojiye, Ar-Ge ve inovasyona Bnemli
dl¢iide yatinm yapan DenizBank, diger yandan saglik, spor kuliipleri, belediyeler, denizcilik, turizm,
enerji, egitim, altyapi, tarim sektorleri ve KOBI'lerin ihtiyaglarim karsilayacak finansman modelleri
yaratmaktadir.

DenizBank Finansal Hizmetler Grubu’nda DenizBank’1n yam sira beg yerhi, g uyluslararast finansal
istirak ile alti yerli finansal oimayan istirak ve Bahreyn'de bir gube bulunmaktadir. DenizYatirim,
Deniz GYOQ, DenizPortfoy Yonetimi, DenizLeasing, DenizFaktoring, Intertech, DenizKiitlr,
Ekspres Bilgi islem ve Ticaret, Hizlisde Elektronik Para ve Odeme Sistemleri, A¢ik Deniz Radyo-
TV ve Bantag Grubun yerli Furodeniz, DenizBank AG ve DenizBank Moscow ise whuslararas
istirakleri olarak konumlanmaktadsr. Tiirkiye’de toplumun tiim kesimlerine ulasan bir hizmet agina
sahip olan DenizBank’m y icinde ve Bahreyn’deki toplam 708 subesinin yani sira, Viyana'da
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pulunan istiraki DenizBank AG’nin toplam 43 subesi bulunmaktadir. Grup, DenizBank AG aracilifil
ile AB ulkelerinde faaliyet gosterirken, CJSC DenizBank Moscow ise Rusya ile ticaret yapan
mevcut miisterilere yurt diginda hizmet vermektedir.

Kisaca ENBD

Emirates NBD (DFP: Emirates NBD), MENAT Bolgesi bankacilik grubudur. 31 Arabk 2019
itibartyla toplam aktif bliyiikliigd 683,3 milyar AED’ye ulagmistir (yaklagtk 186 milyar ABD
Dolan). DenizBank’in ahnmas: Grubun varlik gosterdifi titke sayistm 13, hizmet sundugu miisteri
sayisim ise 14 milyonun iizerine gikartarak Emirates NBD adina dnemli bir kilometre tagi olmustur..

Banka, Birlesik Arap Emirlikleri’nde (BAE) 6nemli bir bireysel bankacilik ajina sahiptir ve tim
finansal islem ve taleplerinin %94'tinil sube disinda gerceklestirmesi ile de kiiresel dijital bankacilik
endilstrisinin Snemli bir katthmeasidie. Y kusa@ i¢in yagam tarzi dijital bankast olan Liv., BAE de
en hizlt biiyliyen deger kaynag olmaya devam ederken Banka girisimeiler ve KOB'ler igin dijital
is bankast olan E20 olugumunu duyurmustur.

Emirates NBD, 2019 yihnda Euromoney Milkemmeliyet Odilleri’nde “Orta Dogu'nun En lyi
Dijital Bankasi” unvamm alarak bolgesel rekabette dijital bankacihfin lideri statilsiinQi
perginlemistir. Banka toplamda 979 sube ve 4.150 ATM/SDM ile BAE, Misir, Hindistan, Ttrkiye,
Suudi Arabistan Krallifs, Ingiltere, Avusturya, Almanya, Rusya ve Bahreyn’de; temsilcilik
ofisleriyle de Cin ve Endonezya'da faaliyet gstermektedir. Banka, sosyal medyada genis bir
takipei aina sahiptir ve 2019 yilinda The Financial Brand tarafindan derlenen ‘Power100 Social
Media Rankings’ stralamasmda ilk 20 arasmda yerini almig olan tek Orta Doju bankas: olmugtur.
Emirates NBD, BAE’de kurumsal segmenite énemli bir oyuncudur ve giiglit Islami bankacilik,
yatmm bankaciligi, 8zel bankacihk, varhk yonetimi, koresel piyasalar & hazine ve aracilik
faaliyetleri bulunmaktadur.

Emirates NBD, BAE htkiimetinin stratejilerine uygun bir bigimde ve #TogetherLimitless platformu
dahilinde finansal okuryazarlik ve engelli bireylerin toplumda daha fazla yer almasinin
desteklenmesi dahil olmak tizere BAE nin, temel kalkinma ve toplumsal girigimlerinin aktif bir
katilimeis: ve destekeisi konumundadir, Banka Birlesmis Milletler’in kurumsal génilliitk kolu
olan IMPACT2030 tarafindan ¢aligan goniilliliigli ve kurumsal sosyal sorumluluk alanlannda
sneiilitk eden gabalar ile bilinmektedir.

Emirates NBD Grubua, Expo 2020 Dubai’nin Premier Partneri ve Resmi Bankacilik Partneri’dir.

Finansal istivakier ve Bagh Ortakliklarm Ticaret Unvanlar IFaaliyet Konusu
DenizBank A.G. Bankacibik
Bankacilik

JSC DenizBank Moscow
Eurc Deniz International Banking Unit Limited

rKlyl Bankaciliffi

Finansal kiralama

Deniz Finansal Kiralama A.S,

|Faktoring

Deniz Faktoring A.3. o !
Menkul Kiymetler

Degiz Yatirimn Meokul Kiyvimetler A.S.
Deniz Portfdy Yonetimi A,S.

Portfliy Yonetimi

47




[Finansal Qimayan Istirakler ve Bagh Ortakiiklar

Faaliyet Konulari Hakkinda Ozet Bilgi

Intertech Bilgi [slem ve Pazarlama Ticaret A.S.

Bilgi fslem

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhit AS.

Gayrimenkul Yatinim Ortakligt

Ekspres Biigi islem ve Ticaret A.S.

Bilgi lglem

Deniz Killtir Sanat Yayncihk Ticaret ve Sanayi A.S.

Radyo ve Televizyon lletigim Yaymeihk

[Acik Deniz Radyo ve Televizyon Hetisim Yayinethk Tic. ve San. A,

Kitltir Sanat Yaymeilk

|Hizhsde Elektronik Para ve Odeme Hizmetleti A.S

Para ve Odeme Hizmetleri

|Dcr|iz Immobilien Service GmbH

Emlak Alm, Yénetim, Satnn

Sirke’in 31.12.2018, 31.12.2019 ve 31.12.2020 sonu itibanyla Grup igerisinde yer alan girketlerle

iliskisinin detayl dskiimit agagidaki gibidir:

i Bakiyenin
liskili taraflardan alacaklar kaynagum dofuran
ve borglar (TL) iglemlere iligkin 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
bzet bilgi
Bankalar ve difier hazir
dederler
Denizbank Mevduat islemi 24077781 | 24.922.441 3.877.874
Toplam 24077781 | 24.922.441 3.877.874
ltiskili taraflardan kisa vadeli
ve uzun vadeli borclanmalar
DenizBank TFRS 16 -Kiralama : 2692876 | 3.082.977
stizlesmesi
fligkili taraflara ticard bor¢lar
. Gayrimenkul Hak
DenizBank Devir Sbzlesmesi 160.800.625 | 198.690.898 | 192.972.485
DenizBank Kredi Kullanum - - 175.976.505
Deniz Finansal Kiralama A.S. Finansal Kiralama 1.029.690 659.294 194017
Toplam 161,830.315 | 202.043,068 | 372.225.984
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Bakivenin
Gelirler (TL) "’:;;:“mﬁ'f:,;‘:ﬁgl‘:::“ 31.12.2018 | 31122019 | 31.12.2020
dzet hilgi
Iligkili  taraflardan  kira
pelirferi
DenizBank Kiralama Islemi 567.632 855,102 1,395,931
Toplam 567.632 855,102 1.395.931
fliskiti  taraflardan  faiz
gelirleri
DenizBank Mevduat 1.509.101 3.191.338 615.702
Toplam 1,509.101 3.191.338 615,702
fliskii  taraflardan  diBer
gelirler
DenizBank 453 -
Toplam 453 “
Bakiyenin
Giderler (TL) kaynagin dofuran | 5, 5018 | 31022009 | 31.12.2020
iglemlere iliskin
Bzet bilgi
Hiskili tarafara tdenen
faalivet ve komisyon giderleri
DenizBank Kira gideri 91.818 - -
DenizBank Ortak giderler 39.326 97.370 66.017
DenizBank Masraf yansitmalan 42,068 51.941 56.504
DenizBank Tem.Mek.Komisyon 21.274 15.538 15.541
DenizBank Ig Kontro] gideri 16.000 16.000 16.000
Deniz Finansal Kiralama A.S, Kiralama giderieri 1.081.894 3.148.326 2.211.839
Deniz Yatinim A.S. Komisyon giderleri 181.359 2.039.426 1.697.190
InterTech Bilgi Islem A 5. e-defter uygulama 5.007 3.967 3.210
Toplam 1.678.946 5.372.568 4.006.301
Ust ditzey yéneticilere
jg_glananyf:y ia ve hablar 2090227 | 2219855 | 2.244.904
ttiskili taraNara Sdenen faiz
| giderd
DenizBank 364.558 287.373 9.490.892
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9, MADDI VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BILGILER

9.1.1 Izahnamede yer almasi gercken son finansal table tarihi itibariyle ihragcinn finansal
kiralama yolu ile edinilmig bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldufu ve ybnetim kurulu
karan uyarinca ihrager tarafindan edinilmesi planlanan énemli maddi duran varhklara iliskin
bilgi

31 Aralik 2020 tarihinde sona eren déneme ait maddi duran varliklar ve ilgili amortismaniann
gergeklesen harcketler agagidaki gibidir:

1 Ocak 31 Arahk
2020 Haveler  Ciluglar Transferler 2020
Maliyet

D¥seme ve demirbaglar 592.129 4.316.244 - - 4908373
Kullamm hakk: varlikiarr 2874375 408,779 - - 3.283.154
3.466.504 4,725.023 - - 8.191.527

Birikmis Amortisman
Digeme ve demirbaslar (537.678) (30.483) - - (568.161)
Kullanymn hakki varliklan (492.326) {578.394) - - (1.070.720)
{£.030.004) (608.877) - - (1.638.881)
Net kayith defer 2.436.500 4.116.146 - - 6.552.646

31 Aralik 2020 tarihi itibari ile finansal kiralama yoluyla elde edilen ve devir alinan maddi duran
varhiklann net defter degeri 4.340.212 (31 Aralik 2019 — 54.451 TL).

31 Aralik 2020 tarihi itibari ile TFRS 16 kapsaminda edinilen kullanim hakki varlifs net degeri
2.212.434 TL (31 Aralik 2019 ~ 2.382.049 TL).

31.12.2020 tarihi itibariyle Sirket’in yatirnm amagh gayrimenkuilerine iligkin bilgiler asagidaki
gibidir:

Toplam Kiralanan
iv ILCE ADA PARSEL [ Bagumsiz m2 Bafimsiz
Bilim Blilm
265 6 12 adet 3.035 m2 12 adet
istanbul | Bahgesehir 3. Cadde AVM T 1 7 adet TR AR
267 3 13 adet 958 m2 13 adet
Toplam 42 | adet 6460 | m2 ! 42 | adet
[ Istanbul ‘ Keraksy Binas) [ 94 | 141 ‘ 1 | adet I 1.998 ‘ m2 ] 1 \ adetj
[ Ankara | Eryaman-Goksu AVM 1748147 | 1 | 46 |»adet [ 10167 [m2 | 26 | adet |
Eryaman-Egitim Tesisi-Ana Okul | 46480 ] 1 adet 2.490 m2 1 adst
Ankars Eryaman-Okul Binast 46480 | 26 | adet 2.914 m2 | 26 | adet
| GENEL TOPLAM { 116 1 adet | 24.416 [m.? | % [ adet }

is bu Izahname’nin diizenlendii tarih itibariyle Sirket yonetim kurulu tarafindan énemii bir maddi
duran varliklar, stok ve baurim  amacli  gayrimenkul edinilmesine dair alinmg karar

bulunmarnaktadir,
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31.12.2020 tarihi itibartyla Sirket’in geligtirmekte oldugu gayrimenkul projelerine iliskin bilgiler
asafidaki gibidir:

Stoklar

Secilmiy Bilanco Kalemleri (TL) 31122020 | 31,12.2019 | 31122018
Tamamlanmamis Konut Projleri (*)

Bodrum Projesi 367.150.000| 205.820.779 74,144.630
Tarabya Projesi 253.236.624| 308.950.324 185.018.418
Toplam 620.386.624| 514.771.103 259.163.048

(*) Konut projeleri, finansal tablolara maliyet degeri yonetimi ile yansiilmugtir,

9.1.2 ihraceinin maddi duran varhklarninm kullanimin: etkileyecek gevre ile ilgili tiim hususlar
hakkinda bilgi:

fhrageimn portfSyiinde yer alan binalarn yasal slireci tamamlanmas, yap: ruhsatlan ve yap: kullanma
izinleri ahnmustr,

9.1.3 Maddi duran varliklar iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek tutarfan

hakkinda bilgi
Finansal tablolarda stok ve yatirim arnagh gayrimenkul olarak simflanan gayrimenkuller iizerinde
asafiida agiklanan kisitlamalar mevcuttur,

istanbul—Bahgegehir Avm

Tiim bagimsiz bblimler iizerinde mtistereken 1.755 m?lik kisimda T.EX. lehine irtifak hakkt
bulunmaktadir. (Baglama Tarih: 02.10.1990, Bitis Tarih: 02.09.1990 - Siire: -) Bogazigi Elektrik
Dagiim A.S. Genel Mildirliigii lehine 118,56 m”lik kismda 49 yilligina irtifak hakki vardir.
(Baglama tarih: 9 Kasim 2007, Bitig Tarih 16 Ekim 2106 - Sure 99 y1l)

D Blok 2 ve 3 no.lu bagimsiz bolimler tzerinde 240.000,-TL bedel karsihginda kira sbzlesmesi
vardir, (Yill:g1 96.000,-TL'den 5 yilhgina Evrim Pinar Giizel Saglik Hizmetleri Ticaret Ltd. $ti.
lehine kira gerhi)

Tiim bagimsiz bélimler Uzerinde miigtereken 1.508 m*lik kisimda T.E.K. lehine irtifak hakk:
bulunmaktadir. (Baslama Tarih: 2 Ekim 1990, Bitis Tarih: 2 Ekim 1990 - Siire: -)

G Blok 1 no.lu bagimsiz boliim tizerinde 755.163,95 TL bedel karsihginda kira sdzleymesi vardir.
(Baslama tarih: 26.05.2008 Stire: 5 y1l)

H Blok ! no.lu bajimsiz béltim iizerinde Tiirkiye is Bankas1 A.S. lehine 15 y1l miiddetle 5.370.000
TL bedel karsihginda kira serhi vardir (10 yillik siive) (Baslama tarihi 7 Nisan 2017).
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9,1.4. Maddi duran varhklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayic deger ve
dayandifi deger tespit raporu hakkinda bilgi

Sirketin 2020 yihi degerleme raporlarim hazirtayan kuruluslar agagidaki gibidir:
= Istanbul Bahgesehir AVM igin Harmoni Gayrimenkut Degerleme ve Danigmanlik A.§.,
s Istanbul Karakéy Binasi i¢in Prime Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A.§.,
s Apkara Goksu AVM igin Makro Gayrimenkul Degerleme A.§.,
» Ankara Metrokent Cars1 igin Vizyon Tasinmaz Degerleme ve Danigmanhk A.S.,

» Ankara Metrokent A Blok Egitim Tesisi-Anaokuiu ve C Blok Binalan igin Vizyon Tagimmaz
Degerleme ve Danigmanhk A.S.,

» Mugla Bodrum Projesi igin Prime Gayrimenkul Degerleme ve Dantgmanlik A $.,
» fstanbul Tarabya Projesi igin Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A.S.,

Smiflandiriimasi | MDYV Degerleme
. Edinme . Ekspertiz Raporu (Yatirim amagh Fon Tutart /
Varlik Cins! Tarihi Ekspertiz Degeri Tarihi ve Nosu olup olmadiBr) { Deger Disakliga
Tutar: (TL)
Bahgegehir 30.12.2020 Yatirim Amaght (300.000}
AVM 2014 | 773100007TL 20400 275 Gayrimenkul
Karaktyy 29.12.2020 Yaurim Amaglh 15.650.000
Binas) 2015 | 52.000000TL 2020/DGYO/01 Gayrimenkul
24,12.2020 Yatirim Amagh (5.134.805)
Giksu AVM 2014 52.204805 TL 20200GYO-0004 Gayrimenkul
Metrokent 24.12.2020 Yatirtm Amagl (445.000)
Cargt 2014 | 22245000TL)  2050pGYQ-0003]  Gayrimenkul
Metrokent 24,12.2020 Yatirun Amach {485.000)
Kres 2014 | ST00000TLE  5050nGY0.0002)  Gayrimenkul
Eryaman QOkul . 24.12.2020 Yatirim Amagh {175.000)
2014 | 8420000TL|  p6pGyo-0002|  Gayrimenkul
Le Chic 30.12.2020| 440 Ada 90, 8% ve
Tarab 2018 | 367.150.000 TL 20 400 284| 82 no.lu Parseller (55.923.440)
grabya (84 adet BB
Le Chic 30.12.2020 928 Ada 2 Parsel -
Bod 2017 |253.236.624 TL 2020/DGYO/03 ve 929 Ada 3
rum Parsel (73 adet BB)
Le Chic 30.12.2620 028 Ada 2 Parsel
Bodrum Otel 2017 | 150.509.000 TL 2020/DGYO/03 ve 929 Ada 3
odrum Lte parsel (2 adet BB)
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9,2, Maddi olmayan duran varhiklar hakkinda bilgiler:

9.2.1. ihraceu bilgi dokiimaninda yer almast gereken finansal tablo dénemleri itibartyla
ihraccimn sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarm kompozisyonu hakkinda bilgi:

31 Aralik 2020, 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren dénemlere ait maddi olmayan duran varliklar
ve ilgili itfa paylarinda gergeklesen hareketler asagidaki gibidir:

31 Aralik 31 Arabk 31 Arslik
2020 2019 2018
Maliyet
Haklar 184.196 184.196 184.196
184.196 184.196 184.196
Birikmnis amortisman
Haklar (184,196} (184.196) (184.196)
(184.136) (184.196) {184.196)
Net kayith defer - - -

Maddi olmayan duran varhiklann tamam Sirket igi kulamma ait bilgisayar yazilim maliyetlerinden
olusmaktadir,

9.2.2. Maddi oimayan duran varhklann, ihraggimn faaliyetleri igerisindeki rolil ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varhiklara bagimlilik derecesi hakkinda bilgiler:

Yoktur.

9.2.3. isletme i¢i yaratilan maddi olmayan duran varltklarin bulunmas) halinde, ihrage bilgi
dokilmanmda yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyla bu varhiklar icin yapilan
gelistirme harcamalarinin detay: haklanda bilgi:

Yoktur.

9.2.4, Maddi olmayan duran varhikiarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayi¢
deger ve dayandifn deger tespit raporu hakkmda bilgi:

Yoktur,

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarin kullanimin veya satigini kasitlayan sdzlesmeler
veya diger kisitlayiar hitkiimler hakkmda bilgi:

Yoktur,

9.2.6. Maddi olmayan duran varliklar icerisinde serefiye kaleminin bulunmasi halinde,
ihrage1 bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibaryla serefiye
edinimine yol agan iglemler hakkinda bilgi:

Yoktur.
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10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLiSKiN DEGERLENDIRMELER

10.1 Finansal durum

10.1.1, ihrageinin izahnamede yer almast gereken finansal tablo donemleri itibariyle finansal
durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu degigikliklerin

nedenleri
31.12.2020]  31.12.2019]  31.12.2018|
Bag:mslj Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden; Denetimden Denetimden
Gegmis Geemiy Gegmis
Bireysel Bireysel Bireysel
Nakit ve nakit benzerleri 3.001.809 25.013,066 23.484,327
Ticari alacaklar
- liskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 2.606.342 666.417 1.238.618
Diger alacakiar
Higkili olmayan taraflardan diger alacaklar 216 7.862 287
Stoklar 620.386.624 514.771.103 259.163.048
Pesin édenmig giderler 2.314.120 33.260.710 47.014.696
Toplam ddnen varliklar 628.309.112 573,719,158 71.737.928
Diger alacaklar
iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 1.041 1.041 1,041
Yatirim amagls gayrimenkuller 355.990.000 218.679.805]  202.001.230
Maddi duran varhklar 6.552.646 2.436.500, 337.059
Maddi olmayan duran varhiklar - - -
Diger duran varliklar 62.663.730) 54.061.614 30.086.202
Toplam duran varhklar 425.207.417 275.178.9 491.588.580
Aktif Toplami 1.053.516,529 848.898.118 563.326.508
Kisa vadeli borglanmalar
- 1Yigkili tarafiara borglanmalar 176.421.123 659.294 807.140
- {liskili oJmayan taraflardan borglanmalar 113.022.994 312,744.2835 97.293.322
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlart
- liskili taraflara uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli 093,558 862.613 79.570
kysimlari
Ticari borglar
- Iligkili taraflara ticari borglar 98.972.779) - 7,257,290
- fliskili olmayan taraflara ticari borglar 163.713.819, 7.030.628)
Cahisanlara saglanan faydatar kapsaminda borglar 348.079 257.607 678.003
Diger borglar
- {ligkili oimayan taraflara diger borglar 5.306.208 4264613 1.891.341
Ertelenmis Gelirler 24,123,726 45,725 1.090.399
Kisa vadeli kargiliklar
- Caliganlara saBlanan faydalara iligkin kisa vadeli 1.200.205 601.543 499,937
kargiliklar
- Diger kisa vadeli kargihklar 71.500 71.5004 74.000
Toplam kisa vadeli yitkiimlilikler 584.173.9% 326.537.808 109.671.004
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Toplam yiikimlilikler ve Szkaynaklar

31,12.2620 31.12.2019 31.12.2018

Uzun vadeli borglanmalar

- Hskili taraflara uzun vadeli borglar 2.089.419 1.830.263 142930
Ticari borglar

- Higkili taraflardan ticari borglar 93.999,706  198.690.898 160.800.625
- {liskili olmayan taraflardan ticari borglar - 15.236.984 25.034.200
Ertelenmig Gelitler 1.528.268 41,506.145 18.721.376
Uzun vadeli karsiliklar

- Caltganlara saglanan faydakara iligkin uzun vadeli

karsihiklar 263.742 252.042 282.068
Toplam wzun vadeli yit kR mlfiidkler 97.881,135 257,.516.332 204,981.249|
Toplam ytkiimlililier 584.054,140 314.652.253
Odenmis sermaye 150.000.000 50.000.000 50.000,000
Geri alinan paylar (-) - - (763.287)
Paylara iliskin primler/iskontolar 54.692.642 54.620.122 52.530.224]
Kardan ayrilan kesitlanmag yedekler 3.181.476§ 3.181.476 3.181.474
Gegmis yillar karlari 157.106.336]  143.763.391 105.519.773
Kar veya zararda yeniden simflandinimayacak birikmis

diger kapsamh geiir ve giderler (47.574) {63.958) (37.549)
- Yeniden degerleme ve diciib kazanglan (Kayiplar)
Net dbnem kari / (zarari) 13.342.945] 38.243.618
Toplam Gzkaynaklar 371.461.40% 264.843.978 248.674.255

1.053.516.529: 848.898.118 563.326.508|

Onemli Bilan¢o Kalemlerine iliskin Aciklamalar

Varhklar:

Sirket, 2017 yithnda Mugla ili Bodrum ilgesinde ve 2018 yilinda Istanbul Hi Tarabya ilgesinde yer
alan gayrimenkul projeleri gelistirmeye baglamustir, Buna bagh olarak, santiye harcamalan
kapsaminda ytklenici firmalara verdigi avans sebebiyle “Pesin Odenmiy Giderler”, verilen
avanslarin hakedis faturalan ile maliyet yontemi ile yansidigi “Stoklar”, hakedis faturalarin
KDV *sinin yansiildign “Diger Duran Varliklar” kalemlerinde yillar itibariyla artig g6rlilmektedir.

31 Arahk 2020 31 Aralik 2019 31 Arabk 2018

Pesin denmis giderler

Gayrimenkul geligtirme projesine iligkin avanslar 1.833.518 32.286.500 46.523.555
Verilen sipariy avanslan 89.194 366.325 -
Pegin 8denen vergiler 101.826 509.445 177.539
Gelecek aylara ait giderler 289.583 98.440 313.602
Toplam 2.314.121 33,260.710 47.014.696
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Yatnm amacli gayrimenkullerdeki degisim, yil i¢in ahm-satim ve yilsonu deger artisindan

kaynaklanmaktadr.

Yatinm amach gayrimenkuller 31 Aralik 2020 | 31 Aralik 2019 ] 31 Arahk 2018
1 Ocak agilis bakiyesi 218.679.805 202.001.230 171.466.975
Y1i icinde alinan yatitim amaclt gayrimenkuller - 2.430.000 1.008.500
Stoklardan transfer (%) 160.744.592 - -
Y1l iginde satilan yatirsm amagh gayrimenkulier (26.170.000) (1.365.000) {3.060.000)
Y1l iginde yatm  amagh gayrimenkul - 776,758 465,000
harcamalan

Degerleme etkisi 2.735.603 14.836.817 32.120.755
31 Arahk Kapamg bakiyesi 355.990.000 218.679.805 202.601.230

(*) Cari dénemde Le Chick Bodrum projesinde bulunan Le Chick Bodrum Otel Binasi, biitiin

haklar: devralinarak yatirim amagh gayrimenkullere dahil edilmistir.

Yilkiimlitliikler:
Kisa Yadeli Borglar

Sirketin 2017 yilmda Mugla-Bodrum ve 2018 yilinda Istanbul-Saniyer Tarabya'da gelistirmeye
basladifn Gayrimenkul Projeleri kapsaminda olugan finansman ihtiyacins kisa vadeli borglanma aracl

ihrac1 ve banka kredisi ile kargilamaktadir.

Ticari Borglar

iligkili taraf Ticari Borglar kaleminde yer alan borg tutar, Sirketin Tarabya projesi kapsaminda 2018
yilinda 48 ay vadeli “Hak Devir Sozlesmesi” ile devir aldift hak bedelinin bilango tarihi itibariyle
degerini gdstermekte olup, bu sdzlegme kapsaminda henliz Gdeme yapilmamugtir.

Iligkili olmayan taraflara Ticari Borclar kaleminde yer alan tutar, Sirketin Bodrum Projest
gayrimenkuliin son iki yila iliskin taksit tutarim

icermektedir. Bu sozlegme kapsaminda, ¢ yillik taksit 8demesi yapilmigtur.

kapsaminda 48 ay vadeli olarak satin aldifii

Kisa vadeli ticari borglar: 31 Arahik 2020 31 Arahk 2019 31 Arahk 218
{liskili ofmayan taraflara ticari borglar:

Saticilar 10.656 B.146 68.427
Borg senetleri (1) 143.056.443 - -
Proje gelistirme borglar1 (2) 143,056,443 7.022.482 7.188.863
Diger ticari borglar (1) 143,056.443 . -
Ttigkili taraflara ticari borglar (3) 98.972.779 - -
Toplam 262.686.598 7.030.628 7.257.290
Uzun vadeli ticari bor¢lar 31 Aralik 2020 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
" Tliskili olmayan taraflara ticari borglar (1) - 15.236.984 25.034.200
Higkili taraflara ticari bogglar (3 03.999.706 198.690.898 160,800,623
Toplam 93,999.706 213.927.882 185.834.825
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(1) Mugla Il, Bodrum ilgesi, Eskigesme Mahallesinde gelistirilmekte olan proje kapsaminda alinan
928 ada, 3 parselde kayitli ylizolgiimii 4.469,75 m2 olan gayrimenkuliin, 48 ay vadeli
toplam 6.348.160 Avro alim bedeli tizerinden 24 Kasim 2017 tarihinde satn alinmas: ile olugan
tutardr,

(2) Geligtirilmekte olan projeler kapsaminda olusan maliystler igin Sdenecek tutarlardir.

(3)Istanbul 11, Sariyer llgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller lizerinde proje
gelistirmek iizere, bu parseller iizerindeki Tasinmaz Satig Vaadi ve Arsa Pay Karsilifn Ingaat
Sézlesmesi ile tesis edilmig hak ve yikiimlolikler iligkili taraf DenizBank A.§. ile imzalanan 14
Mart 2018 tarihli devir sozlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolan karsth devir
alinarak "Kat Karsihig insaat Sozlegmesi" imzalanmis, geligtirilecek ofan gayrimenkul projesine
baslanmstir. 31 Aralik 2020 tarihi itibari ile, s6zlesme hitktimlerinin bir sakh tiirev ilrin ortaya
¢ikarmast sonucu dogrultusunda, ana sézlesmedeki nakit akiglariun igili tirev islem dolayisi ile
gnemli bir sekilde etkilendigini degerlendirilerck, ana sdzlesme ve sakli tiirev riind
aynstirilmamg ve finansal yukiimlitik “Ger¢efe Uygun Deger Degisimi Kér veya Zarara
Yansitilan” olarak tanimlama secenegi kullanilarak dlglilmiigtir. S6z konusu iglem sakl tiirev
{iring ile birlikte ele alindifimda herhangi bir déviz pozisyonu yaratmamaktadir.

Bu sdzlesmeye gbre, Deniz GYQ’nun Denizbank’a borcun geri odemesi ilgili tarihlerdeki
USD/TL dbviz paritesine gbre degil, 6deme planina gore agagidaki paritelere gore yaptlacaktir:

Diinem USD Kur
31122020 1 9,660,491 487
31122021 1 13,171,365 527
31122022 | 24,168,144 568
_Toplam | 47,000000

Diger Borglar

Sirketimizin kiralama sozlegmeleri geregi alinan depozito tutarlar ile santiye avans 8demelerinden
kesilen stopaj ve difer ddenecek vergi tutarindan olugmaktadir. Santiye faaliyetleri kapsaminda
yillar itibariyle 5denen avans tutarina bagls olarak sdenecek vergi tutari da artis gbstermigtir.

Kisa vadeli diger borglar 31 Arahk 31 Arabk 31 Aralik

2020 2019 2018

Depozito ve teminatlar 673.067 1.145.644 406.267

Diger borglar 4.633.141 3.118,969 1.485.074

Toplam 5.306.208 4.264.613 1.891.341
Ozkaynaklar:

Sirket’in Ozkaynaklar toplami 2018 yilinda 248.674.255 TL, 2019 yiinda 264.843.978 TL, 2020
yihinda ise 371.461.403 TL olarak gergeklesmigtir.

Yillar itibariyle Gegmis Yillar Karlan hesabinda artig gergeklesmigtir. Sirket 2018 yl}lnda
105.519.773 TL, 2019 fnlinda 143.763.391 TL ve 2020 ythinda 157.106.336 TL kar eide etmistir.
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Mali Oranlar:

Sirket’in se¢ilmis mali oranlari agafidaki tabloda yer almaktadir,

Secilmiy Mali Oranlar 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Cari Oran {Dtnen varhklar/Kisa vadeti

yUkitmliikiskler) 108 0,18 0.65
Likit Oran ((D8nen varhklar-Stoklar)/Kisa

vadeli yilkiimliiikler) 0,01 0,18 0.65
Nakit Oran ((Hazwr deferler+Menkul

Kiymetler)/Kisa vadeli yitkUmlilikler) 0,01 0,08 0.21
()zsermaye Karhlik Oram (Net

kar/Ozsermaye) 0,02 0,05 0,13
Kaldirag Orani (Toplam borglar/Aktif) 0,53 0,69 0,56

Sirket’in Likit oram 2020 yilmda geemis yiflara gore azalmig olmakla birlikte bu durum likiditenin
olumsuz olarak etkilenmis olmasindan ziyade kaynaklarin gayrimenkul projelerimizde
kullamlmasindan kaynaklanmaktadir. Cari, Nakit ve Likit orana bakildiginda 2018 yilinda yiksek
olmasina kargin, gayrimenkul projelerimizin bagladign 2019 ve devam ettigi 2020 yilinda gerileme
gozlenmektedir. Gegmis yillarda mevduatta degeriendirilmekte olan nakit, proje geligtime
finansmaninda kullamlmistr. Bunun sonucunda Sirket’in kisa vadeli yiikiimlitliiklerindeki artis ta
stz konusu oranlar izerinde etkili olmugtur. Bu art§ proje yatirimlart finansmanindan

kaynaklanmaktadur.

Kaldirag orani, Sirket faaliyetlerinin hangi oranda yabanci kaynaklarla finanse edildigini
gostermektedir. Sirket’in yillar itibariyla finansal kaldirag oranin degismemesi, $irket’in aktif’in
snemli bir kismin olugturan Mugla/Bodrum ve istanbul/Tarabya’da gelistirdigi projelerini kisa
vadeli borglanma araci ihraci ve banka kredisi olarak yapuigi borglanmalar ile finans etmesinden

kaynaklanmgtir.

ikanimig Sermaye: 160 .000.600 TL
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10.2, Faaliyet sonuclan

10.2.1. thragpmin izahnamede yer almas: gereken finansal table dénemleri itibariyle faaliyet
sonuclarina iligkin bilgi

1 Ocak 10cak«{ 10cak-
31 Aralik 2020 |31 Arahk 2019 31 Ara 2018

Kar veya zarar lasm

Hasilat 366.808.714 16.659.624 14,400.771
Satiglarin maliyeti () (296.518.984) (5.773.303) _ (3.957.384)
Briit (Zarar)/ Kar 70.289,730 10.886.303 10.443.187
Genel yonetim giderleri () (8.116.213) (6.616.376)  (5.224.728)
Pazarlama sat1g dagtun giderleri () (259.420) (474975 (1.511.096)
Fsas faaliyetlerden diger gelirler 2.824.653 15.955.447 546.866
Esas faalivetlerden diger giderleri (-) (56.044.154) {43.938) (12.160)
Finansal gider dncesi faalivet kan/(zaramn} 8.694.596 19.706.461 4,242.069
Finansal gelirler 3.475.443 12.833.241 14,142,658
Finansal giderler () (5.641.516) (19.196.757)  (12.536.475)
Dénem karv/(zarary) 6.528.523 13.342.94 38.243.618

Onemli Gelir Tablosu Kalemlerine fliskin Agiklamalar

Satig Gelirleri - Satiglarin Maliyeti

Sirket’in satty gelirlerinin gok blyk bolimi portfoyiinde yer alan bagimsiz bsliimlerin
kiralamalarindan elde edilen kira gelirinden olugmaktadir. 2020 ve 2019 yillarinda yasanan
ekonomik konjoktiir degigikligi, doviz kuru defisim etkisi sebebiyle kiracilanmizda tahliye, kira
tutarinda indirim veya sabitleme talepleri kira gelirlerimizin artig oramn olumsuz yinde etkilerken,
vatinm Amacli Gayrimenkul portfoyiimiiniin maliyetleri (aidat, Emlak vergisi, elektrik vb.
giderlerinde) hissedilir arti meydana gelmigtir.

Genel Yonetim Giderleri

Sirketin genel yonetim giderleri personel giderleri, amortisman giderleri ve itfa paylarn, vergi, resim
ve harglar, seyahat giderleri, piyasa islem gdrme giderleri, damgmanhk giderleri, sigorta giderleri,
diger, enerji giderleri, tagima giderleri gibi kalemlerden olugmaktadir. Genel ydnetim giderlerimiz,
2020 ve 2019 yillaninda filke ekonomisinde yaganan olumsuzluklarin etkisi ile artmigti.

Yatinm Faaliyetlerden Gelirler

Sirketin yatrim amagh gayrimenkul portfoyiiniin sali§ gelirleri ve deferleme gelirlerinden
olugmaktadur, 2018 yih iginde Karakdy binamizin renovasyou bitmesi ve otel isletmeciligi olarak
kira getirisi yaratmaya baglmasi sebebiyle yisonu degerlemesi norma! deger artigindan olumlu
y6nde ayngmis ve ilave deger arti) yatarmigtir.

Finansman Gelirleri ve Giderleri

Sirket'in finansman gelirleri banka mevduat faiz geliri vb. elde edilen gelirler ve kur farki
gelirlerinden, finansman giderleri ise finansal bor¢lanma faiz ve masraflan ile kur fark
giderlerinden olugmaktadir. Sirketin 2020 ve 2019 yllarinda ylirdtigi iki proje igin yaptif
finansmamn maliyetle 20 ve 2019 yillarinda dlke ekonomisinde yasanan olumsuziuklarin ctkisi
ile artmigtir
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10.2.2. Net satiglar veya gelirlerde meydana gelen énemli degisiklikler ile bu depisikliklerin
nedenlerine iliskin agiklama:

Jirket’in satig gelirlerinin tamarma yakim Sirketin gelistirdigi gayrimenkul projelerinden yaptlan
konut satis1 gelirleri ile yatirim amacli gayrimenkul portfoyiinde yer alan istanbul Bahgegehir AVM,
Karakdy Binas: ile Ankara Eryaman Goksu AVM, Metrokent Carsi ve Eryaman Okul Binalarinda
yer alan bagimsiz bSltiimlerin kiralamalarindan elde edilmistir.

Sirket’in net satig gelirlerinin detayr agagidaki tabloda yer almaktadir.

NET SATISLAR (TL) 31.12.2020 % 31.12.2019 % 3t.12.2018 %
Konut satiglan 322.948.384 | 88,04 - - - -
Gayrimenkul Satig Gelirleri 27,100,000 | 7,39 1.575.935 9,46 -

Kira Gelirleri 16.760.330 | 4,57 15.083.689 90,54 | 14.400.771 100
TOPLAM 366.808.714 | 100 16.659.624 100 14.400.771 190

10.2.3, Ihraccinin, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle meydana
gelen faaliyetlerini dofrndan veya dolayh olarak Onemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakianda bilgiler

Sirket’in, faaliyet gosterdigi sektdr itibariyla makroekonomik ve jeopolitik gelismelere, diviz ve
faiz oranlanmin seyrine hassasiyeti yliksektir. Aynica Sirket, sektdrdeki yogun rekabet ortamimn
yarattif risklere de maruz kalabilmektedir.

2018 yilinda, kiiresel ticaret ve kur savastan, déviz ve faiz oranlarinda yaganan dalgalanmalar
aayrimenkul ve insaat sektdriiyle birlikte Sirket faaliyetlerini de olumsuz yonde etkilemigtir. Artan
insaat birim maliyetleri ile finansman maliyetleri, $irket’in gerek operasyonel gerekse de finansal
performans: iizerinde baskt olugturmugtur.

2019 yilinda ise, TCMB’nin faiz indirim adimlari, kamu bankalan onciligiinde devreye alinan
kampanyalar ile iyilegen finansman kogullan ve KDV ve tapu harglarinda yapilan indirimler, ingaat
sektdiriinde talebi ve yatirnmlar: olumlu ydnde etkilemigtir.

Sirket’in 2018, 2019 ve 2020 yillarina ait ticari faaliyetlerinden sagladifi kazanglarina iliskin
herhangi bir vergi ylikiimltligt bulunmamaktadir.

Cin’de ortaya ¢ikan ve tliim dilnyay: etkisi altina alan “Corona Viriist”, gerek kiiresel gerekse de
Tiirkive ekonomisi agisindan risk yaratmakta olup, Sirket faaliyetlerini olumsuz yonde etkileme
ihtimali bulunmaktadir. Diger yandan, kitresel gapta para ve maliye politikalarninda hizls bir gekilde
devreye alinan genislemeci adimlarin “Corona Virtisii” kaynakl: riskleri ne dlgiide telafi edecegi,
gerek sektdr gerekse de Sirket faaliyetleri agisindan yakindan takip edilecektir.
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10.3. Ihrageinin bor¢luluk durumu
31.12.2020 itibariyla;

Bor¢luluk Durumu 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
Kisa vadeli yitkiimiiiltikler 109.671.004 | 326.537.308 584.173.951
Garantili - -

Teminath 107.180.666 | 1324.698.820 557.436.923
Garantisiz Teminatsiz 2.490.338 1.838.988 26,737.068
Uzun vadeli yilkiiml#liikier (uzun vadeli borglarn 204.981.249 | 257.516,332 97.881.135

sa vadeli kisimlarr harig)

Garantili - - -
Teminath 185,834,825 | 213,927.882 93.999.706
Garantisiz/Teminatsiz 19,146,424 44.219.193 3.881.429
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler Toplam: 314.652.253 | 584.054.140 682.055.126
Ozkaynaklar 248.674.255, 264.843.978 | 371.461.403
Odenmis/gikariimis sermaye 50.000.000 | 50.000.000 150.000.000
Y asal yedekler 3.181476 3.181.476 3.181.476
Diger yedekler 195,492,779 | 211.662.502 218.279.927
TOPLAM KAYNAKLAR %63.326.508 | B48.598.118 | 1.053.516.529
Net Bor¢luluk Durumu 31122018 | 31.12.2019 31.12.2020

A. Nakit 23.484.327 | 25.013.066 3.001.809

B, Nakit Benzerleri - - -

C. Alim Satim Amacli Finansal Varliklar - - -

D. Likidite (A+B+C) 23,484,327 | 25.013.066 3.001.809

E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar - - -

F. Kisa Vadeli Banka Kredileri - - | 98.972.779

G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kismt - - "

H. Digier Kisa Vadeli Finansal Borglar 97.293.322 | 312.744.285 | 113.022.994

1, Kisa Vadeli Finansal Borglar (F+G+H) 97.293.322 | 312.744.285 | 211.995.773

J. Kisa Vadeli Net Finansal Bor¢luluk (I-E-D) 73.808.995 | 287.731.219 ; 208.993.964

K. Uzun Vadeli Banka Kredileri - - -

L. Tahviller - - -

M. Diger Uzun Vadeli Krediler - - -

N. Uzun Vadeli Finansal Bor¢luluk (K+L+M) - - -
). Net Finansal Borg¢luluk (J + N) 73.808.995 | 287.731.219 | 208.993.964

Sirket’in 31.12.2020 taribi itibariyla; kisa vadeli ylikiimltlikleri 584.173.991 TL’s1 olup bunun;
- 113.022.994 TL s1 borglanma aracs ihraglarindan,
- 176.227.106 TL’u kisa vadeli banka kredileri,
- 262.686.598 TL’s1 ticari borglardan,

bakiye kalan 32.237.293 TL’s1 ise diger mubhtelif kisa vadeli yiikiimliiliklerden olugmaktadir.

likleri arasinda yer alan borglanma araci ihract kaynakli borglar olup ve
ardir, Sirket faiz orami riski ydnetimi igin meveut ekeonomik kosullarda

Sirketin kisa vadeli yiikyj
stirekli yenilenebilen bofj
uzun vadeli borglanmak




Sirket’in 31.12.2020 tarihi itibartyla donen varltklar ise 628.309.112 TL olup bunun;
- 3.001.809 TL's1 nakit ve benzerlerinden,

- 2.314.121 TL’s) pesin 8denmis giderlerden,

- 620.386.624 TL’s1 Bodrum ve Tarabya Projeleri stoklan,
Kalan 2.606.558 TL’si ise diger muhtelif dénen varhklardan olugmaktadir.

Sirket yonetimi kisa vadeli nakit ihtiyaclan i¢in; meveut nakdin, ticari alacaklardan gergeklesecek
tahsilatlarin ve stokta yer almaya devam eden gayrimenkullerin satigindan elde edilecek gelirlerin
kuflanimi ve gerekli durumlarda ilave kredi kullanmak suretiyle yonetecektir. Ayrica igbu bedelli
sermaye armmindan elde edilecek fonun da kisa vadeli yitkiimliiliiklerin karsilanmasinda ilave bir
rahatlama saglayacajt diisiiniilmektedir,

11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI

11.1. Isletme sermayesi beyan:

31.12,2020 31,12.2019 31.12.2018
Toplam dBnen varliklar 628,309.112 573.719.158 71,737,928
Toplam kisa vadeli ylikiimliilitkler 584.173.991 326.537.808 109.671.004
Net Isletme Sermayesi 44.135.121 247.181.350 (37.933.076)

Sitket'in isletme sermayesi “Doénen varbklar — Kisa vadeli ytkUmlilikler” olarak
hesaplanmakta clup 31.12.2020 tarihli finansal tablolara gére; Sirketin “Net Isletme Sermayesi”
44,135.121 TL olup, net isletme semayesi yeterlidir.

12. EGILIM BiLGILERI

12.1 Uretim, saty, stoklar, maliyctler ve satiy fiyatlarinda goriilen dnemli en son egilimler
hakknda hilgi:

Sirketin yatinm amagh gayrimenkul portfSyiinde yer alan bagimsiz boliimlerin kiralamalarndan
diizenli kira geliri elde edilmektedir.

Sirketin gelistirmekte oldugu gayrimenkul projelerinden Le Chic Bodrum projesinin biyiik kismu
tamamlanms ve satty slirecine baslanmug olup, 31.12.2020 tarihi itibariyla toplamda 30 adet
bagimsiz bélimiin satigt tamamlanmgtir.

Sirketin geligtirmekte oldugu gayrimenkul projelerinden Le Chic Tarabya projesinde ingaat siireci
devam etmekte olup, hentiz saug siirecine basglanmarmgtir.

Gayrimenkul sektoriintin en Snemli gostergelerinden biri konut satig rakamlandir. Ulkemizde
demografik etmenler ile kentlesme olgusunda yaganan degigmelerle siirditritlebilir dogal bir konut
talebi mevcuttur, Bu talep zaman zaman iginde yasamlan konjoktiire gore fazlalagip
azalabilmektedir. 2020 yilinda konut satis rakamiari bir onceki seneye gore azali gosterse de
dzellikle kamu bankalarinin konut kredi faizlerinde yaptiklar indirimler ipotekli satiglar Gzerinde
olumlu etki yapruglardir. SektSritn 2021 yilinda 2020°a gére daha canli bir egilim gdstermesi

beklenmektedir.
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Diger yandan, Aralik 2019’da Cin’de ortaya ¢ikan ve tlim diinyay: etkisi altina alan COVID-19,
gerek kiresel gerekse Tiirkiye ekonomisi agisindan belirsizlik siirdiirmektedir. Artan agagy ybnll
risklere kargi, bagta gelismis llkeler olmak iizere son déneme tlkelerin maliye ve para politikas:
dnlemlerini luzli bir gekilde devreye aldiklart gérittmektedir. COVID-19 nedeniyle genel ekonomi
iizerinde artan risklerin ingaat sektriine olas: etkileri ve buna karsi alinacak &nlemler, sekidrin ve
Sirket’in bllytime performansi agisindan 6nem arz etmektedir.

12.2 ihraceimin beklentilerini 6nemli Slgiide etkileyebilecek egilimler, belirsiziikler, talepler,
taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler

isbu izahnamenin 5 no’lu maddesinde belirtilen riskler diginda, finansal durumu ve faaliyetlerini
dnemli &lclide etkileyebilecek egifimler, belirsizlikler, talepler, taahhiitler veya olaylar
bulunmamaktadir.

13. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

13.2 Ihrageimn kar beklentileri ile iginde bulunulan ya da takip eden hesap dénemlerine
iliskin kar tahminleri
Yoktur.

13.3 Ihracoinin kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayimlar
Yoktur.

13.4 Kar tahmin ve beklentilerine iligkin bagimsiz giivence raporu
Yoktur.

13.5 Kar tahmini veya beklentilerinin, gegmis finansal bilgilerle kargilaghinlabilecek
sckilde hazirlandifina iligkin agxklama
Yoktur.

13.6 Daha once yapilmy kar tahminleri ile bu tahminlerin igbu izahname tarihi
itibariyle hala dofru olup olmadif hakkinda bilgi
Yoktur.

Tle'sret Sicil
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14. IDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER

14.1 ihragcmin genel organizasyon gemast

142 idariyap
14.2.1 thragemin yonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi

SonSyilda |SonDurum | Gorey
ihraggida ftibzriyle | stresi/ | Sermaye | Sermaye
Adi Soyadh G drevi is Adresi Vatlendigi Ortakhk Kalan | Payi (TL)] Payi (%)
Gorevier hsinda Gorey
Aldig Sliresi
Girevier ]
ﬁnyﬁkdem Cad Wo:141 Denizbank
_— 22 Esentepe Sisti/ . AS.
Tanju KAYA Yonetim Kuruls - hor ANpUL Y onetim Yénetim |3 yii /2 yil| Yoktar | Yoktur
B agkant Kuruiu Bagkan K
urulu
Oyesi
Yonctm Kumuiy _ [Boyikdere Cad No:141 [Y8netim Denizbank
Mchmet AYDOGDU  [asken Vekili E%f\NEBSST‘” Sisli/ P\j‘;::;:’ Baskan A‘Ia' Lf;fl’r‘c’ 3yn/231] Yokur | Yoktur
Yaduneist
Y onctim Kurly  [Biyikdere Cad No:i41 Denizbank
Al Murat DIZDAR [0S %i;g‘é’;je"‘ Sisli/ :ﬁ;‘:;;mﬂyesi A’&ﬂi;'r“" 3y 2yil| Yoktur | Yoktur
A || Yadimeis!
LT AR, g
Be - yisii 1 % 54304 64 St e
WA ikuyu V.5 278008 0274 f/Lf/
eTle 3 No:0278008 14000143 ,:/, .
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[Yonetim Kurulu - [Bayiikdere Cad No: 14} Deniz
Uyesi — K:22 Esentepe Sisli/ Portfiy A.5.
Mebmet CITIL Genel Mudiir [STANBUL Genel Midiir | Yonetim [3yH72 | Yoktur | Yoktur
Kurulu
Uvesi
., . {Bilylikdere Cad No:141 [Bagimsiz
lc\)d;?aur;cg Faik ﬁiir&sgy‘i:inellm K:22 Esentepe Sisli/ Yﬁnclin"i Mimarhk [3wl/2wl| Yoktur | Yakiur
ISTANBUL Iurulu Uyesi
Bafimsiz Y énetimBliyikdere Cad No:i41 [Bagimsz Iyl 2yl Yokiur | Yoktur
Sinan KAFADAR K urulu Uyesi 122 Esentepe Sisti/  [Y&netim Danigmanhk
ISTANBUL h(urulu Uyesi

14.2.2 Yinetimde sz sahibi olan personel hakkinda bilgi

Yonetimde sz sabibi personel, ihrageinin, yonetim veya denetim organlarinin {yesi olmadig1 halde,
dogrudan ya da dolayli olarak ihraggr ile iligkili igsel bilgilere diizenli erisen ve ihraccinmn
gelecekteki gelisimini ve ticari hedeflerini etkileyen idari kararlar verme yetkisi olan kisiler olup, bu
bsltimde istenen bilgilerin verilmesinde asagida yer alan tablo iceriginin kullaniimas: mimkiindir.

Son 5 yildn [hracqida] Sermaye Sermaye
Adi Sayads G drevi s Adresi Cstlendigi Garevler | Payy (FL} | Payi (%)
Y onetim Kuruly Biyokdere Cad No: 141 K:22
Mehmet CITIL Uyesi ve Genel Esentepe Sislif ISTANBUL  [Genet Madar Yokne | Yoktur
Mudar
Genel Midar Yrd. Biytikdere Cad No: 141 K:22  [Genel Midur Yrd,
Onur KARAHAN [ Proje Gelistirme, Fsentepe Sisti/ ISTANBUL ¥Proje Gelislirme, Yokiur | Yokr
Uygutama ve Sang) L fvgulama ve Satg)
Grenel Mitdur Yrd, Biyikderc Cad Noc14i K22 Genel Madéir Yid.
Baykal KARACAQGLU KMali ve tdari Esler) Esentepe Sisli/ ISTANBUL Mali ve [dari tsler) Yoktur | Yoktur

14.2.3, Thrager son 5 yil igerisinde kurulmus ise ihrageinm kurucular hakkenda bilgi
Yoktur,

14.2.4. Ihragemn meveut yénetim kurulu fiyeleri ve yinetimde siz sahibi olan personel
ile ihraggl son 5 yal igerisinde kurulmus ise kurucularm birbiriyle akrabahk iliskileri

hakkinda bilgi:
Meveut Yénetim Kurulu Uyeleri

A di Soyadh Grevi

[Tanjy KAY A Y &netim Kurulu Bagkan

Mehmet AYDOGDU Y onetim Kurulu Bagkan Vekili

Ali Murat DIZDAR Yanetim Kurulu Uyesi

Mehmet CITIL 'Yanetim Kurulu Uyesi — Genel Madir
Muharrem Faik OZTUNG Bagimsiz Yonctim Kurulu Uyesi
Sinan KAFADAR \ Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

sis)l /IS Na UL 65
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Yonetimde Stz Sahibi Olan Personel

& Sovads Miirevi
iMehmet CITIL éi:::i;‘léz‘;’r“'“ Oyesi ve

Genel Midir Yrd.

¥Proje Geliglirme, Uygulama ve Sateg)
Genel Mudir Yrd.

(Mali ve Idari {sler)

Onur KARAHAN

Baykal KARACAOGLU

14.3. Thrageinn yonetim kurulu iyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin yonetim ve
uzmanhk deneyimleri hakkinda bilgi

Tanju KAYA (Yonetim Kurulu Bagkani):

1985'de Gazi Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakilltesi Kamu Yonetimi Bolimii'nden
mezun oldu. 1986 yilinda Pamukbank'ta basladigt bankacilik kariyerine sirast ile Tiirk Ekonomi
Bankasi, Marmara Bank ve Alternatif Bank'ta devam etti. 1994-1997 yillarinda Bank Ekspres'te
Sube Miidilrii olarak gdrev yapti. 1997'de kurulug giinlerinde DenizBank A.5.'ye gegerek Ankara
Sube Midiird) oldu. 2002 yili baginda I¢ Anadolu Bélge Mitdtirliiginit tstlenen Kaya, gorevini
Temmuz 2003'den itibaren DenizBank A.$.’de Yonetim Hizmetleri Grubu Genel Mudlr
Yardimeist olarak stirdtirmektedir.

Mchmet AYDOGDU  (Yonetim Kurulu Bagkan Vekili):

1968 dogumlu olan Aydogdu, Dokuz Eylil Universitesi Iktisadi Idari Bilimler Fakiiltesi’nden
mezun oldu. Bankacilik kariyerine 1996 yilinda baglad:. 2002 yilinda DenizBank A.§.’ye katiid1,
Halen, DenizBank A.$.de Ticari Bankacihk ve Kamu Finansmami Grubu Genel Mudir
Yardimerst olarak gdrev yapmaktadir.

Ali Murat DIZDAR  (Yénetim Kurulu Uyesi):

1960 dogumlu olan DIZDAR, 1982 yilinda tstanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi'nde Hukuk
akaninda Lisans, 1985 yilinda Gzel Hukuk Bokimil Yiksek Lisans egitimini tamamlamstr,

Kariyerine 1982 yilinda Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi'nde Asistan olarak baglayan Ali
Murat DIZDAR, 1990-1998 yillari arasinda Altheimer & Gray Sirketi’nde Hukuk Misaviri,
1998-2001 yillan arasinda Birlesik Tirk Korfez Bankasi'nda Hukuk Boliima Midird, 2001
ythnda Osmanh Bankasi'nda Hukuksal Danigmanhk Birim Yoneticisi, 2002 yilinda Taib
Yatinmbank'ta Hukuk Miisavirligi ile Risk Yonetim Komitesi Baskanlhifn gorevlerini
iistlenmistir.

2002-2003 yillar1 arasinda DenizBank AS. Hukuk Bolimi'nde Hukuk Kurumsal Bolim
Miidtrli, 2003-2010 yillar1 arasinda Hukuk Bolimi’nde Hukuk Grup Mudtirligii gorevierini
iistlenmis olup, 20§(’dan itibaren DenizBank A.S.’de Hukuk Bag Miisaviri olarak gorevini
stirdiirmektedir.
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Mehmet CITIL (Yonetim Kurulu Uyesi - Genel Miidiir):

1987 yvilinda iTU Mimarhk fakiltesi Mimarhk Bélimi’nii, 1988 yilinda {.U Igletme Fakiiltesi,
Isletme tktisadi Enstititsti, fsletmecilik [htisas Programi’m bitirdi.

1988 yilinda Interbank A.S. de insaat Bolimtinde ise basladr. Mayis 1997 de DenizBank’in
kurucu ekibiyle birlikte Insaat Emiak Grup Mad{ri olarak DenizBank A.S. transfer oldu.

Mart 2013 yilinda SPK' dan Degerleme Uzmanlt: Lisansi'ni aldi. 2009-2013 yillar arasinda
mevcut gérevinin yani sira bankann igtiraki olan PUPA A.S.'de yonetim kurulu tiyeligi yapt. 26
Aralik 2013’ de Deniz Gayrimekul Yatiim Ortakhifi A.§.’ne Genel Midir olarak atanmugtir ve
gbrevini siirdiirmektedir.

Muharrem Faik OZTUNC (Yinetim Kurulu Bagimsiz Uyesi):

1987 yihinda istanbul Teknik Universitesi Isletme Muhendisligi Balimtinden derece ile mezun
oldu. Ardindan Istanbul Universitesi Para ve Banka Bolimiinde Yiksek Lisans ve Doktora
egitimlerini tamamladi. 1987-2000 yillan arasinda Kog¢ Holding'de Yetistirme Elamani-Denetim
Uzmam ve Koordinatér Yardimeist olarak galigtt.

2000 yilinda Tofas-Fiat Grubu ve Otasan-Ford Grubu Bolge Pazarlama Sirketlerinin Kog
Holding ile bilesmesi projesini ylirtintd. Kog Holding'e bagh Birmot Siirketi kurulusunu yaparak
Genel Miidiir Bag Yardimeis: olarak atandi. 2005 y1lina kadar otomotiv sektdriinde hizmet veren
Birmot sirketinde galigtt. 2005 yilinda Birmot sirketinden yine Kog Holding biinyesinde yer alan
Divan sirketine Genel Miidiir Yardimeis: olarak sirketin yeniden yapilanmas: siirecini yliriitmek

ilzere atandi.
2015 yilinda idari gorevierinin birakti ve yine aym sirket bitnyesinde Dantgmanhk hizmeti

vermektedir,

Sinan KAFADAR (Yonetim Kurulu Bagimsiz Uyesi):

1964 vilinda Istanbul'da dogdu. 1986 yilinda Istanbul Teknik Universitesi  Mimarhk
Faktiltesinden mezun oldu. Mimarhk kariyerine lstanbul'da baslayan Sinan KAFADAR,
¢alismalarina Londra, Montreal ve Roma'da gesitli mimarlik ofislerinde devam etti. 1990 yilinda
oriak olarak Metex Design Group'a katildi. Turizm yapilan tasarim ile baglayan calismalari
yurti¢gi ve yurtdist otel projeleri ile siirerken Sinan KAFADAR; aligveri merkezleri, konut
projeleri ve egitim yapilar ile ofis binalart konusundaki mimari ve i mimari projeler tretmeye
devam etmektedir

Onur KARAHAN (Proje Geligtirme, Uygulama ve Satis Genel Miidiir Yardimcisi)

1985 istanbul dogumlu olan KARAHAN, 2008 yilinda iTO Ingaat Mihendisligi Bolimi’nt,
2009 yihnda ITU Mimarlik Béliimii’ni} bitirdi. 2016 yilinda SPK' dan Gayrimenkul Degetleme
Uzmanhg Lisanst’'m aldi. Caligma hayatinda ingaat ve gayrimenkul sektoriinde ydneticilik
deneyimlerinin ardndan 2014 yilinda Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.ye katildi ve
2018 yilindan itibaren Genel Mtdir Yardimcisi olarak gérev yapmaktadir.

Baykal KARACAOGLU (Mali ve idari isler Genel Miidiir Yardimceasi)

Arahik.2013 tarihinden itibaren Deniz Gayrimenku! Yatirim Ortakligt A.$.'nin Mali ve idari Isler
Genel Mudir Yardimeilifn gorevini stirdirmektedir. 2006-2013 yillari atasinda Depiz Yatim
Ortaklign A.$.’de Ggngl Mildirlik, 2004- 2005 tarihleri arasinda Genel Miidiirkik Vekilligi,
1997-2004 yillan nda Deniz Yatiim Ortakhifs A.S. bilnyesinde Mali ve lIdari Igler
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Mudiirligli gorevini siirdtrmiigtir. 1995-1997 yillary arasimnda Demirbank A.S. Biitge Mali
Kontrol Denetim Yetkilisi, 1989-1995 yillar arasinda Etibank A.S. Mali Tahlil ve Risk Izleme
Uzmanh@ gorevierinde bulunmugtur. Yeditepe Universitesi’nden Finans-Pazarfama Yiiksek
Lisansi, Marmara Universitesi'nden Sermaye Piyasalar: ve Borsa Yiiksek Lisansi ve Istanbul
Universitesi Isletme Faktiltesi’nden Lisans sahibidir.

14.4. Yinetim kurulu iiyeleri ile yinetimde séz sahibi olan personelin son durum da dahil
olmak iizere son beg yilda, ybnetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya ortagn oldugu
biitiin sirketlerin unvanlary, bu girketlerdeki sermaye paylar1 ve bu ybnetim ve denetim
kurullarindaki ityeliinin veya ortakhgmm halen devam edip etmedigine dair bilgi:

Yanetine ve Denetim

Yonetim Kurulu {ycentile Son Bes Yilda Yonetim ve Denetim Kurullannda | Sermaye [Kurullzrindaki Oyeligiinin
Yinetimde Stz Sabibi Olan Briundugu veys Ortas Oldugu Sirket Unvam Pay) (%, | veya Ortakhifimn Halen
Personel TL) Devam Edip Etmedigi
Tanju KAYA DenizBank A.S. - Genel Midtr Yardimers: Yokiur [Devam ediyor

Mehmet AYDOGDU DenizBank A.S. - Genel Mildilr Yardimcisi Yoktur [Devam edivor

Ali Murat DIZDAR DenizBank A.S. - Genel Madtr Yardimaisi Yoktur [Devam ediyor

Mchmet CITIL - Yokwr  [Devam ediyor
Muharrem Faik OZTUNG P Yokwr [Devam ediyor

Sinan KAFADAR METEX Design mimarlik Yokiur  Devam ediyor

Onur KARAHAN - Yokwur [Devam ediyor

Baykai KARACAOGLU - Voktur [Devam ediyor

14.5. Son 5 yilda, ihracemin yénetim kurulu iiyeleri ile ybnetimde yetkili olan personciden
alinan, ilgili kisiler haklkinda sermaye piyasasi mevzuati, 5411 sayih Bankachk Kanunu
ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincli maddesinde belirtilen siireler gegmis olsa bile; kasten
islenen bir sugtan dolay: bes yil veya daha fazla siireyle hapis cezasina ya da zimmet, irtikap,
riigvet, hirsizik, dolandiricilik, sahtecilik, giiveni kitiiye Kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat
karistirma, verilert yok etme veya defistirme, banka veya kredi kartlarmin kétiiye
kullamilmasi, kagakethk, vergi kacakqih@ veya haksiz mal edinme suglarindan dolays alimmig
cezai kovugturma ve/veya hiikiimliliigiiniin ve ortakhk isleri ile ilgili olarak taraf olunan dava
konusu hukuki uyusmazlik ve/veya kesinlesmisg hitkiim bulunup bulunmadigma dair bilgi

Yoktur.

14.6. Son § yilda, ihracoimn meveut yonetim kurulu diyeleri ile yonetimde soz sahibi olan
personele iligkin yarg: makamlarmmea, kamu idarelerince veya meslek kuruluglarmca kamuya
duyurulmus davalar/su¢ duyurulari ve yaptirumlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

14,7, Son 5 yilda, ortakhim mevcut ydnetim Kurulu iiyeleri ile ydnetimde sz sahibi olan

personelin, yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yinetimde siz sahibi oldugu girketlerin iflas,

kayyuma devir ve taffiyeleri hakkinda ayrintil bilgi
Yoktur.
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14.8. Son 5 yilda, ortakhifm meveut ytinetim kurulu iiyeleri ile ydnetimde siz sahibi olan
personelin herhangi bir ortakhktaki yénetim ve denctim kurulu iiyeligine veya ihracgidaki
diger ydnetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafndan son verilip
verilmedigine dair ayrintih bilgi

Yoktur.

14.9. Yonetim kurulu dyeleri, ybnetimde soz sahibi personel ile ihracgr son 5 yil icerisinde
kurnlmus ise kuruecularmn ihraggrya karsi gorevleri ile sahsi cikarlarn arasmdaki gikar
catigmalarina iliskin bilgi

Yoktur.

14.9.1. Yonetim kurulu iiyeleri, ybnetimde soz sahibi personel ile ihragg son 5 vl igerisinde
kurulmus ise Kurucularm ydnetim kurulunda veya {ist yonetimde gorev almalar icin, ana
pissedarlar, miigteriler, tedarikgiler veya bagka kigilerle yapilan anlagmalar hakkinda hilgi
Yoktur.

14,9.2. Ihragemmn ¢ikardifi ve ydnetim kurulu fiyeleri, ydnetimde sbz sahibi personel ile
ihracet son 5 yil igerisinde kurulmus ise kurucularn sahip olduBu sermaye piyasass
araglarmmn satis1 konusunda belirli bir siire icin bu kigilere getirilmis simrlamalar hakkinda
ayrintih bilgi:

Yoktur.

15. {CRET VE BENZERI MENFAATLER

15.1 Son yillik hesap dénemi itibariyle ihrag¢imin yonetim kurulu iiyeleri ile yinetimde soz
sahibi personelinin; ihrager ve bagh ortakhiklarma verdikleri her tiirlii hizmetler igin soz
konusu kisilere Sdenen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis ddemeler dahil) ve saglanan
benzeri menfaatier

Sirketin st ySnetimi; yonetim kurulu Uyeleri, genel midir, genel mudir yardimcilart ve
miidiirlerden olusmaktadir. 31 Arahik 2020 tarihi itibartyla Sirket’in {ist dlizey yoneticilere saglamis
oldupu faydalar Sdenen maaglardan ve arag kiralama giderlerinden olusmakta olup, toplami

2.244.904 TL dur.

-
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15.2 Son yillik hesap dénemi itibariyle thracgimn yinetim kurulu ityeleri ile yonetimde séz
sahibi personcline emeklilik aylify, kidem tazminati veys benzeri menfaatleri Gdeyebilmek i¢in
ihragemnin veya bagl ortakliklarimin ayirmg eldugu veya tahakkuk ettirdikleri toplam
tutarlar:

31 Aralik 2020, 2019 ve 2018 tarihleri itibari ile ¢aliganlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli
karsiliklar igerisinde muhasebelestirilen kidem karsth: tablosa agagidaki gibidir:

TL 2018 2019 2020
Kidem Kargihg 282.068 252.042 263.742

Yiirlirlitkteki Is Kanunu hitktimleri uyarinca, ¢ahisanlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde
is sozlegmesi sona erenlere, hak kazandiklart yasal kidem tazminatlarinm Sdenmesi yitkiimlUlagl
vardir. Ayrica, halen ytiriirlitkte bulunan 506 sayili Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih,
2422 sayill ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayih yasalar ile defisik 60'mc1 maddesi hikmil
geregince kidem tazminatin alarak isten aynlma hakk: kazananlara da yasal kidem tazminatiarint
sdeme yukimliitigl bulunmaktadir. Emeklilik sncesi hizmet sartlanyla ilgili bazi gegis karsiliklan,
ilgili kanunun 23 Mayts 2002 tarihinde degistirilmesi ile Kanun’dan ¢ikarimgtir.

31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminat tavani aylik 7.1 17,17 TL

31 Arahk 2019 tarihi itibartyla 6denecek kidem tazminat: tavant aylik 6.379,86 TL

31 Aralik 2018 tarihi itibariyla denecek kidem tazminatt tavam aylik 543442 TL

16. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

16.1 thracomin yonetim Kurulu dyeleri ile yinetimde siz sahibi olan personclin gbrev siiresi ile

bu girevde bulundufu déneme iligkin bilgiler

Ad: Soyadi Girevi Gorev silrest/
Kalan Girev Siiresi
Tanju KAYA Yonetim Kurulu Bagkan: Inl/ 2yl
Mehmet AYDOGDU Y énetim Kurulo Bagkan Vekili Iyl/ 2yl
Al Murat DIZDAR Y8netim Kurutu Uyesi 3yil/ 2yl
Mehmet CITIL Y 6netim Kurulu Uyesi ve Genel Miidiir Iyil/ 2yl
Muharrem Faik OZTUNG Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 3yih/2 yil
Sinan KAFADAR Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 3yil/ 2wl
Genel Mildiir Yardimeist -
Onur KARAHAN (Proje Geligtirme, Uygulama ve Satis)
Genel Mildiir Yardimcisi
Baykal KARACAOGLU (Mali ve tdari [sler)
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16.2. Tamamlanan son finansal tablo dénemi itibariyle ihragq1 ve bagh ortakhklar: tarafindan,
yonetim kurulu dyelerine ve yinetimde stz sahibi personele, is iliskisi sona erdirildiginde
yapilacak Odemelere/saflanacak faydalara iligkin sézleymeler hakkinda bilgi veya
bulunmadiina dair ifade

Yoktur,

16.3. thrageinin denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komite iiyelerinin adi, soyadi ve

bu komitelerin gérev tamxmlan
thrager’ nin olusturmug oldugu komiteler ve bu komitelerde gorevlendirilen kigiler asagidaki gibidir:

Begkan | Muharrem Faik OZTUNC | (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)

Denefim Komitesi Uye Sinan KAFADAR {Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)
Baskan | Sinan KAFADAR (Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi)
Oye Tanju KAYA (Yonetim Kurulu Bagkani)

Kurumsal Yonetim Komitesi Uye Mehmet AYDOGDU {Y&netim Kurulu Bagkan Vekili)

Oye Baykal KARACAOGLU | (Yatirimes iligkileri Balomu yoneticisi)

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Baskan | Muharrem Faik OZTUNGC | (Bagimsiz Ydnetim Kurulu Uyesi)
Uye Ali Murat DIZDAR (Y netim Kurulu Uyesi)

Olusturulan komitelerin gorev tammlan agagidaki gibidir:

Denetimden Sorumiu Komite

Denectimden Sorum]

Sirketin muhasebe sistemi, finansal bilgilerinin kamuya agiklanmasi, bagimsiz denetimi ve
girketin i¢ kontrol ve i¢ denetim sisteminin isleyiginin ve etkinliginin gézetimini yapar.
Bagimsiz denctim kurulusunun segimi, bagimsiz denetim sdzlegmelerinin hazirlanarak bagimsiz
denetim siirecinin baglatilmas: ve bagimsiz denetim kurulusunun her asamadaki ¢aligmalanm
gizetler.

Sirketin hizmet alacagn bagimsiz denetim kurulusu ile bu kuruluglardan alinacak hizmetleri
belirler ve yonetim kurulunun onayina sunar.

Sirketin muhasebe ve i¢ kontrol sistemi ile bagimsiz denetimiyle ilgili olarak sirkete ulagan
sikayetlerin incelenmesi, sonuca baglanmasi, sirket g¢aliganlarmin, sirketin  muhasebe ve
bagimsiz denetim konulanindaki bildirimlerinin gizlilik ilkesi gergevesinde degerlendirilmesi
konularinda uygulanacak ydntem ve kriterleri belirler.

Kamuya agiklanacak yillik ve ara dénem finansal tablolarin sirketin izledigi muhasebe ilkeleri
ile gercege uygunlufuna ve dofirulufuna iligkin degerlendirmelerini, sirketin sorumlu
yoneticileri ve bajimsiz denetgilerinin gdrilglerini alarak kendi deferlendirmeleriyle birlikte
yonetim kurujuna yazih olarak bildirir.

omite, ilgili dénem icerisinde bes adet karar alip, Yonetim Kuruluna
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Komite, Sirket’in finansal tablolarinin, Tiirkiye Muhasebe Standartlar/T iirkiye Finansal Raporlama
Standartlar’na ve izlenen muhasebe ilkelerine uygun olarak diizenlendifi ve Sirket’in finansal
durumunu dogrn bir gekilde yansitigy yoniindeki kanaatininY®netim Kuruluna bildirilmesi
hususunda ii¢ ayhk periyodlarda dért adet rapor hazirlamugtir.

Riskin Erken Saptanmas) Komitesi

. Sirketin varlifim, gelismesini ve devamumt tehlikeye diisirebilecek risklerin erken teshisi,
tespit edilen risklerle ilgili gerekli ¢nlemlerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla
¢aliymalar yapar.

. Rigk yonetim sistemlerini en az yilda bir kez gozden gegirir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi, ilgili donem igerisinde alti adet rapor hazirlaytp Ydnetim
Kuruluna sunmugtur.

Kurumsal Yinetim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi, sitketin kurumsal ySnetim ilkelerinin uygulanip uygulanmadigini,
uygulanmuyor ise gerekgesini ve bu prensiplere tam olarak uymama dolayisiyla efier varsa olugan
¢ikar gatigmalarini tespit eder ve ydnetim kuruluna Kurumsal Yénetim uygulamalarim iyilegtirici
tavsiyelerde bulunur ve pay sahipleri ile iligkiler biriminin caligmalanm koordine eder. Yonetim
kurulunun yapilanmas) geregi ayn bir “Aday Gosterme Komitesi” ve “Ucret Komitesi”
olusturamadifindan bu komitelerin gorevieri Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yerine
getirilmektedir. Komite, bagkam bafimsiz yoénetim kurulu dyesi olan {i¢ ydnetim kurulu Uyesi ve
Yatinmes liskileri Boliimil yoneticisinden olusmugtur.

16.4 fhragomin  Kurulun kurumsal ybnetim itkeleri  karsisindaki  durumunun
degerlendirilmesi hakkinda agiklama

11-17.1 sayth Kurumsal Yénetim Tebligi’nin “Kurumsal Yonetim ltkelerinin Uygulanmas:” baghklh
5’inci maddesi kapsaminda Ggiincii grupta yer alan ortakhklann yiikiimliilitklerine tabidir.

Sirket, 11-17.1 Sayth Kurumsal Yénetim Tebligi ekinde yer alan Kurumsal Yonetim ilkelerinden
uygulanmast zorunlu Kurumsal Vénetim Ilkeleri’nin tamamuna uyum saglamaktadir. Sirket,
uygulanmast zorunlu olmayan ilkelerin goguna uyum saglarmg ve uygulamaya gecirmistir. Dijer
ilkelere uyum igin gahigmalar yapilmaktadur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 10/01/2019 tarih ve 2/49 sayih karan geregince; 11-17.1 sayih
Kurumsal Yonetim Tebligi uyarinca hazirlanan Sirket Kurumsal Y&netim Uyum Raporlamast KAP
Platformu Uzerinden, Kurumsal Yénetim Uyum Raporu (URF) ve Kurumsal Yénetim Bilgi Formu
(KYBF) sabloniart kullanilarak yapilmgtir., Raporlar Faaliyet Raporu ekinde yatinmeilara sunulmus
olup 1lgili raporlara aymca KAP’ta (httos://www.kap.org.tr/u/Bildirim/910872) ve Sirket’in
Kurumsal internet sitesinden (https:h‘www.deni_zgvo.com.tr;’vatirimci.-iiiskikeri;’ﬁnansal-rap_arlar )
ulagilabilir.
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16.5 Kurul diizenlemeleri uyarinca kurulmasi zorunlu olan ihraggimin pay sahipleri ile iliskiler
biriminin faaliyetleri ile bu birimin yéneticisi hakkinda bilgi

Sirket’in Yatirumer lliskileri Bolimi’niin baslica gorevleri asagidaki gibidir:

a) Yatmmelar ile Sirket arasinda yapilan yazigmalar ile difer bilgi ve belgelere iligkin
kayitlarin salikh, glivenli ve glincel olarak tutulmasim saglamak.

b) Ortaklik pay sahiplerinin ortaklik ile ilgili yazih bilgi taleplerini yanitlamak.

¢) Genel kurul toplantis1 ile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine sunulmasi
gereken dokilmanlan hazirlamak ve genel kurul toplantismin ilgii mevzuata, esas
stzlesmeye ve difer ortakhk i¢i diizenlemelere uygun olarak yapilmasimi saglayacak
tedbirieri almak.

¢} Kurumsal ybnetim ve kamuyu aydmlatma ile ilgili her tirlid husus da déhil olmak tizere
sermaye piyasasi mevzuatindan kaynaklanan yikiimlitliklerin yerine getirilmesini gdzetmek

ve izlemek.
Yatirunct lligkileri B&liimii’niin yoneticisi Baykal KARACA_;OGLU’dur (Kurumsal Yénetim
Derecelendirme Lisansi-700354 ve Sermaye Piyasas: Faaliyetleri lleri Diizey Lisansi-200363).

Yatrmme liskileri Bsltimil iletisim telefonlan: 0(212) 348 57 45 - 0(212) 348 57 46,
Yatirimei Iligkileri Bolimii iletisim e-posta adresi: denizgyo@denizbank.com

17. PERSONEL HAKKINDA BILGILER

17.1 izahnamede yer alan her bir finansal tablo dénemi i¢in ortalama olarak veya dinem
sonlari itibariyle personel sayisi, bu sayida gériilen dnemli degisiklikler ile miimkiin ve Gnemli

ise belli baglh faaliyet alanlar ve cografi bolge itibariyle personelin dagilimi hakkinda

aciklama

Sirket'in personel sayist 31.12.2018 tarihinde 17 kisi, 31.12.2019 tarihinde 15 kisi ve 31.12.2020
tarihi itibariyle 14 kisidir. Personel sayilarindaki degisiklikler $irket faaliyetlerini etkilemeyen

personel hareketliligidir.
17.2 Pay sahipligi ve pay opsiyonlan

17.2.1 Yonetim kurulu iiyelerinin ihracgimn paylarma ydnelik sahip olduklan opsiyoniar

hakkinda bilgi:
Yoktur.

17.2.2 Yonetimde soz sahibi olan personelin ihragomin paylarma yonelik sahip olduklar
opsiyonlar hakianda bilgi
Yoktur.

Yoktur.
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18. ANA PAY SAHIPLERI

18.1 ihraggmin bilgisi dahilinde son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakks i¢indeki paylari dogrudan veya dolayl: olarak %5 ve fazlasi
olan gergek ve tiizel Kisiler ayr1 olarak gosterilmek kaydiyla ortaklik yapisi veya biyle kigiler
yoksa bulunmadifina dair ifade

Dogrudan Pav Sahipligine fliskin Bilgi
31,12.2020 Tarihli Genel Kurul Toplantist itibanyla Sermaye Payi1 / Oy Hakk:

Ortagin Adi Soyadh Grubu (TL) (%)
Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.$. A 5.000 0,01 %
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. B 113.516.327 75,67 %
Diger (Halka Agik) B 36.478.673 24,32 %
Toplam 150.000.000 100,00 %

fzahname tarihi itibari ile Sermaye Pay1/ Oy Hakkinda bir degisiklik olmamigtir.

Dolayh Pay Sahipligine {liskin Bilgi

Sirket’in nihai ana ortagi, Deniz Yaturim Menkul Kiymetler A.S.nin kontrolinil elinde
bulunduran Denizbank A.S.’nin sermayesinin %100’{inil temsil eden paylarin sahibi Emirates
NBD Bank PJSC (“Emirates NBD”) dir.

Deniz Yatirtm Menkul Kiymetler A.S. nin ortaklik yapist:

Ortafin Ad: Soyadi (TL) (%)
DenizBank 149.978.500 99,99 %
Diger 21.500 0,01 %
Toplam 150.000.000  100.00 %
DenizBank A.S.’nin Ortaklik Yapis:
Ortagin Adi Soyadi (TL) (%)
Fmirates NBD Bank PJSC 5.696.095.996 100,00 %
Diger 4 0,00 %
Toplam 5.696.100.000  100.00 %
DenizBank A.S. nin Dolayl: Ortaklik Yapust
Ortafiin Adi Soyad Sermayedeki Pay: (o)
Investment Corporation of Dubai 55,76 %
Capital Assets LLC 5,33 %
Diger . 38,91 %
Topiam 100.00 %
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18.2 Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylari %S5 ve fazlas: olan gergek
ve tiizel kigi ortaklarm sahip olduklar: farkh oy haklarna iligkin bilgi veya bulunmadifina
dair ifade

Sirket’in 5.000 TL nominal degerli imtiyazli A tipi pay bulunmaktadir. A grubu paylarin yGnetim
kurulu iiyelerinin segiminde aday gdsterme imtiyaz: vardir, Yonetim Kurulu tiyelerinin tamami A
grubu pay sahiplerinin gésterdigi adaylar arasindan olmak iizere, genel kurul tarafindan secilir. A
grubu paylarm tamami bilango tarihi itibanyla Deniz Yatrim Menkul Kiymetler A.S.’nin
miilkiyetinde bulunmaktadir.

18.3 Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi

Sirket’in ddenmis sermayesi 150.000.000 TL (31 Aralik 2019: 50.000.000 TL) olup her biri 1 TL
nominal degerli 150.000.000 adet hisseden olugmustur, (31 Aralik 2019 ve 31 Aralik 2018- 1 TL -

50.000.000 adet)

31 Arahk 2020 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapis1 agafidaki gibidir:

Grubu Nama/ Imtiyazlann tirii Bir Paymn Toplam Sermayeye
Hamiline {Kimin sahip olduu} Nominal (TL) Oram
Odugu Degert (T1) (%)
A Hamiline ﬁr_ntiyaz: Yénetim kurulu tyelerinin
seciminde aday gbsterme imtiyaz1. 1TL 5.000TL 0,01 %
Deniz Yatim Menkul Kiymetler A.S.
B Hamiline Imtiyaz yok 1 TL 149,995,000 TL] 99,99 %
TOPLAM 150.000.000 TL{ 100 %

Sirket'in 5.000 TL nominal degerli imtiyazli A tipi pay bulunmaktadir. A grubu paylann ySnetim
kuralu fiyelerinin seciminde aday gbsterme imtiyaz: vardir. Yonetim Kurulu iiyelerinin tamamt A
grubu pay sahiplerinin gsterdigi adaylar arasmdan olmak Uzere, genel kurul tarafindan segilir. A
grubu paylann tamam bilango tarihi itibanyla Deniz Yatrim Menkul Kiymetler A.8.'min

miilkiyetinde bulunmaktadir.

18.4 [hraggimin bilgisi dahilinde dofrudan veya dolayh olarak ihragim yiinetim hakimiyetine
sahip olanlarin ya da ihrageiyn kontrol cdenlerin ady, soyadi, ticaret unvani, ydnetim
hakimiyetinin kaynag ve bu giiciin kititye kullaniimasim engetlemek igin alinan tedbirler

Yoktur.

18.5. fhraggmm yonetim hakimiyetinde degisiklige yol acabilecek anlasmalar/diizenlemeler
hakkinda bilgi

Yoltur,

18.6. Sermayedeki veya toplam oy hakk i¢indeki dofrudan paylanr %S5 ve fazlasi ofan gergek

kisi ortaklarin birbiriyle aktabahk iligkileri

Yoktur
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19. iLISKILI TARAFLAR VE ILISKiLI TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER
HAKKINDA BILGILER

19.1 izahnamede yer alan hesap donemleri ve son durum itibariyle iligkili taraflarla yapilan
islemler hakkunda UMS 24 ¢er¢evesinde ayrmtih agiklama
Iliskili taraflardan ticari alacak bulunmamaktadir.

Hligkili taraflara tieari borglar:

Uzun vadeli ticari borglar 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019 31 Aralik 2018
999.7 690, ,800.
Denizbank A.S. 93.999.706 198.690.898 160.800.625

Toplam 93.999.706 198.690.898 160.800.625

istanbul 1li, Saniyer ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller Gizerinde proje
gelistirmek i{izere, bu parseller tzerindeki Taginmaz Satig Vaadi ve Arsa Payr Karsilif Ingaat
Stzlesmesi ile tesis edilmis hak ve yilkimlilikler sahibi DenizBank A.§. ile imzalanan devir
sbzlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolan kargih@: devir alinarak "Kat Kargihg: ingaat
Sozlegmesi" imzalanmg, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmigtir.

Ana ortagumz Denizbank A.S. ile yapmus oldugumuz sézlesmeye gore 31 Aralik 2022 tarihinde
sona erecek bir ddeme plam mevcuttur. Stzlesmeye gdre Denizbank A.§.’ye olan borcumuz 45
milyon ABD Dolan tutarindadir ve %1.06 faiz oram ile vade sonunda 47 milyon ABD Dolari
tutarinda 8deme yapilmig olacaktr. Faiz oram sézlesme tarihindeki 45 milyon ABD Dolarmin
vadeye kadar toplam 47 milyon ABD Delan olarak &denmesi neticesinde hesaplanan i¢ verim
oranim temsil etmektedir.

Sozlegme siireci boyunca Denizbank A.$.’ve yapilacak olan Sdemeler, 6deme tarihlerinde gegerh
olacak doviz kurlan ile degil, sbzlesmede belirienmis ve sabitlenmis olan déviz kurlarndan
gerceklestirilecektir. Bu nedenle, sozlesme kendi iginde bir forward tiirev islem barmndirmaktadir,
Sz konusu islemin yaratit gergefe uygun deger farki da ticari borglarn kaleminin iginde
muhasebelestirilmektedir. 31.12.2020 itibariyle sézlesmeye gerefi herhangi bir tdeme
yapilmarmstir.

Iiskili taraflara diger borglar

Kisa vadeli bor¢lanmalar 31 Aralik 2020 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Deniz Finansal Kiralama A.S. (/) 194.017 659.294 807.140
Toplam 194.017 659.294 807.140

Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kisnm 31 Arahk 2020 31 Arallk 2019 31 Arahk 2018

Deniz Finansal Kiralama A.S. (1) 231,870 862.613 79.570

Toplam 248.391 862.613 79.570

Uzun vadeli bor¢lanmalar 31 Arahk 2020 31 Arahk 2019 31 Arhk 2018

Denizbank A.S. ) ‘ 2.089.419 1.830.263 -

Deniz Finansal Kiralama A.S (/)] - . 142,980

Toplam 2.089.419 1,830.263 142.980
76 . .
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(1) Deniz Finansal Kiralama A.S. aracilijuyla, yapilan kiralama sézlegmelerine iligkin tutarlardsr.

2) TFRS 16 uygulama kapsamindaki kiralama sbzlesmeleri gerefi katlamlan yitkiimliilik
tutarlarina iligkin bakiyelerdir,

ftiskili taraflarla yapilan ahm satim Kiralama vb, islemler

Sirketin izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle iligkili taraflarla olan iglemleri
asafidaki gibidir:

Iligkili taraflara denen Gcret/komisyonlar 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk2020 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Denizbank A.S. (faiz gideri) 9.490.892 287.373 364,558
Denizbank A.S, (kira gideri) - - 91.8i8
Denizbank A.S. (komisyon gideri) 966 - -
Denizbank A S, (ortak giderler) 66.017 97.370 39.326
Denizbank A.S. (masraf yansitmaart) 56.504 51.941 42,068
Denizbank A_S. (teminat mektubu komisyonu
ficreti) 15.541 15.538 21.274
Denizbank A.S. (i Kontrol gideri) 16.000 16.000 16.000
Deniz Finansal Kiralama A.S. (kiralama giderleri) 2.211.839 3.148.326 1.081.894
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. 1.697.190 2.039.426 381.559
intertech Bilgi Islem ve Paz. Tic. A.S. (e-defter
aygulamasi itcreti} 3.210 3.967 5.007
Toplam 13.558.159 5.659.941 2.043.504
Dligkili taraflardan alinan gelirler 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralk 2020 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018
Denizbank A.$. (Faiz gelirleri) 615.702 3.191.338 1.509.101
Denizbank A.$. (Kira gelirleri) 1,395.931 855.102 567.632
Deniz Finansal Kiralama A .§. (Diger Gelirler) - 453 -
Toplam 3.661.633 4.046.893 2.076.733

Ust Yénetime Saglanan Faydalara iliskin Giderler

Ust diizey yineticilere saiglanan menfaatler 1 Ocak - f Ocak - 1 Ocak-

31 Aralik 2020 31 Aralik 2019 31 Arahk 2018
Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 2,244,904 2.219.859 2.090.227
Toplam 2.244,904 2,219,859 2.090.227
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19.2. Iliskili taraflarla yapilan iglerin ihraggmin net satis hasilat igindeki pay: hakkmnda bilgi:

. Satiglar, Kira Gelirleri, Net Satig
Dénem Net Satig Hasilat Faaliyet Gelirleri Hasilatina Oran
01 Ocak - 31 Aralik 2020 366.808.714 3.661.633 1,00%

01 Ocak - 31 Arahk 2019 16.659.624 4.046.893 24,29%
01 Ocak - 31 Aralik 2018 14.400.771 2.076.733 14,42%
Alimlar, Kira Giderlert, Net Sati
Donem Net Satig Hasitan Finansman © y

. . Hasilatina Oran
Giderleri

01 Ocak ~ 31 Aralik 2020 366.808.714 13.558.159 3,70%
01 QOcak — 31 Aralik 2019 16.659.624 5.659.941 33,97%
01 Ocak —31 Aralik 2018 14.400.771 2.043.504 14,19%

20. DiGER BILGILER

20.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler

Sirketin gikanimig sermayesi 150.000.000 TL olup, her biri 1 TL itibari degerde 150.000.000 adet
paydan olusmaktadir, Sermayenin tamami Sdenmistir.

20.2. Kayith Sermaye Tavani

Sirketin kayitli sermaye tavani 1.000.000.000 TL dir

20.3. Dénem basgt ve dbénem sonundaki fiili dolapimdaki pay sayismmn mutabakati ve
izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyle sermayenin % 10’undan
fazlasi ayni olarak ddenmigse konu hakkinda bilgi

Sermayenin tamami, nakit ve kar payindan karsilanarak Sdenmigtir.

1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -
31 Aralik 2020 31 Aralik 2019 | 31 Aralik 2018
Fiili dolagimda bulunan paylar 36.478.673 7.217.789 §.3558.548
Geri alinan Paylar . - (763.287) |
[Toplam Sermaye 150.000.000 50.000.000 49.236.713
Fiili Dolaslm Oram (oA)) 24,32 o 14,44 % 11,29%
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20.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin saywst ve niteligi
hakkmda bilgi
Yoktur,

20.5. Varanth sermaye piyasass araglari, paya doniistirilebilir tahvil, pay ile degigtirilebilir
tahvil vh. sermaye piyasasi araglannin miktar1 ve déniistiirme, defisim veya talep edilme
esastarina iligkin bilgi

Yoktur.

20.6. Grup girketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlagma ile~
opsiyona konu olmasi kararlastirilmiy sermaye piyasasi aracglar ve séz konusu opsiyon
hakkinda ligkili kigileri de i¢eren bilgi

Yoktur,

20.7. fzahnamede yer almasi gereken finansal tablo dbnemleri itibariyle yapilan sermaye
arfinmian ve kaynaklan ile sermaye azaltimlan, yaratian/iptal edilen pay gruplan ve pay
sayisinda degisiklie yol acan diger istemlere iligkin bilgt

Sirketimiz kayith sermaye sistemi dahilinde, ana stzlesmemizin 8.inci maddesinin vermis oldugu
yetkiye istinaden, 12.0.5.2020 tarhinde aldifi Yénetim Kurulu karan ile, 1.000.000.000,-Tirk
Lirasi kayithh sermaye tavan igetisinde kalmak kayd ile, $0.000.000,-Tiirk Lirast olan gtkanimig
sermayesini, tamami nakden (bedelli) kargilanmak suretiyle 20.08.2020 tarihinde 150.000.000,-Tiirk
Lirzs'na gikarilmil olup, seermaye artirumi 21.10.2020 tarihinde istanbul Ticaret Miidrligl
tarafindan onaylanmijtir.

20.8. fhraggimin son on iki ay icinde halka arz, tahsish veya nitelikli yatinmeiya satis suretiyle
pay ihracmn bulunmas: halinde, bu iglemlerin niteligine, bu islemlere konu elan paylarm

tutan ve niteliklerine iliskin aciklamalar

Yoktur.

20.9. Ehracomin meveut durum itibariyle paylarmmn borsada islem gormesi durumunda hangi
paylarin borsada islem gordiifiine veya bu hususlara iliskin bir bagvurusunun bulunup

bulunmadi@ina iliskin bilgi
Yoktur,

20.10. izahnamenin hazirlandig y1l ve bir Snceki yilda eger ihragn halihazirda halka a¢ik bir
ortaklik ise ihracemmin paylan iizerinde ticiineii kigiler tarafindan gerceklestirilen ele gegirme

teklifleri ile s6z konusu tekkflerin fiyat ve sonuclar hakkinda bilgi
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20.11. Esas sozlesme ve i¢ yonergeye iligkin Snemii bilgiler

Sirket esas sdzlegmesinin tam metnine https://www.denizgyo.com.t/ ve KAP'in internet sitesi olan
www.kap,org.tr adreslerinden ulagilmas: miimkiindiir.

Sirket Esas Stzlegmesi'nin “Imtiyaz Tamyan Menkul Kiymetler” baghkl 9. maddesi uyarinca A
Grubu paylann ydnetim kurulu Giyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazi vardur.

Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhgs Anonim Sirketi'nin imza yetki iglemleri 14.04.2017 tarih ve
9306 sayih Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesinin 223. ve 224. sayfalarinda yaymnlanan 30.03.2017 tarih
ve 2 nolu Temsiline Iligkin I¢ Yénergesi kapsaminda ditzenienmistir.

Sirket'in temsil ve ilzam etmeye vetkili imza sahipleri, Birinci (1.) Derece, ikinei (2.) Derece ve
Usiincti (3.) Derece imza yetkilileri olarak ti¢ gruba aynimistr.

o  Yonetim Kurulu Uyeleri ve Genel Miidiiriin imza yetkisi: Birinci (1.) Derece,
¢ Genel Midtr Yardimeilarinin imza yetkisi: Ikinci (2.) Derece,
s Miidiirlerin imza yetkisi: Uglinei (3.) Derece,

Sirketimizi taahhtt alina sokan ve ilzam eden her tiiri belge, senet, vekaletname ve sdzlesmelerin
muteber olabilmesi icin, Sirketimiz tarafindan verilecek biitiin bel gelerin ve yapilacak sézlegmelerin
geerli olabilmesi igin bunlann $irket unvan altina konmug ve sirketi ilzama yetkili en az iki kisinin
imzasim tagimasi gereklidir.

Sirketimiz, bilctimle iglerinde Sirket tinvant ve/veya Sirket kasesi (ismi) tizerine Yénetim Kurulu
liyelerinden herhangi ikisinin vaz edecegi Birinci (1.) Derece miigterek imzalart ile Sirket’i en genis
sekilde temsil ve ilzam yetkisine haizdir,

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

Sirketin amag ve faaliyetleri esas stzlesmenin “Amag ve Konu “bashikli 5’inci maddesinde asagida
yer aldig gekilde belirlenmistir.

“Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasast
araclart ve Sermaye Piyasast Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan oluan portfoyil
isletmek amaciyla paylarim ihrag etmek tizere kurulan ve sermaye piyasas! mevzuatinda izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitl sermayeli halka agik
anonim ortakliktir.”

20.13. Yénetim kuruluna ve komitelere iliskin 6nemli hiiklimlerin tzetleri

Esas sozlesmenin “Y8netim Kurulu ve Gorev Siiresi” baghkh 14’iincli maddesi uyarinca “Sirket'in
idaresi, d¢iincti kisilere karsi temsil ve ilzami, TTK ve sermaye piyasasi mevzuati hitklimleri
cergevesinde genel kurul tarafindan en ¢ok ii¢ yil igin segilen TTK ve sermaye piyasas: mevzuatinda
belirtilen sartlan baiz en az beg (5) ve en ¢ok yedi (7) liyeden olugan bir yonetim kuruluna aittir.

Yénetim kuruluna 2’den az olmamak iizere, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Kurumss_ﬂ Yﬁnetin}
fikelerinde belirtilen yonetim kurulu tiyelerinin bagimsizligina iliskin esaslar gergevesinde yeterli
sayida bagimsiz ySnetim kurulu tiyesi genel kurul tarafindan segilir. Yonetim kurulunda gorev

alacak bagimsiz iiyelerin sayisi ve nitelikleri Sermaye Piyasas) Kurulu'nun kurumsal ydnetime
iliskin dtizenlemelerine gore tespit edilir.

Yénetim kurulunun gorgv] ve sorumluluklarinm saglikls bir bigimde yerine getiri.lm.csi icin
oy Kurumsal Yonetim Komitest, Aday Gosterme Komitesi, Riskin Erken
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Saptanmas: Komitesi ve Ucret Komitesi olugturulur. Ancak yénetim kurulu yapilanmas: geregi ayr)
bir Aday Gésterme Komitesi ve Ucret Komitesi olusturulamamast durumunda, Kurumsal Yénetim
Komitesi bu komitelerin gorevlerini yerine getirir.

Komiteler, Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yénetim likeleri ve ilgili mevzuat hikiimleri
gergcevesinde yapilandirlir,

Yonetim Kurulu her zaman komitelerin gérev ve ¢ahigma alanlanim yeniden belirleyebilecegi gibi
liyeliklerinde de gerekli g6rdiigii degisiklikleri yapabilir.

20.14. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve strlamalar hakkinda bilgi

Sirketin esas sézlegmesinin “Sermaye ve Paylar” baghikli 8’inci maddesinde
“Sirketin ¢ikanlmis sermayesinin tamam ddenmis olup, her biri 1 TL itibari degerde (A) gruby
5.000 adet ve (B) grubu 49.995.000 adet olmak tizere toplam 50.000.000 adet paya ayrilmistir. A ve
B grubu paylar hamiline yazilidir, Yeni imtiyazh pay ¢ikarilmasi yasak olup sermaye artirimi
yoluyla yeni pay ihrag edilmesi halinde bu paylar B grubu olarak ¢ikarihir.”

Sirketin esas stzlesmesinin “Imtiyaz Taniyan Menkul Kiymetler” baglikli 9*uncu maddesi uyarinca:
“Yonetim kurulu {iyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi taniyan paylar disinda imtiyaz veren
herhangi bir menkul krymet gikanlamaz Gayrimenkul Yatirim Ortaklipi’na déniisiim sonrasi higbir
sekilde ydnetim kuruluna aday gosterme imtiyaz da dahil imtiyaz yaratlamaz.

Sermaye piyasasi mevzuatindaki esaslar cergevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kild: £
haller sakli kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasass Kurulu diizenlemelerine uygun olarak hazirlanmig
finansal tablolarina gbre ist iiste beg yil donem zaran etmesi halinde imtiyazl: paylar Sermaye
Piyasast Kurulu kararn ile ortadan kalkar.

Ydnetim kontroliiniin elde edilmesini saplayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasasi
Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykiri olarak gergeklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz.
S8z konusu aykirtlifa ragmen pay defterine yapilan kayitlar hitkimsitzdtir.”

20.1S. Pay sahiplerinin haklarinin ve imtiyazlarinm degistirilmesine iligkin esaslar

Sirket esas sézlesmesinin “Imtiyaz Taniyan Menkul Kiymetler” baglikli 9’uncu maddesi uyarinca:
“Yonetim kurulu diyelerinin segiminde aday gdsterme imtiyazi taniyan paylar disinda imtiyaz veren -
herhangi bir menkul kiymet ¢ikanlamaz. Halka agilma sonras: higbir gekilde yénetim kuruluna aday
gosterme imtiyaz: da dahil imtiyaz yaratilamaz.

Sermaye piyasas) mevzuatindaki esaslar gergevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildig
hailer saklr kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasas: Kurulu diizenlemelerine uygun olarak hazirlanmig
finansal tablolanina gore st tiste bes yil dSnem zaran etmesi halinde imtiyazlh paylar Sermaye
Piyasas1 Kurulu karar1 ile ortadan kalkar.

Halka arzdan énce Sirket paylarimin devri herhangi bir orana bakilmaksizin Sermaye Piyasasi
Kurulu iznine tabidir. $irket paylanimin halka arzindan sonraki dénemde ise, ybnetim kontrolliniin
elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir.
Bu esaslara aykiri olarak gergeklegtirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S6z konusu aykirihiga
ragmen pay defierine yapilan kayitlar hitkiimstizdiir.”
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20.16, Olagan ve olafaniistii gemel kurul toplantisiun  yapilmasia iliskin usuller ile
toplantilara katihim kosullan hakkinda bilgi

Sirket esas sdzlegmesi 22. maddesine gdre;

Genel kurullar, olagan ve olaBanisti toplanwr. Olagan toplants her faaliyet donemi sonundan
itibaren Gi¢ ay icinde yapilw. Sirket Esas stzlesmesi 24.maddesine gore, Genel Kurul sirket
merkezinde ya da sirket merkezinin bulundugu sehrin elverigli bir yerinde toplanir. Yénetim
kurulunun, devamh olarak toplanamamas:, toplant: nisabinin olugmasma imkan bulunmamast veya
meveut olmamasi durumlarinda, mahkemenin izniyle, tek bit pay sahibi genel kurulu toplantiya
cagirabilir, TTK’nin 411 ve 416°nc1 maddesi hikimleri saklidir. Gerektigi takdirde genel kurul
olagantistii toplantiya ¢agrilr. Olaganiistit genel kurul, TTK ve bu esas sozlesmede yazill hitkiimlere
gére toplanir ve gerekli kararlan alir. Olagantistit genel kurulun toplanma veri ve zamam usuliine
gbre ilan olunur.

Sirket Esas sozlesmesi 23.maddesi uyarinca, Sirket’in Genel Kurul Toplantilarina katilma hakla
bulunan hak sahipleri bu toplantlara, Turk Ticaret Kanununun 1527nci maddesi uyarinca
elektronik ortamda da katilabilir. Sirket, Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak Genel
Kurullara iliskin Yonetmelik hisktimleri uyarinca hak sahiplerinin Genel Kurul Toplantlarna
elektronik ortamda katimalarmna, g0ris agiklamalarina, Oneride bulunmalartna ve Oy
kullanmalarina imkan tantyacak Elektronik Genel Kurul Sistemini kurabilecegi gibi bu amag icin
olugturulmus sistemlerden de hizmet satin alabilir, Yaptlacak tim Genel Kurul Toplantilarinda esas
sbzlesmenin bu  hitkmil uyarinca, kurulmug olan sistem iizerinden hak sahiplerinin ve
temsilcilerinin, amlan Yonetmelik hitkiimlerinde belirtilen haklarmi kullanabilmesi saglanir.

Y&netim kurulu hazir bulunanlar listesini, kayden izlenen paylarin sahipleri ile ilgili olarak Sermaye
Piyasast Kanunu uyarmnca Merkezi Kayit Kurulusu tarafindan saglanacak “pay sahipleri gizelgesine
gore hazirlar, Genel kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakki vardir. Olaffan ve
olaganiisti genel kurul toplanti ve karar nisaplar;, TTK ve Sermaye Piyasas: Kanunu ile ilgili diger
meyzuat hitkimlerine tabidir. $irketin genel kurul toplantilarina katilma hakk bulunan hak sahipleri
bu toplantilara, TTK mn 1527 nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir, Sirket genel
kuruluna elektronik ortamda katthim, Merkezi Kayit Kurulusu A.S. tarafindan saglanan elektronik
ortam iizerinden gergeklestirilir.

20.17. ihrageinin  yinetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve

engellemeye neden olabilecek hilkiimler hakkinda bilgi
Yoktur.

20.18. Paylarin devrine iliskin csastar

Pay devirieri SPKn ve TTK'nin ilgili hitkiimleri cergevesinde yapilacakitir.

Sirket esas sozlesmesinin 9. maddesine gore, ybnetim kontroliniin elde edilmesini saflayan
miktardaki imtiyazh paylann devri Sermaye Piyasast Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykiri
olarak gerceklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S8z konusu aykirihiga ragmen pay

oy
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20.19. Sermayenin artinlmasina ve azalttlmasina iligkin esas sbzlesmede Sngorilen kosullarin
yasamn gerektirdiinden daha afir olmasi halinde sz konusu hitkiimler hakkinda bilgi
Yoktur,

21. ONEML1 SOZLESMELER

Izahname tarihinden &nceki iki wil icerisinde taraf oldugu olagan ticari faaliyetlerin
ytiritiilmesi nedeniyle imzalanan s6zlesmeler digindaki 6nemli sézlesme bulunmamaktadir.

221 THRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BiLGILER

22.1, thragemm Kurul’un muhasebe/finansal raporlama standartlart uysrinca hazirlanan ve
izahnamede yer almas: gereken finansal tablolann ile bunlara iliskin bagimsiz denetim
raporiart

Sirketin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlan uyarinca Gliney Bagimsiz Denetirn ve
SMMM A.§. tarafindan hazirlanan 31.12.2019 ve 31.12.2018 tarihli finansal tablolar ile DRT
Bagimsiz Denetirn ve SMMM AS. tarafindan hazirlanan 31.12.2020 tarihli finansal tablolar ve
bunlara iligkin bagimsiz denetim raporlart www.denizgyvo.com.tr ve www.kap.orgtr internet
adresierinde ve yer almaktadir,

22.2. izahnamede yer almasi gereken finansal table dénemlerinde bagimsiz denetimi
ger¢eklestiren  kuruluslarmm  unvanlan, bafimsiz  denetim gortigit  ve  denetim
kurulusunun/sorumiu ortak bas denet¢inin degismis olmas) halinde nedenleri hakkinda bilgi

Bagimsiz Denetim
Finansal Tabio Bagimsiz Denetim Kurulusu'nun Kurulusu'nun .
Dénemi Ticaret Unvam Sorumlu Denetgi Griig/Sonug
Adr Sovad
1 Ocak 201831 Araik | GUney Bagimsiz Denetim ve Yasar BIVAS,
2018 Serbest Muhasebeci Mali SMMM Olumlu
Miisavirlik A.S.
Giiney Bafimsiz Denetim ve
1 Ocak 2%?;31 Aralik Serbest Muhasebeci Mali Ya?;d?\;\ﬁqs’ Qlumlu
Miisavirlik A.S.
| Ocak 201931 Araltk | DRT Bagimsiz Denetim ve Ozkan YILMAZ,
2020 Serbest Muhasebeci Mati SMMM Olumiu
Misavirlik A.S.

22.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihragcinin ve/veya grubun finansal
durumu veya ticari konumu {izerinde etkili olabilecek Snemli degigiklikler (firetim, sati,
stoklar, siparisler, maliyet ve sahis fiyatlari hakkindaki gelismeleri de icermelidir) veya sz

konusu hususlarin bulunmadi{ higkknda ifade :

Yokrtur.
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224. Proforma finansal bilgiler :

Yoktur.

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

22.6 Ihraceimin esas sizlesmesi ile kKamuya agikladin diger bilgi ve belgelerde yer alan kar pay
dagiim esaslan ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle kar
dagitim: konusunda almig oldugu kararlara iligkin bilgi

Yonetim Kurulunun kér dagitun teklifi, Genel Kurul'da gorisiiliir ve kdnin dagitilip dagitilmayacagi,
ne sekilde ve ne zaman dagitriiacafn Genel Kurul Toplantisinda karara baglanr,

Tiirk Ticaret Kanunu hitkiimleri, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Vergi Mevzuat ve ilgili mevzuat
diizenlemeleri ile Sirket Esas S&zlegmesinin kar dagitimi ve ilgili maddeleri ¢ergevesinde olugmasi
halinde Sirket dagitilabilir net kdrindan Sermaye Piyasasi Kurulunca saptanan oran ve miktarda
birinci kar pay: dagitilmas: esas alinur,

Yonetim Kurulu, Genel Kurul'un onayina sunacag kir dagitim tekliflerinde,

- Sirketin karlilik durumunu,

- Sirketin sermaye yapisi

- Pay sahiplerimizin beklentileri,

« Sirketin bilylime hedefi,

- Sirketin piyasa degeri,

- Ulusal ve uluslararasi ekonomik sartlar ve finansal piyasalarin durumu,

arasindaki hassas dengenin bozulmamasmi dikkate almak suretiyle, olusmas: halinde Sirket
dafitilabilir net kéirini, nakit kar payr ve/veya bedelsiz hisse senedi ve/veya yedeklere ayrilmas
seklinde dagtiimasim Genel Kurul'a teklif edilmesi esasina dayali bir “Kéar Dagitim Politikas1”
benimsemigtir.

Kér dagitiminda imtiyaz bulunmamakta olup, kir dafitim iglemleri mevzuatta belirtilen yasal
stireler icerisinde gergeklestirilir.

Kar payt avansi dagitimi hususuna Sirket Esas Sozlesmesinde yer verilmis olup, konuya iligkin
sermaye piyasasi ditzenlemeleri ¢ercevesinde ortaklara kar pay: avansi dagitilabilir.

22.7 Son 12 ayda ihragemn ve/veya grubun finansal durumu veya karlihig {izerinde Snemli
etkisi olmus veya izleyen dinemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar ve tahkim
islemleri veya 56z konusu hususlarm bulunmadif hakkinda ifade

ihrager Tarafindan Aginig Davalar ve Yapilan Takipler

Sirket’in 31.12.2020 tarihi itibariyle yatinm amagh gayrimenkul portfdyiinde yer alan bafimsiz
bsliimlerin kira geliri elde etmek amaciyla kiralamast neticesinde, tahsil edemedigi kira alacaklan
icin agtifr 19 adet icra takibi, 5 adet tahliye davasi meveuttur.

84




Sirketimiz tarafindan icra takibi i¢in agilan davalar;

{Mahkeme Ady  |Numara Karg1 Taraf Son Durnm - Alacak
Istanbul 9.1cra Eceren Tekstil-Murat | Kira borcuna iligkin
I | Dairesi 2016710404 g g agikan icra takibidir. 13.42087 TL
Istanbul 18.Icra o Kira borcuna iligkin
2 | pairesi | 2016/10214 | Ozyurt Girisim Gida | e takibidir. 46.006,31 TL
3 |Istanbul3LIera 016719410 | Gayurt Girisim Gida | Odenmeyen sidat bedeller 2.962,80 TL
Istanbul 31 Jcra Eccren Tekstil-Murat . .
4 | Dairesi 2016/19411 | Odenmeyen aidat bedelleri 3.890,78 TL
Istanbul 37.Icra Hilal Karakog-Sedat | Kira borcuna iliskin
5 Dairesi 2018/17575 Duran acikan icra takibidir. 11.854,43 TL
6 lsta}nbt-ll 7.Icra 2017/4312 Hilal Karakog-Sedat ,_Mdat bora‘me! Karg1 agilan 8.323,00 Tl
Dairesi Duran ilamsiz takiptir
Istanbul 7.1cra . Kira borcuna iliskin agilan
7 Dairesi 2017/4313 | AkasyaKitap icra takibidir. 34.819,12 TL
Ali Bahirfi-Sertel Ins.
Tur. Ltd. $ti.-Mahir . -
g |lstanbul20era 1501734891 | Kayalt-Volet Kira borcuna iligkin agilan | g 199,00 TL
Dairesi o jcra takibidir,
Besicilik-Akasya
Kitap
Istanbul 22.1cra . . flamsiz icra takibi
9 Dairesi 2018/24201 | $erife Demirkan baslatilds (23.7.2018). 4,998,990 TL
(Cocukkent Oyun s s
10 g::‘;: 10.fera 1 5010/2095 | Parklar .. $ti. - Ribtim ﬁi‘ tba‘l’(rlf}'j:i’:‘r iliskin agilan 15.900,00 TL
Ege Eglence Ltd. Sti. '
Gamas Ev Ve Yasam
, Urtinleri Kimya Ve e
1 gz‘r’;"fl Zdera 19019/10886 | Ecza Deposu Sanayi fei‘;:;"i‘f::‘:;‘;ﬂ‘}l'gi‘r'“ 6.690,59 TL
St Ve Ticaret Limited ¢ ’
Sirketi
" Acgaray Gida Ticaret . o1
o |Tstanbul 2Sdera |50 0nioo | Si- Al Riza | i borcuna iliskin agilan 30.399,89 TL
Bairesi Bi icra takibidir.
ircan
{pekgi Ekmek Unlu . e s s
13 Istqnbtf! 26.icra 2019730317 | Mamiller-Mustafa !{u'a bog-c!.m.a iliskin agilan 33.17247 TL
Dairesi ; . icra takibidir.
Ipekei
. Acaray Gida Ticaret . I
g |Istanbul 261era 004 0/96105 | 14d Sti- Ali Riza Kira borcuna iliskin agilan 2360520 TL
Dairesi . icra takibidir,
Bircan
Istanbul 26.]cra Mesut Karabudak - Kira borcuna iliskin agtlan 40.07732 TL
15 Dairesi 2019/36106 Urfani Karabudak icra takibidir. T
Istanbul 14.1cra Dlinya Mutfag1 - Kira borcuna iliskin agilan 618 TL
16 | Dairesi 2019/39421 | g Sahintiirk iora takibidir. 13169618 T
Istanbul 6. lera Ercan Canh-Erkan Kira borcuna iliskin agilan
7| Dairesi 2019/43536 Canly icra takibidir. 13.796,00 TL
Istanbul 6. lcra Selguk Aydm-Cemal | Kira borcuna iligkin agiian
'8 | Dairesi 2019/43539 Aydin icra takibidir, 418024 TL
3 y i
TPEKCT EKMEK . o
19 g“?“b‘." Blora |49 Unlu Mamilller- O iliskin agllan | 67 g50,00 TL
airest Mustafa Ipekgi ]

Mo d2T600R0 1461

Tlcaffel &leit Mo:330
Cikarithigp Sarmaye:150.000.00
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Sirketimiz tarafindan kiracilanmiz aleyhine agilan tahliye davalan;

Mahkeme Ads  ~~ |Numara_~ |KargTaraf -

| Kglkgekmece 3. 2016/227 idem Turk - Cini Tekstil Konf, i
Suth Hukuk Cigdem Tirk - Cini Tekstil Konf, San, Tic
Kiigitkgekmece 3 y

2 Sulcl;'l H‘fjkuk 20187403 | Duman Ozel Saglik

Bakirkgy 3. A 2018/1027 | Dunya Mutfak (Lunchbox)

Siye Ticaret Mah,

4 ﬁiﬁ;’i“;’;:‘;m ah 2019/136 | Hact Sayid Gida Pazarlama San. Ve Tic. A.$.
[stanbul 25. ) "

5 | Fera Hakuk Mah. 2019/634 Ipek¢i Ekmek Unlu Mamiiller

ihrager Aleyhine Agilmis Davalar ve Yapilan Takipleri

Sirketimiz aleyhine 02/03/2016 tarihinde Istanbul 7.Sulh Hukuk Mahkemesi nezdinde 2016/218
Esas sayili dosya ile davaci Ankara Eryaman Goksu Alig Veris Merkezi tarafindan “Ortak Gider
Alacagma lliskin fera Takibine Mtirazin Iptali” igin agrlan davada, 31 Aralk 2019 tarihi itibariyle
dava silrecinde bir gelisme olmamugtir,

Sirketimiz aleyhine 19/02/2016 tarihinde Istanbul 17.Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde 2016/144
Esas sayih dosya ile davaci Securinet Glivenlik ve Koruma Hizmetleri Ltd.Sti. tarafindan 197.288
TL tutannda “Tasarrufun fptaline iligkin™ agilan davada, 31 Arahk 2019 tarihi itibariyle dava
siirecinde bir gelisme olmamigtir,

Sirketimiz aleyhine 25/05/2016 tarihinde Istanbul 2.Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde 20167233
Esas sayih dosya ile davac Biilent PERUT tarafindan 566.000 TL tutarinda “Tasarrufun Iptaline
iliskin” agilan davada, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle dava siirecinde bir gelisme olmamugtur,

Sirketimiz aleyhine 01/07/2016 tarihinde Istanbul 19.Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde 2016/2%9
Esas sayilt dosya ile davaci Securinet Gilvenlik ve Koruma Hizmetleri Ltd.Sti. tarafindan 85.000 TL
tutarinda “Tasarrufun Iptaline iligkin” agilan davada, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle dava siirecinde
bir gelisme olmamugtir.

Sirketimiz aleyhine 10/05/2017 tarihinde Kiiglikcekmece 2.Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde
2017/264 Esas sayth dosya ile davac Vildan TATLI tarafindan “Tasarrufun Iptaline tliskin” agilan
davada, 31 Arahk 2019 tarihi itibariyle dava siirecinde bir gelisme olmamugtir.

22.8 izahnamede yer verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler

Yoktur.
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23, iHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA IL{SKIN BILGILER

Nama / . Paér?;ylljs;;m Bir Payin Sermaye
Grubu | 40 itine tmtiyaziar Pay Sayisi Sayisina Orant ])]:;:r:]?'?‘ll,) Toplam (TL) Oram (%)
(o)
B | Hamiline | Yoktur [ 250.000.000 [ 166,67 % 1 250.000.000 | 166,67 %

Sirket'in 150,000,000 TL tutarindaki mevcut sermayesi 250.000.000 TL tutarinda bedelli olarak
artnlmak suretiyle 400,000.000 TL’ye yiikseitilecektir. Nakit kargilis artinlan 1,00 TL, tutanndaki
250.000.000 adet TRADMRYOQ91Q4 ISIN Kodlu sermayeyi temsil eden paylar halka arz
edilecektir.

Bu sermaye artinminda yeni pay alma haklan kisitlanmamug olup, mevcut ortaklar %166,67
oraninda yeni pay alma hakk: bulunmaktadir. Sermaye aririminda A Grubu paylar karsihifnda B
Grubu, B Grubu paylar karsiligtnda B Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir.

Yeni pay alma hakkinn kullanilmasindan sonra kalan paylar, nominal degerden az olmamak iizere
Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da satifacaktir.

a) ¢ kaynaklardan yapilan sermaye artirmmimn kaynaklar hakkmnda bilgi:

Yoktur,

b) i¢ kaynaklardan artirilarak bedelsiz olarak mevcut ortaklara dagitilacak paylar ile ilgili
bilgi:

Yoktur,

¢) Bedelsiz olarak verilecek paylarin dafitim esaslar:

Yoktur.

23,2, Paylarin hangi mevzuata gore olusturuldugu

Paylar Sermaye Piyasast Mevzuati kapsaminda olusturulmugtur,

23.3. Paylarm kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi

Sirket’in paylar kaydilestirme esastar1 ¢ergevesinde MKXK nezdinde kaydi ofarak tutulmaktadir.

23.4. Paylarin hangi para birimine gore ibrag edildigi hakkinda biigi

Paylar Tilrk Liras: cinsinden satiga sunulacakitir.

23.5. Kisitlamalar da dahil olmak fizere paylara iligkin haklar ve bu haklar1 kullanma

prosediirii haklkinda bilgi:
Satis1 yamlacak paylar ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine agafrdaki haklart saglamaktadir.

a) Kardan pay alma hakki (TTK madde 507, SPKn madde 19, Kar Pay: Tebligi 11-19.1)
Pay sahipleri, Sirket Genel Kurpilu tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalar gergevesinde ve

ilgili mevzuatin hitkiimlerine olarak dagitilan kardan pay alma hakkina sahiptir.

) P




Hak kazanilan tarih: Halka agik ortakliklardakar pay1 dagitim tarihi itibariyle mevcut paylarin
timiine, bunlarn Thrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dapitihir. Thrag edilen
paylar Kar elde edilmesi ve kar dagiumna Genel Kurulca karar verilmis olmas: halinde, dagitim
tarihi itibariyle paylana tiimii kar pay: alma hakk: elde eder, Yatinmailar kar pay: dagitim riskinin
farkinda olarak yatirim karan almalidur,

Zamanagmmi: Ortaklar ve kara katilan diger kimseler tarafindan tahsil edilmeyen kar bedelleri ile
ortaklar tarafindan tahsil edilmeyen kar payr avans: bedelleri dagrtim tarihinden itibaren bes yilda
zaman asimina ugrar. Zaman agimna ugrayan kar pay1 avanst bedelleri Sirket tarafindan serbestge
Bzvarhga donlistiirilebilir,

Hakkin kullammma iliskin simirlamalar ve bu hakkin yurt diginda yerlesik pay sahipleri
tarafindan  kullamm  prosediirii: Hak kullammna iligkin herhangi bir smirlama
bulunmamaktadir. Hak kullanim prosediirli, yurt disinda ve yurt iginde yerlesik pay sahipleri icin
aymdir. Hisseleri MKK nezdinde ve Yatiim Kuruluglan altindaki yatinmer hesaplarinda kayden
saklamada bulunan ortaklarin kar payi &demeleri MKK aracihfi ile yatmimci hesaplarina
aktariimaktadir.

Tam ve dar milkellef tizel kisiler kar payr almak {izere yapacaklari miiracaatta mikellefiyet
bilgilerini ibraz etmekle yiikiimldorler. Kar dagitiminda, Sermaye Piyasasi Mevzuatt ile belirlenen
stirelere uyulur. Kurul’un I1-19.1 sayili Kar Payr Tebligi uyarinca, kar pay: dagitmiglemlerine en
gee dagntim karan verilen Genel Kurul toplantsiin yapildigs hesap dénemi sonuitibariyle
baglanmas: gerekmektedir.

Kar pay: orant veya hesaplama yontemi, Gdemelerin donemleri ve kiimiilatif mahiyette olup
olmadif: Sirket, TTK, Sermaye Piyasas: Mevzuati, SPK dizenleme ve kararlan, vergi yasalar,
ilgili diger yasal mevzuat hitkiimleri ile esas sozlesmesini dikkate alarak kar dagitim kararlarim
belirlemekte ve Kar Dagitim Politikas: uyarinca kar dagstimi yapmaktadir.

b)Yeni Pay Alma Hakki (TTK madde 461, Kayith Sermaye Sistemindeki Ortakliklar igin
SPKn madde 18, Kayith Sermaye Sistemi Tebligi I1-18.1)

Her pay sahibi, yeni gikanlan paylari, mevcut paylarmin sermaye oranmna gore alma hakkma
sahiptir. Kayitl sermaye sisteminde, ¢ikarilan paylar tamamen satilarak bedelleri 8denmedikge veya
satilamayan paylar iptal edilmedik¢e yeni pay gikarilamaz.

Riighan hakki kullandirildiktan sonra kalan paylar, yada rtichan hakki kullammimn kisitlandifi
durumlarda yeni ihrag edilen tiim paylar piyasa fiyat: ile halka arz edilir.

¢) Bedelsiz Pay Edinme Hakk (TTK madde 462, SPKn madde 19, Pay Tebligi VII-128.1)

TTK md.462; uyarinca, esas sdzlesme veya genel kurul karanyla ayrimiy ve belirli bir amaca
ozglilenmemis yedek akgeler ile kanuni yedek akgelerin serbestge kullanilabilen kisimlart ve
mevzuatin  bilancoya konulmasina, sermayeye eklenmesine izin verdigi fonlar sermayeye
déniistiiriilerek sermaye i¢ kaynaklardan artinlabilir.

Halka agik anonimortakliklann, sermaye artinnmlaninda, bedelsiz paylar artinmm tarihindeki meveut

paylara dagitilir.




d) Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK madde 507)

TTK md.507 uyannca; her pay sahibi, kanun ve esas stzlesme hitkiimlerine gbre pay sahiplerine
dagitiimast kararlasinlmig net dénem karina, payl oraminda katilma hakkim haizdir, $irketin sona
ermesi halinde her pay sahibi, esas sozlesmede sona eren sirketin mal varhifmn kullaniimasina
iliskin, bagka bir hikiim bulunmadit takdirde, tasfiye sonucunda kalan tutara pay: oraninda katilie.
Esas sozlesmede tasfiyeden pay alma hakkina iliskin bir diizenleme yoktur.

¢) Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakk: (TTK madde 414, 415, 419, 425, 1527, SPKn madde
29, 30 Vekaleten Oy Kullanilmas: ve Cagn Yoluyla Vekalet Toplanmas: Tebligi I1-30.1)
TTKmd.414 uyannca; Genel Kkurul toplantiya, esas sbzlesmede  gdsterilen  gekilde,
sirketin internet sitesinde ve Tlrkiye Ticaret Sicili Gazetesinde yayimlanan ilanla ¢agrilir. Bu ¢agn,
ilan ve toplanti ginleri hari¢ olmak Uzere, toplant1 tarihinden en az iki hafta once yapihr. Pay
defterinde yazili pay sahipleriyle dnceden sirkete pay senedi veya pay sahipligini ispatlayic1 belge
vererek adreslerini bildiren pay sahiplerine, toplanti gini ile giindem ve ilanin giktigt veya gikacagt
gazeteler, iadehi taahhitld mektupla bildirilir.

TTK md.415 uyannca; Genel kurul toplantisina, yonetim kurulu tarafindan dtizenlenen "Hazir
Bulunanlar Listesi"nde adi bulunan pay sahipleri katilabilir. Hazir bulunaniar listesinde adi bulunan
senede baplanmarmsg paylarin, ilmuhabetlerin nama yazili paylarn sahipleri ve Sermaye Piyasasi
Kanununun 10/A maddesi uyannca kayden izlenen pay sahipleri veya amlanlarin temsilcileri genel
kurula katilir. Gercek kisilerin kimlik gdstermeleri, tiizel kisilerin temsilcilerinin vekaletname ibraz
ctmeleri sarttir. Hamiline yazili pay senedi sahipleri, genel kurulun toplants giiniinden en geg bir giin
snce bu senetlere zilyet olduklarim ispatlayarak girig kart1 alirlar ve bu kartlart ibraz ederek genel
kuru!l toplantisia Katilabilirler. Ancak, giri kartimin veriimesinden sonraki bir tarihte hamiline
yazih pay senedini devraldigin ispatlayan pay sahipleri de genel kurula katilabilirler.

TTK md.419 uyannca; Esas stzlesmede aksine herhangi bir diizenleme yoksa, toplantiyl, genel
kurul tarafindan secilen, pay sahibi sifatint tagimas: gart olmayan bir bagkan ybnetir. Bagkan tutanak
yazmam ile gerek goriirse oy toplama memurunu belirleyerek bagkanlig! olugturur.

TTK md.425 uyannca; Pay sahibi, paylarindan dogan haklarim kullanmak igin, genel kurula kendisi
katilabilecepi gibi, pay sahibi olan veya olmayan bir kisiyi de temsilcisi olarak genel kurula
yollayabilir. Temsilcinin pay sahibi olmasim dngdren esas sozlesme hitkmil gegersizdir.

TTK md.1527 uyarmnca; $itket sdzlesmesinde veya esas stzlesmede diizenlenmis olmas sartiyla,
sermaye sirketlerinde yonetim kurulu ve midiirler kurulu toplantisi tamamen elektronik ortamda
yapilabilecegi gibi, bazi ityelerin fiziken meveut bulunduklartbir toplantiya bir kisim {ivelerin
elekironik ortamda katilmasi yoluyla da icra edilebilir.

f) Genel Kurul'da Miizakerelere Katilma Hakks {TTK madde 407, 409, 417)

TTK md.407 uyarinca; Pay sahipleri sirket islerine iligkin haklanint genel kurulda kullanrlar,

TTK md.409 uyannca; Genel kurullar olagan ve olaganiistil toplanir. Olagan toplanti her faaliyet
dénemi sonundan itibaren ¢ ay iginde yapilir. Bu toplantilarda, organlann segimine, finansal
tablolara, ydnetim kurulunun yilhik raporuna, karmn kullamm sekline, daftilacak kar ve kazang
mesine, yonetim kurulu tiyelerinin ibralar ile faaliyet dénemini
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ilgilendiren ve gerekli gorilen diger konulara iliskin miizakere yapilir, karar alinir.Aksine esas
s6zlegmede hitkiim bulunmadig takdirde genel kurul, sirket merkezinin bulundugu yerde toplanir.
TTK md.417 uyarinca; Y6netim kurulu, Sermaye Piyasas: Kanununun 10/A maddesi uyarinca genel
kurula katilabilecek kayden izlenen paylann sahiplerine iliskin listeyi, Merkezi Kayit Kurulugundan
saplayaca@s "Pay Sahipleri Cizelgesi'ne goire diizenler.

Yénetim kurulu, kayden izlenmeyen paylar ile ilgili olarak genel kurula katilabilecekler listesini
diizenierken, senede baglanmamig bulunan veya nama yazili olan paylar ile ilmithaber sahipleri i¢in
pay defteri kayitlarini, hamiline yazily pay senedi sahipleri bakimindan da giriy karts alanian dikkate
altr.

Bu maddenin birinci ve ikinci fikralarina gdre diizenlenecek genel kurula katdabilecekler listesi,
yonetim kurulu bagkani tarafindan imzalamir ve toplantidan dnce genel kurulun yapilacagi yerde
butundurulur, Listede &zellikle, pay sahiplerinin ad ve soyadlar1 veya unvanlan, adresleri, sahip
olduklan pay miktar;, paylarin itibari degerleri, gruplar, sirketin esas sermayesi ile denmis olan
tutar veya gikarilmig sermaye toplantiya aslen ve temsil yoluya katilacaklarin imza yerleri gdsterilir.
Genel kurula katitanlarin imzaladif liste “Hazir Bulunanlar Listesi” adimi alir.

Sermaye Piyasasi Kanununun 10/A maddesi uyarinca kayden izlenen paylara iligkin pay sahipleri
¢izelgesinin Merkezi Kayit Kurulusundan saglanmasimn usul ve esaslari, gereginde genel kurul
toplantisinin yapilacaf giin ile simirh olmak lizere paylarin devrinin yasaklanmas: ve ilgili diger
konular Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan bir teblig ile dizenlenir.

g) Oy Hakki (TTK madde 434, 435, 436, SPKn madde 30)

TTK md.434 uyarinca; Pay sahipleri, oy haklanm genel kurulda, paylarinin toplam itibari degeriyle
crantilt olarak kullanr. 1527 maddenin besinci fikras1 hilkmil saklidir.

Her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da en az bir oy hakkins haizdir, $u kadar ki, birden fazla
paya sahip olanlara taninacak oy sayisi esas szlesmeyle sinirlandinlabilir.

Sirketin finansal durumunun dzeltilmesi sirasmda paylann itibari degerleri indirilmigse paylarin
indiriminden dnceki itibari degeri {izerinden tamnan oy hakk: korunabilir.

TTK md.435 uyarinca; Oy hakky, payin, kanunen veya esas sézlesmeyle belirlenmis bulunan en az
miktarimn ddenmesiyle dogar.

TTK md.436 uyarinca; Pay sahibi kendisi, egi, alt ve istsoyu veya buniann ortag: olduklan sahus
sirketleri ya da hakimiyetleri altindaki sermaye girketleri ile girket arasindaki kisisel nitelikte bir ise
veya igleme veya herhangi bir yargt kurumu ya da hakemdeki davaya iliskin olan miizakerelerde oy
kullanamaz,

Sirket yonetim kurulu tiyeleriyle yonetimde gorevli imza yetkisini haiz Kisiler, yénetim kurulu
tyelerinin ibra edilmelerine iligkin kararlarda kendilerine ait paylardan dogan oy haklarim

kullanamaz.

§) Bilgi Alma ve Inceleme Hakkn (TTK madde 437, SPKn madde 14 Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya iligkin Esaslar Tebligi II-14.1)

TTK md.437 uyarinca; Finansal tablolar, konsolide finansal tablolar, yonetim kurulunun yillik
faaliyet raporu, denctleme raporlan ve ybnetim kurulunun kar dagiim Onerisi, genel kurulun

toplantisindan en az onbes g ce, sirketin merkez ve subelerinde, pay sahiplerinin incelemesine
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hazir bulundurulur. Bunlardan finansal tablolar ve konsolide tablolar bir yil stire ile merkezde ve
subelerde pay sahiplerinin bilgi edinmelerine agik tutulur, Her pay sahibi, gideri girkete ait olmak
iizere gelir tablosuyla bilangonun bir suretini isteyebilir,

h) iptal Davas1 Agma Hakk (TTK madde 445, 446, 451 Kayith Sermaye Sistemindeki
Ortakhklar icin SPKn madde 18/6, 20/2)

TTK md.445 uyarinca; 446.maddede belirtilen kigiler, kanun veya esas sozlesme hitkilmlerine ve
szellikle ditriistlitk kuralina aykir olan genel kurul kararlan aleyhine, karac tarihinden itibaren ii¢ ay
icinde, girket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinde iptal davasi agabilirler.
TTK md 446 uyarinca;

a) Toplantida hazar bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini tutanafia gegirten,

b) Toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmts olsun ya da olmasin; gagrimn
usuliine gore yaptmacdifini, giindemin geregi gibi ilan edilmedigini, genel kurula katilma yetkisi
bulunmayan kigilerin veya temsilcilerinin toplantiya katip oy kullandiklarmn, genel kurula
katilmasina ve oy kullanmasina haksiz olarak izin verilmedigini ve yukanda saytlan aykinliklarn
genel kurul karannin alinmasinda etkili oldupunu ileri siiren pay sahipleri,

¢) Yoénetim kurulu,

d) Kararlarin yerine getirilmesi, kigisel sorumluluguna sebep olacaksa yénetim kurulu ilyelerinden
her biri, iptal davas: agabilir,

TTK md.45] uyarinca; genel kurulun kararmna karst, kotii niyetle iptal veya butlan davas: acildig
takdirde, davacilar bu sebeple girketin ugradifit zararlardan miiteselsilen sorumludurlar.

1) Azmnlik Haklan (TTK madde 411, 412, 420,439, 531, 559)

TTK md.41} uyarinca; Sermayenin en az onda birini, halka agqik sirketlerde yirmide birini olugturan
pay sahipleri, yonetim kurulundan, yazili olarak gerektirici sebepleri ve giindemi belirterek, genel
kurulu toplantiya cagirmasim veya genel kurul zaten toplanacak ise, karara baglanmasini istedikleri
konulan glindeme koymasini isteyebilirler.

TTK md.412 uyarinca; Pay sahiplerinin ¢agr veya glindeme madde konulmasina iligkin istemleri
yénetim kurulu tarafindan reddedildigi veya isteme yedi i ginii iginde olumlu cevap verilmedigi
takdirde, ayni pay sahiplerinin bagvurusu iizerine, genel kurulun toplantiya ¢agnimasina sirket
merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.

TTK md.420 uyannca; Finansal tablolarin miizakeresi ve buna bagh konular, sermayenin onda
birine, halka agik sirketlerde yirmide birine sahip pay sahiplerinin istemi Dizerine, genel kurutun bir
karar almasina gerck olmaksizin, toplanti baskaminn karariyla bir ay sonraya birakalir,

TTK md.439 uyarinca; Genel kurulun tzel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin en az
onda birini, halka agik anonim sirketlerde yirmide birini olusturan pay sahipleri veya paylannin
itibari degeri toplami en az birmilyon Tirk Lirast olan pay sahipleri t¢ ay iginde girket merkezinin
bulundugu yer asliye ticaret mahkemesinden 6zel denetgi atamasini isteyebilir.

TTK md.531 uyannca; Hakli sebeplerin varlifinda, sermayenin cn az onda birini ve halka agik
sirketlerde yirmide birini temsil eden paylarin sahipleri, sirketin merkezinin bulundugu yerdeki
asliye ticaret mahkemesinddn sirketin feshine karar verilmesini isteyebilirler. Mahkeme, fesih

yerine, davaci pay sahiple paylarinin karar tarihine en yakin tarihteki gergek degerlerinin 8denip
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davaci pay sahiplerinin girketten ¢ikaniimalarina veya duruma uygun diisen ve kabul edilebilir diger
bir goziime karar verebilir.

TTK md.559 uyannca; Kurucularn, ydnetim kurulu fiyelerinin, deneteilerin, sirketin kurulusundan
ve sermaye artmmndan dofan sorumluluklar, sirketin tescili tarihinden itibaren dort yi!
gegmedikee sulh ve ibra yoluyla kaldirilamaz. Bu siirenin gecmesinden sonra da sulh ve ibra ancak
genel kurufun onayyla gegerlilik kazanur. Bununla beraber, esas sermayenin onda birini, halka agk
sitketlerde yirmide birini temsil eden pay sahipleri suth ve ibramn onaylanmasina kars1 iselet, sulh
ve ibra genel kurulca onaylanmaz.

i) Ozel Denetim isteme Hakki (TTK madde 438, 439)

TTK md.438 uyarinca; Her pay sahibi, pay sahipligi haklarinmn kullanilabilmesi igin gerekli oldufu
takdirde ve bilgi alma veya inceleme hakki daba dnce kullanilmigsa, belirli olaylann &zel bir
denetimle agikhiga kavusturulmasim, giindemde yer almasa bile genel kuruldan isteyebilir.

Genel kuru! istemi onaylarsa, sirket veya her bir pay sahibi otuz giin icinde, girket merkezinin
bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden bir tzel denetgi atanmasin isteyebilir,

TTK md.439 uyannca; Genel kurulun szel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin en az
onda birini, halka agik anonim girketlerde yirmide birini olusturan pay sahipleri veya paylartmn
itibari deeri toplami en az birmilyon Ttirk Lirasi olan pay sahipleri {i¢ ay iginde sirket merkezinin
bulundugu yer asliye ticaret mahkemesinden tzel denetei atamasim isteyebilir.

§) Ortakhiktan Ayrilma Hakki (SPKn. madde 24, I1-23.3 Onemli Nitelikteki Isiemlere iligkin
Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakk Tebligi):

SPKn md 24 uyarinca; (Degisik Madde: 20/2/2020 tarihli ve 7222 sayili Kanunun 26 nci maddesi
ile) (1) 23 tincli maddede belirtilen snemli nitelikteki islemlere iligkin genel kurul toplantisina
katilip da olumsuz oy veren ve bu muhalefeti tutanada gegirten pay sahipleri, paylarim halka agik
ortakliga satarak aynlma hakkina sahiptir, Kurul, halka agtk ortakligun niteligine gore, aynlma
hakkim, ayriima hakkina konu onemli nitelikteki igiemin kamuya agiklandif tarihte sahip olunan
paylar i¢in kullamlabilmesine iligkin esaslan belirlemeye yetkilidir. Halka agik ortakhik bu paylar
pay sahibinin talebi iizerine, Kurulca belirlenecek esaslara gore adil bir bedel uzerinden satin
almakla yikiimludiir. Kurul, ayriima talebine konu paylann ortaklik tarafindan satin alinmasindan
Snce diger pay sahiplerine veya yatirimcilara Snerilmesine iliskin usul ve esaslan duizenleyebilir. (2)
Pay sahibinin 23 fincli maddede belirtilen Snemli nitelikteki igiemlere iligkin genel kurul toplantisina
katilmasma veya oy kullanmasina haksiz bir bicimde izin verilmemesi, ¢agrnin usulline gore
yapilmamas: veya giindemin geregi gibi ilan edilmemesi hillerinde, genel kurul kararlarina muhalif
kalma ve muhalefet serhini tutanaga kaydettirme sarts aranmaksizin birinei fikra hitkmil uygulanir.
(3) Ayniima hakkinm dogmadifit haller ile ortaklia bu hakkin kullandirimas: yilklimltiltigiinden
muafiyet verilmesine, bu hakkin kullanimasina ve adil bedelin hesaplanmasina iliskin usul ve
esaslar Kurul tarafindan bdlirlenir. Kurul ayrilma hakkimn kullamlmasma iliskin bu hususlarda
ortakliklann niteligiine g6rf Brkh usul ve esaslar belirleyebilir.
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k) Ortakhktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn madde 27, Ortakliktan Cikarma ve Satma
Haklan Tebligi 11-27.1)

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak lizere bagka bir sekilde sahip
olunan paylarin halka agik ortaklifin oy haklannin Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina
vlagmas1 durumunda, paya sahip olan bu kigiler agisindan azmhkta kalan pay sahiplerini ortakhktan
¢ikarma hakk: dogar. Bu kigiler, Kurulca belirlenen sire iginde, azinlhikta kalan ortaklarin paylarmin
iptalini ve bunlar karmihifs ¢ikanlacak yeni paylarin kendilerine satimasini ortakhktan talep
edebilirler. Kurulca belirlenen stire icinde, paylarinin adil bir bedel kargiliinda satin alinmasini oy
haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina sahip olan gergek veya tiizel kigilerden ve
bunlarla birlikte hareket edenlerden talep edebilirler.

1) itfa Geri Satma Hakki (izahname ve fhrag Belgesi Tebligi 11.5.1)
Pay sahiplerinin itfa/geri satma hakks sz konusu degildir.

m) Dénilgtiirme Hakka:
Pay sahiplerinin doniigtiirme hakk: 562 konusu degildir.

23.6. Paylarin ihracina iligkin yetkili organ kararlars:
Sirketimizin 22.02.2021 tarihinde yapilan 2021/06 nolu ydnetim kurulu toplantisinda;

1. Sirket esas sdzlegmesinin 8.maddesine istinaden, Sirketimizin 2023 yilsonuna kadar gegerli
1.000.000.000 TL (BirMilyarTtirkLirast) kayitli sermaye tavani dahilinde 150.000.000 TL
(YiizElliMilyonTiirkLiras1) olan gikanlmts sermayesinin, %166,666666 oraninda (bedelli)
nakden artmlarak, 400.000.000 TL (DrtYuzMilyonTurkLirasi) na ¢ikanimasina,

2. Sirket esas sozleymesinin  8.maddesine istinaden, artrilan  250.000.000 TL
(IkiYuzElliMilyonTirkLirasi) sermayeyi temsil eden paymn, beheri 1,00 TL (BirTurkLirasi)
nominal degerli, 250.000.000 adet (B) grubu hamiline yazih ve borsada islem gorebilir
olarak ihractna,

3. Sirket esas sozleymesinin 8.maddesine istinaden, isbu sermaye artinminda hem (A) grubu
imtiyazli hamiline yaz:li pay sahiplerine, hem de (B) grubu imtiyazsiz hamiline yazili pay
sahiplerine (B) grubu hamiline yazih pay verilmesine,

4, Meveut ortaklarin yeni pay alma haklarinin (riighan hakkinin) kisittanmamasina, yeni pay
alma haklarimin, nominal defer iizerinden kullandinimasina ve yeni pay hakkmin
ullanilmasinda 1 TL nominal degerli bir paym kullamm fiyatinm 1 TL olarak
belirlenmesine,

5. Yeni pay alma hakk: kullamm stiresinin 15 (OnBeg) giin olarak belirlenmesine, bu siirenin
son gitniiniin resmi tatile rastlamasi halinde yeni pay alma hakki kullanim stiresinin, izleyen
is glin{i mesai saati sonunda sona ermesine,

6. Yeni pay alma haklarinn kullandinimasindan sonra kalan paylanin 2 (ki) i glinit siireyle
nominal deperden diigiik olmamak fizere Birincil Piyasa'nda halka arz edilmesine,

7. Sermaye artiimi neddniyle cikanlacak paylann Sirket ortaklarina SPK ve MKK’nin
kaydilegtirme ile ilg i dlizenlemeleri gergevesinde kaydi pay olarak dagitilmasina ve yeni
m lilestirme sistemi esaslan ¢ergevesinde kullandirilmasimna,
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8. Sermaye arinmm islemlerinin gergeklestirilmesi amaciyla gerekli bagvurularm yapilmas,
izinlerin alinmas1 ve islemlerin ifa ve ikmali i¢in Sermaye Piyasas1 Kurulu, Borsa Istanbul
A.$., Merkezi Kayit Kurulusu A.§., Ticaret Bakanhi ve ilgili diger resmi kurum ve
kuruluglar nezdinde gerekli her tirlti iglemlerin yapiimas: hususunda Sirket Yonetimine yetki
verilmesine,

oybirligi ile karar vermigtir.

23.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarm devir ve tedaviiliinii kisitlayier veya pay

sahibinin haklarim kullanmasina engel olacak kayitlarm bulunup bulunmadifina iligkin bilgi:
Halka arz edilecek paylann devri ve serbestge tedavill etmesine iligkin herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir, ihra¢ edilecek paylar {izerinde pay sahibinin haklarint kullanmasma engel olacak
herhangi bir kayit buiunmamaktadir.

24. HALKA ARZA ILISKIN HUSUSLAR

24.1 Halka arzm kosullary, halka arza iliskin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve halka arza
katilmak icin yapilmasi gerekenler

24.1.1 Halka arzin tabi olduu kosullar
Sermaye artirumina iligkin izahname SPK onayina tabi olup, bagka bir kurum onaymna tabi degildir.

24.1.2 Halka arz edilen paylarim nominal degeri

Sirketin  150.000.000 TL olan ¢ikarnilmis sermayesi tamami nakden karsilanmak suretiyle
250.000.000 TL (IkiYiizEHiMilyonTtirk Liras)) nakit (bedelli) olarak (% 166,67 oramnda)
artiritarak 400.000.000 TL'ye (DértYuzMilyonTlrk Liras1) gikartlacaktir, Nakit kargilify artinlan
250.000.000 TL tutarindaki sermayenin tamamim temsil eden paylarin taman halka arz edilecektir.
Bu sermaye artinmunda yeni pay alma haklan kisitlanmamis olup meveut ortaklanmuzin %
166,666666 oramnda yeni pay alma hakki bulunmaktadir Borsada iglem birimi “1TL / 1 lot” olup, 1
TL nominal degerli 1 lot igin 1 TL Sdenecektir.

Nama/ Pay Sayvisimn Bir Paym Meveut
Grubu | Hamiline | Imtiyazlar Pay Sayst Grup Pay Nominal Toplam Sermaycye
Oldugu Sayisima Oram | Degeri (TL) (TL) Oranm
(Y) ()
B Hamiline Yok 250.000.000 | 166,666666 1 250,000,000 | 166,666666

24.1.3 Halka arz sitresi ile halka arza katilim hakkinda bilgi

24.1.3.1 Halka arz sitresi ve tahmini halka arz takvimi
Sirket ortaklannin yeni pay alma hakki gergevesinde nakit sermaye artimi yoluyla gikarilacak

paylardan sahip olduklar: ppylar oraninda ve paylarin nominal degeri olan (1 TL) tizerinden yeni pay

alma hakk: bulunmaktad
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Yeni pay alma haklarmin kullamlmasina izahnamenin ilanindan itibaren en gee 10 giin icinde
baslanacaktir, Meveut ortaklar icin yeni pay alma hakki kullamim stiresi 15 (onbeg) giindiir. Bu
siirenin son gliniintin resmi tatile rastlamasi halinde veni pay alma hakki kullamm stiresi izleyen is
giinil akgamt sona erecektir,

Yeni pay alma hakkinin baglangsg ve bitis tarihleri KAP aracilig ile kamuya duyurulacaktrr.

Yeni pay alma haklarinin kullamimasindan sonra kalan paylar 2 (iki) is giind stireyle Borsa istanbul
A.S. de satisa sunulacaktir, Satiga sunulacak paylarn nominal tutari ve halka arz tarihleri Tasarruf
Sabiplerine Satg Duyurusu ile Sirket’in kurumsal internet sitesinde (www.denizgyo.com.tr) ve
Deniz Yaunm Menkul Kiymetler A$.nin (www.denizyatiim.com) internet sitesinde ilan

edilecektir.
24.1.3.2 Halka arza bagvuru siireci

a) Satig yontemi ve bagvuru sekli

Meveut pay sahipleri, yeni pay alma haklarini 1 TL nominal degerli 1 pay i¢in 1 TL deger iizerinden
kullanacakiardir, Borsada iglem birimi 1TL / 1 Lot olup, Sirket igin 1 Lot I adet paya denk
gelmektedir,

Yeni pay alma haklannm kullanimindan sonra kalan paylarm tasarruf sahiplerine satisinda ise,
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II-5.2 sayil “Sermaye Piyasas: Araglannin Satigi” Tebliginde yer alan
“Borsa’da Satg” yontemi kullanilacaktir. Bir payin nominal degeri I TL olup nominal degerin
altinda kalmamak kaydiyla BIST Birincil Piyasada olusacak fiyattan satilacaktrr.

Bu sermaye artnminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satrg siiresi
iginde BIST de iglem yapmaya yetkili kurumlardan birine bagvurmalari gerekmektedir,

BIASta islem yapmaya yetkili yatinm kuruluslarimn listesi Borsa Istanbul AS internet sitesinin
hitp://www.barsaistanbul.com/borsa_uyeleri/uye-bilgileri adresinde yer almaktadir, Borsa Istanbul
AS’nin telefon numaras1 0 (212) 298 21 00, yatirime1 danisma hatti telefon numaralan ise 0 (212)
29823 59-0(212)298 23 48 -0 (212) 298 22 95 ve 0 (212) 298 25 58dir.

b) Pay bedellerinin ddenme yeri, sekli ve siiresine iligkin bilgi

Pay bedelleri DenizBank Maslak Ticari Merkez Istanbul Kamu Finansmant Subesi’nde bulunan
IBAN: TR830013400000026683600003) no’lu TL, hesaba yatirilacakfir.

Yeni pay alma haklanm kullanmak isteyen ve paylart MKK’da yatinm kuruluglar nezdinde yaiimm
hesaplarinda muhafaza ve takip edilen pay sahipleri, pay bedellerini yukanda belirtilen banka
subesinde agilan hesaba MKK tarafindan aktarilmak iizere, yeni pay alma hakki kullamim siiresi
igerisinde tam ve nakit olarak yatirim kuruluglan nezdindeki hesaplarina yatiracaklardar.

Bu sermaye artinnminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen pay sahiplerimiz, yeni pay alma
hakki kullamm stiresi iginde bu haklarim satabilirler.

Yeni pay alma hakk: kullamimindan kalan pay olmas: halinde, bu paylar, 2 i3 giin{ siire ile nominal
degerden diigiik olmamak tizere BIST Birincii Piyasa’da olusan fiyattan satisa sunulacaktir.

Bu sermaye artirrminda yeni pay alma hakki kullanimindan kalan paylan satin almak suretiyle ortak
olmak isteyen tesarruf sahiplerinin, satts stiresi iginde BIAS tiyesi banka veya aract kurumlardan
birine bagvurmalan gerekmektedir. Pay bedelleri satig islemlerini yliriiten Borsa Uyesi, Deniz




Yeni pay alma haklari kullamldiktan sonra BIST Birincil Piyasada satigi yapilan paylarin takas
(T+2) giin Takasbank A.§. / MKK nezdinde gergeklestirifecektir.

¢} Basvuru yerleri

Sermaye artirimmda yeni pay alma hakkin kullanmak isteyen tasarruf sahiplerinin BIST *de islem
yapmaya yetkili borsa liyesi araci kurumlardan birine basvurmalari gerekmektedir.

BIST 'de islem yapmaya yetkili yatinm kuruluglarinm listesi Borsa Istanbul A.S.’nin internet sitesi
(http://www borsaistanbul.com/borsauyeleri/uye-bilgileri) adresinde yer almaktadir,

d) Paylarm dagihim zaman ve yeri

Halka arzdan pay alan ortaklarimizin sz konusu paylar: Sermaye Piyasas1 Mevzuatl ¢ergevesinde
MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baglanacaktir.

24.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altinda iptal edilebilece§i veya ertelenebilecegi
ile satig bagladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadifma dair agiklama

Halka arzin yeni pay alma hakk: kullanim baslangig tarihinden énce iptali veya ertelenmesi:
Yasama, ylirlitme organlari, sermaye piyasalart veya bankalar ile iigili karar almaya yetkili organlar
ve diger resmi kurum ve kuruluslar tarafindan yapilan diizenlemeler nedeniyle Deniz Yatrim
Menkul Kiymetler A.S.’nin ve/veya Sirketin aracihik stzlesmesi kapsammndaki yiikiimitltiklerini
yerine getirmesini imkansiz kilacak veya Onemli 6l¢lide giiglestirecek hukuki diizenlemeler
yapilmasi, Sirket veya Sirket ortaklari, Sirket'in bagl ortakliklar ve igtirakleri, Sirket Y&netim
Kurulu tiyeleri, Sirket’in iligkili taraflar ve yonetimde stz sahibi personeli hakkinda paylann halka
arzim etkileyecek olay, dava veya sorugturmanin ortaya g¢ikmig olmasy, sermaye artmmu siiresi
icinde Sirket’in mali durumunda meydana gelen ve izahnamede yer alan bilgilerin bundan biyle
gercefe aykini hale gelmesi sonucunu doguracak olumsuz degisikliklerin ortaya ¢ikmasi gibi
olaganustit kosullarin olusmas: hallerinde halka arzin iptal edilmesi veya ertelenmesi miimkiindir.
Ayrica SPK’mn 11-5.1 sayili “izahname ve lhrag Belgesi Tebligi'nin 24.maddesi hitkmii geregi
“lzahname ile kamuya agiklanan bilgilerde satiga baglamadan Snce veya satig siiresi igerisinde
yaurmmeilann yatirmm kararnimi etkileyebilecek degisikliklerin veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmast
halinde, bu durum ihraggt veya halka arz eden tarafindan yazihi olarak derhal Kurula bildirilir.
Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarm ortaya ¢ikmas halinde, ihrager, halka arz eden veya
bunlarin uygun goriisil iizerine yetkili kuruluglar tarafindan satig siireci durdurulabilir. Bu durum
yazili olarak derhal Kurula bildirilir. Satig siireci ihraggt, halka arz eden veya yetkili kuruluglar
tarafindan durdurulmaz ise, gerekli goriilmesi durumunda Kurulca sati siirecinin durduruimasina
karar verilebilir.

Ulke genelinde olaganiistil durum veya savag halinin ilan edilmesi, ekonomik kriz belirtilerinin gok
derinlegerek altindan kalkilamayacak seviyeye gelmesi gibi nedenlerle halka arzin ertelenmesi sz
konusu olabilir. Halka arzin yukarida sayilan nedenlerin diginda iptali s6z konusu degildir.

24.1.5. Karsilanamayan taleplere ait bedeller ile yatimmecilar tarafindan sahg fiyatnn
iizerinde 6denen tutarlarin iade yekli hakkinda bilgi

96




24.1.6. Talep edilebilecek asgari velveya azami pay miktarlari hakkinda bilgi

Yeni pay alma hakk: kullanimmnda ortaklar, Sirkette sahip olduklart pay oraninda yeni pay alma
haklarini kullanabileceklerdir.

Yeni pay alma hakk: kullamidiktan sonta kalan paylar halka arz edilecek olup, talep edilecek pay
miktar: 1 TL nominal deger / 1 Lot ve katlari seklinde olacaktir. Borsa istanbul A.S. de asgari iglem
tutart 1 Lot (1 TL) ve katlan geklinde gergeklesmektedir.

24.1.7. Yatinmailarin satin alma taleplerinden vazgegme haklarna iliskin bilgi

SPKn’nun § inci maddesi uyarmca, “izahname ile kamuya aciklanan bilgilerde, satga baglamadan
énce veya satig siiresi iginde yatnmelarm yatirrm karanm etkileyebilecek degisiklik veya yeni
hususlanin ortaya cikmast hélinde durum ihrag veya halka arz eden tarafindan en uygun
haberlesme vasitastyla derhél Kurula bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarm ortaya gtkmasi hlinde, satiy siireci durdurulabilir.
Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi is glinil iginde Scrmaye
Piyasast Kanunu’'nda yer alan esaslar cergevesinde Kurulea onaylanir ve izahnamenin degisen veya
yeni eklenen hususlara iliskin kismi yayimlamr.,

Depigiklik veya yeni hususlann yayimianmasindan dnce pay satin almak igin talepte bulunmug olan
yatinmeilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan itibaren iki is giintl iginde
taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

24.1.8. Paylarin teslim yntemi ve stiresi

inrag edilecek paylar kaydilestirme esaslari cergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda
kayden izlenecek olup, paylarn fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar azami aym giin
igerisinde kayden teslim edilecektir.

24.1.9. Halka arz sonuglarinin ne sekilde kamuya duyurulacags haklanda bilgi

Halka arz sonuglan, Kurulun sermaye piyasas: araglarimn satigina iliskin diizenlemelerinde yer alan
esaslar gergevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinti takip eden iki is giinil igerisinde Kurul'un
zel durumlarin kamuya agiklanmasina iligkin dilzenlemeleri uyarinca kamuya duyurulur.

24.1.10. Yeni pay alma hakkmea iligkin bilgiler

a) Yeni pay alma haklarmm kisitlamp kisitlanmadif, kisitlandiysa kisitlanma nedenlerine
iliskin bilgi:

Ortaklarin yeni pay alma haklan lasitlanmamugtir,

b)Belli kigilere tahsis edilen paylarin ayr ayn nominal defier ve sayisy

Yoktut.
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¢) Yeni pay alma hakkimn kullamlmasimdan sonra kalan paylar icin tahsis karari alinip
alinmadifin:

Yeni pay alma haklarimn kullamimasindan sonra kalan paylar igin tahsis karar1 ahnmamigtr. Yeni
pay alma haklarmin kullamlmasindan sonra kalan paylar BIST de satilacaktir.

d) Yeni pay alma haklar, agafida belirtilen bagvuru yerlerinde Sirket tarafindan daha sonra
KAP aracilifiyla (www.kap.org.tr) duyurulacak olan tarihler arasinda, 15 (onbey) giin siireyle
kullandinlacaktir Bu sitrenin son giiniiniin resmi tatile rastlamas halinde, yeni pay alma
hakka kullanim siiresi, izleyen iy giinii akgam: sona erecektir.

Bir paymn nominal degeri 1 TL olup, 1 Lot (1 adet pay) 1TL'den satiga sunulacaktir.

¢) Ortaklarm, 8denmis/gikarilnng sermayedeki meveut paylarma gire yeni pay alma orani:
Ortaklann yeni pay alma oram %100 dir.

f) Pay bedellerinin §denme yeri ve sekline iligkin bilgi:

Pay bedelleri Denizbank Maslak Tic. Mrk. 1st. Kamu Fin. Subesi nezdinde sirket adina agtinlan
IBAN: TR830013400000026683600003 no’lu 6zel hesaba yaturilacaktr.

Yeni pay alma haklarim kullanmak isteyen ve paylart MKS’de yatinm kuruluslart nezdinde yatinm
hesaplarinda muhafaza ve takip edilen ortaklar, yeni pay alma tutanim yukanda belirtilen banka
subesinde agilan hesaba MKK tarafindan aktarilmak iizere, yeni pay alma hakki kullanim stiresi
icinde tam ve nakit olarak yatinm kuruluslar nezdindeki hesaplarina yatiracaklardir.

g) Bagvuru gekli ve paylarin dagihm zamani ve yeri:

Kavdilestirilmis Pavlara iliskin Esaslar

i} Yeni pay alma haklarim kullanmak isteyen ortaklarimizdan,

a) Paylan dolasimda olmayanlar yeni pay tutarint hesaplannin bulundugu araci kurumlar veya
ihrage1 aracihifryla

b) Paylar1 dolagimda olanlar ise yeni pay tutarimt hesaplannin bulunduBu aract kurumlar aracthifiyla
yeni pay alma hakki kuilanim stiresi iginde tam ve nakit olarak yatiracaklardir.

ii) Belirtilen yeni pay alma hakki kullanim silresi icinde pay bedellerinin gdenmemesi halinde, yeni
pay alma hakki kullamlamayacakur.

iii) Bu sermaye artiriminda yeni pay alma hakkin kullanmak istemeyen ortaklarimiz, yeni pay alma
hakk: kullanim siiresi iginde bu hakkim satabilirler.

h) Kullanmayan yeni pay alma haklarmmn nasil degerlendirilecegine iligkin bilgi:

Bu sermaye artinmnda yeni pay alma hakkaru kullanmak istemeyen ortaklanimiz, bu haklarim yeni
pay alma hakki: kullamim siiresi icinde satabilirler. Paylan Borsa istanbul’da islem goren girketlerin
nakdi sermaye artig1 yapmak {izere belirledikleri yeni pay alma (riichan) haklanmi kullanma siresi
iginde, stz konusu paylarin tizerinde bulunan yeni pay alma (riighan) haklarinin aliip satilmast igin
Borsaca belirlenecek stire fginde “R” dzellik koduyla yeni pay alma (ri¢han) hakk: siralan igleme

acthr, Yeni pay alma an Pay Piyasasinda gegerli olan kurallarla islem gorilr. Isternlerin
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baslangig gitndl, yeni pay alma hakki kullaniminin baglangie giiniidiir. Islemlerin son giind, yeni pay
alma hakk: kullanma stiresi sonundan 6nceki besginci isiem giiniidtr.

Yeni pay alma haklarinn kullamlmasindan sonra kalan paylar 2 (iki) is ginil siireyle nominal
bedelin altinda olmamak kaydiyla BIST Birincil Piyasa’da olugacak fiyattan satiga sunulacaktir.

24.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan gercek ve/veya tiizel kisilerin ady, is adresleri ve bir
paym satin alma fiyat ile bu kigilerin ihraggi ile olan iligkisi hakkinda bilgi
Yoktur.

24.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satis duyurusunun ilan edilecedi gazeteler
Tasarruf sahiplerine satig duyurusu $irket'in kurumsal internet sitesinde, (www.denjzgyo.com.tr )
KAP’da (www.kap.orgtr) ve Deniz Yatiim Menkul Kiymetler A.$. nin internet sitesinde

(www.denizyatirim,com) ilan edilecektir.

24.1.13. Halka arz  nedeniyle toplanan bedellerin  nemalandinbp
nemalandirdmayacagi, nemalandinlacaksa esaslan
Nemalandiriimayacaktir.

24.1.14. Halka arzda i¢sel bilgiye ulasabilecek konumdaki Kisiterin listesi:

Tanju KAYA Yonetim Kurulu Bagkam

Mehmet AYDOGDU Yonetim Kurulu Bagkan Vekili

Ali Murat DIZDAR Yénetim Kurulu Uyesi

Muharrem Faik OZTUNC Bagims:z Yonetim Kurulu Uyesi

Sinan KAFADAR Bagmsiz Yonetim Kurulu Uyest

Mehmet CITIL Yanetim Kurulu Uyesi ve Genel Miidiir

Onur KARAHAN E}rgjl g:llsftlrmc, Uygulama ve Satig Genel Midiir
Baykal KARACAOGLU Mali ve Idari fsler Genel Midir Yardimcisi

DRT Bagimsiz Denetim Ve Serbest Mali Miisavirlik A.S.

Adi Soyady Gorevi
. _ =
Ozkan YILDIRIM SMMM -Sorumlu Denetei
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Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S.

Ad1 Soyadi Gorevi

Nurullah Erdogan Kurumsal Finansman Genel Miidiir Yardimeist
Melda Finanser Kurumsal Finansman Yénetmeni

24.2. Dafnitim ve tahsis plant:

24.2.1.Ihracomn bildigi l¢ide, ihraggimin ana hissedarlar1 veya yénetim kurulu tiyeleri ile
ybnetimde soz sahibi kigilerin yapilacak halka arzda igtirak taabhiidiinde bulunma niyetinin
olup olmadif1 veya herhangi bir kiginin halka arz edilecek paylarm ylizde besinden fazlasma
taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigma iligkin bilgi:

Yoktur,

24.2.2. Talepte bulunan yatumcilara, halka arzdan aldiklari kesinlesmis pay miktarinin
bildirilme siireci hakkmda bilgi:

Halka arzda talepte bulunan yatirimcilar, halka arzdan aldiklan kesinlesmis pay miktann halka
arzdan pay almak igin bagvurmus olduklan aract kurumdan dgrenebilecektir.

24.3, Paylarm fiyatmm tespitine iliskin bilgi

24.3.1. (1 TL) nominal degerli bir payin satty fiyat: ile talepte bulunan yatirnmeimin katlanacads
maliyetler hakkinda bilgi

Paylar yeni pay alma hakkimn icullanimunda 1 TL nominal degerli pay i¢in 1 TL nominal degerden,
yeni pay alma haklarimn wullanimindan sonra kalan paylar ise nominal degerin altinda kalmamak
kaydiyla BIST Birincil Piyasa’da olugacak fiyattan sattlacaktir.

Talepte bulunan yatirimeilar bagvurduklan arac kurumun aracthik komisyonu, masraf, hizmet ficreti
gibi ilcretiendirmelerine tabi olacaktir, MKK tarafindan aract kuruluglara tahakkuk ettirilen ve pay
tutar: iizerinden hesaplanan hizmet bedeli arac1 kurumlarin uygulamalarina istinaden yatirmeilardan
tahsil edilebilir.

24.3.2. Halka arz fiyatimn tespitinde kullanilan yéntemler ile saty fiyatun belirli olmarasi
durumunda halka arz fiyatinin kamuya duyurulmas: siireci ile halka arz fiyatinin veya fiyat
tespitindeki kriterlerin belirlenmesinde kimin sorumiu olduguna dair bilgi:

Bir payin nominal degeri 1 TL'dir. Yeni pay alma haklan 1,00 TL nominal degerli 1 Lot igin 1,00
TL iizerinden kullandirilacaktir. Yeni pay alma haklarmn kullanlmasina izahnamenin ilanindan
itibaren en geg¢ 10 gin iginde baglanacaktir, Yeni pay alma haklan Sirket tarafindan KAP
araciliryla kamuya duyurulacak olan tarihler arasinda 15 (onbeg) glin siireyle kullandinlacaktir.
Yeni pay alma haklanmn kullantmindan sonra kalan paylar nominal defterin altinda kalmamak iizere
BIST Birincil Piyasa’da olugacak fiyattan 2 (iki) is gtinii sireyle halka arz edilecektir.

Satista Sermaye Ply Kurulw’nun 1-5.2 sayil Sermaye Piyasasi Araglanmn Satigl Tebliginde
yer alan “Borsa’da S
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Halka arz tarihleri Tasarruf Sahiplerine Satig Duyurusu ile Sirket’in Kurumsal internet sitesinde

(www.denizgvo.com.tr), KAP’da (www.kaporgtr) ve Deniz Yatinm Menkul Kiymetier A.S.
(www.denizyatirim.com) internet sitesinde ilan edilecektir.

24.3.3. Yeni pay alma hakki kisitlanmugsa yeni pay alma hakkimn kisitlanmasindan dolay:
menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklan kisitlanmamgtir.

24.4, Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracihik

24.4.1. Halka arza aracilik edecek yetkili kurnluslar hakkinda bilgi:
Deniz Yatinnm Menkul Kiymetler A.S.

Adres: Bitytikdere Cad. No: 141 Kat: 9 34395 Esentepe/Istanbul

Tel: (0212) 348 20 00 Faks: (0212) 336 30 70

24.4.2. Halka arzin yapilacafh filkelerde yer alan saklama ve ddeme kuruluglarimn isimleri:
Halka arz Tiirkiye Cumhuriyeti diginda herhangi bir tilkede gergeklestirilmeyecektir.

24.4.3. Aracilik tiirii hakkinda bilgi:

Yiiklenimde Bulunulan | Yiklenimde Belunulmayan
Paylarn Paylarin
ot
usturulmugss Nomina Halka Arz Halka Arz
Yetkill Konsorsi- Aracihfin . Nominal .
| daki T | Degeri | Edilen Paylara o P Tl Edilen Paylara
i efieri
Karulis yamaa " (TL) Orani (%) ¢ Oran: (o)
Pozisyonu
Deniz
Yatirim En iyi
Menkul - gayret | Yoktur, Y oktur. 250.000.000 | 166,666666 %
Kiymetler aracilig
AS.

Yiiklenimde bulunulan pay yoktur.

24.4.4. Aracilik sézlesmesi hakkmnda bilgi
Sirket ile Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.§. arasinda 25.02.2021 tarihinde “Bedelli Sermaye

Artirimu Araciiik Sézlesmesi imzalanmigtir. Sézlegmenin konusu, kayith sermaye sistemindeki
sirketin 150.000.000 TL olan mevcut gikarimis sermayesinin, tamarm bedelli olarak ve mevecut
ortaklarin yeni pay alma haklan kisitlanmaksizin 400.000.000 TL'ye artiniimasi nedeniyle hrag
edilecek 250.000.000 TL nominal bedelli paylanin Sirket ortaklarina $irkette sahip olduklan paylar
oraninda ve nominal bedel {izerinden yeni pay alma haklanmt kullanmalan igin 15 glinliik siire
ullamlmayan yeni pay alma hakian nedeniyle kalan paylarin BIST
is giinil stireyle halka arz edilmesi iglemine aract lik edilmesidir.

tanmmasi igiemlerine
Birincil Piyasasi’nda 2}l
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Deniz Yatiim Menkul Kiymetler A.S. sermaye artirmi nedeniyle halka arz edilecek paylanm
satisint “En [yi Gayret Yintemi” ile yvapacaktir.

Sirket aracilik hizinetleri karsilifinda Deniz Yatinm’a 150.000 TL + BSMYV aracilik komisyonu,
yeni pay alma hakki kullanim sonrasi kalan paylarin Borsa Birineil Piyasada Satisina Aracilik icin
toplam sati§ tutari izerinden % 0,1 (Y/bindebir) oraninda komisyon + BSMYV &deyecekiir.

24.5. Halka arza iligkin ilgili gercek ve tlizel kigilerin menfaatleri:
Sirket paylarinin halka arzindan Sirket sermaye, aracthk hizmeti veren Deniz Yatirm Menkul
Kiymetler A.S. ise aracilik komisyonu ¢lde edecektir.

25. BORSADA iSLEM GORMEYE iLiSKIN BILGILER

25.1, Paylarmn Borsada islem gérmesi i¢in bagvurn yapilip yapiimadig ve biliniyorsa en erken
iglem girme tarihleri:

Paylarin borsada islem g&rmesi, paylann ikincil piyasalarda yatimeilar arasinda alimip satilmasidir.
Sermaye artirimi nedeniyle ihrag edilen yeni paylarin Borsa’da iglem grmesi i¢in ilgili sartlar
{kotasyon kriterleri) tasimalar, ilgili Pazar listesine kayit edilmeleri ve islem gormelerinin kabul
edilmesi, yani Borsa Istanbul kotuna alimalan gerekir.

Paylari BIST’de islem goren ortakhiklarnin bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artinmlan nedeniyle
thrag edecekleri paylar, sermaye artirimi sonucu olugan yeni sermayenin Ticaret Siciline tescil
edildiginin BiST e bildirilmesini takiben bagka bir islem ve karar tesis edilmesine gerek kalmaksizin
Borsa kotuna ahimr.

Sirketin paylan DZGYQO koduyla BIST ana pazarda islem gérmektedir.

Sermaye artinminda ihrag edilen paylar, yeni pay alma haklarimn kullandinlmaya basladigt birinci
gitn itibariyle MKK’da gerekli iglemlerin yapilmasim miiteakip BIST°de iglem gdrmeye
baglayacaktir.

25.2. Thragainmn aym grup paylarinm borsaya kote olup olmadifina/borsada iglem griip
gormedigine veya bu hususlara iligkin bir basvurusunun bulunup bulunmadifina iligkin bilgi:
Sirketin paylan DZGYOQ koduyla BIST ana pazarda islem gérmektedir. Isbu izahname kouusu
sermaye artirinuna iliskin paylar da BIST ana pazarda islem gbrecektir.

25.3. Borsada iglem giirmesi amaclanan paylarla es zamanh olarak;

- Stiz konusu paylarla aym grupta yer alanlarn tahsisli/nitelikli yatirnmcilara satiga konu
edilmesi veya satin ahmmasinin taahhiit edilmesi veya,

- Ihragemmm baska bir grup paymin veya sermaye piyasasi araglarnnm tahsisli/nitelikli
yatirimeilara satisa ya da halka arza konu edilmesi durumunds

bu iglemlerin mahiyeti ve bu iglemlerin ait oldufu sermaye piyasasi ara¢larinim sayisi, nominal
degeri ve dzellikleri ha da ayrntilt bilgi:

Yoktur,
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25.4. Piyasa yapic1 ve piyasa yapalifn esaslar:
Yoktur.

26. MEVCUT PAYLARIN SATISINA ILISKIN BIiLGILER ILE TAAHHUTLER

26.1. Paylarini halka arz edecek ortak/ortaklar hakkmda bilgi:
Yoktur,

26.2. Paylarmm halka arz edecek ortaklarin satisa sundufu paylann nominal degeri
Yoktur.

26.3. Halka arzdan sonra dolasimdaki pay mikfarmm artinimamasina iligkin taahhiitler:
a)ihrage tarafindan verilen taahhiit:
Yoktur.

b)Ortaklar tarafindan verilen taahhiltler:
Yoktur.

¢) Sermaye piyasasy mevzuat kapsamnda verilen tahhiitler:
Yoktur,

d) Yetkili kuruluglar tarafindan verilen taahhiitler:
Yoktur,

¢) Taahhiitlerde yer alan diger Snemli hususlar:
Yoktur,

27. HALKA ARZ GELIRI VE MALIYETLERI

27.1. Halka arza iliskin ihragcinmn elde edecegi net gelir ile katlanacaf tahmini toplam ve pay

basina maliyet:
Halka arz edilecek paylarin nominal degeri 100.000.000 TL olup Sirket’in 8demesi gereken tahmini

toplam maliyet ve pay bagtna maliyet butar agagidaki tabloda gosterilmistir.

Kurul Ucreti (Paylarin Thrag degégi fizerinden % 0,2) ! 500.000
Borsa Istanbul A.S. Kota Alma Ucreti % 0,03+BSMV 78.750
100.000

Rekabeti Koruma Fonu % 0,04
Araci Kurulus Ucreti (BSMYV dahil) 157.500
MKK Thrage: Hizmet Bedeli (%0,005+BSMV) 13.125

ilan, Tescil ve Diger Giderler 20.625
TOPLAM 70,000
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Ayrica, Birincil piyasada kalan paylar tizerinden Araer kurum Deniz Yatinm Menkul Kiymetler
A.S.ne binde bir satig komisyonu édenecektir.

1 TL. Nominal Degerli Paylarin Toplami 250.000.000

1 TL Nominal Degerli Pay Basina Gider 0.0035

Tahmini toplam maliyet 450.000 TL tutanindadir. Halka arz edilecek paylarin toplam nominal degeri
ise 100.000.000 TL dir.Halka arz edilecek I TL nominal degerli pay bagina diigen maliyet 0.0035
TIL. dir.

Meveut ortaklarm yeni pay alma haklarim tamamen kullanmalarn durumunda halka arzdan elde
edilecek tahmini nakit girigi ile ilgili aligma asagidadir.

Aciklama Tutar (TL)

Satistan Elde Edilecek Tahmini Briit Gelir 250.000.000
Tahmini Toplam Maliyet §70.000
Halka Arzdan Elde Edilecek Tahmini Nakit Girisi 249.130.000

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

Sermaye Artirnmimin Gerekgesi

Bedelli sermaye artirimn i¢in Sermaye Piyasasi Kurulu basvurusu neticesinde alinacak onay sontasi,
Sirketimizin 1.000.000.000,_TL kayith sermaye tavanm: dahilinde kalmak kaydiyla, 150.000.000,-
TL olan 6denmis sermayesini %166,666666 bedelli artirarak 400.000.000,-TL’ye ¢ikarmas ile
birlikte, elde edilecek britt 250.000.000,- TL fondan sermaye artirmina iligkin masraflar
cikanldiktan sonra kalan kaynak; Sirketimiz projelerinin finansmam sebebiyle olusan kisa vadell
finansal borglann kapatilmasinda ve Sirketimizin bor¢lanma araci ihrag¢ tutarlanmn vadesi gelen
kisminin geri 6demesinde kullamilacaktr.

Sirketimizin gelistirmekte oldugu Istanbul ili, Saryer ilgesinde Le Chic Tarabya ve Mufla ili,
Bodrum ilgesinde Le Chic Bodrum gayrimenkul projelerinin ingaat faaliyetlerine istinaden olugan
finansal ihtivaglarm finansmam j¢in kredi kullanim gergeklestirilmis ve ihtiyaglar dahilinde ek
kredi kullammina devam edilmektedir. Bedelli sermaye artirm ile s8z konusu kisa vadeli kredi
kullanimlarinin Kargilanmas: hedeflemektedir.

Ayrica Sirketimiz finansman ihtiyaci igin borglanma araci ihraglan gergekiestirmektedir, Bedelli
sermaye artirink ile elde edilecek net fon, séz konusu borglanma araci ihrag tutarinin vadesi gelen
kisminin geri ddemelerinde kullaniiacaktir,

Fonun Kullanim Yerleri

Sermaye artirmuindan elde edilmesi planianan fon tutart briit 250.000.000 TL’dir. Sermaye
artirtmin tamamlanmasina miiteakip, sermaye artirim masraflarindan sonra elde edilecek net fonun
tamami, 31.12.2020 tarihli bakiyesi 176 milyon TL olan ve proje harcamalan g¢ergevesinde artan
kisa vadeli banka kredjje}inin karstlanmasinda ve 31.12.2020 tarihli bakiyesi 113 milyon TL
nin vadesi gelecek kismimin geri ddemelerinde kullanilacaktir. Kisa
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vadeli banka kredisinin ve borglanma araci ihrag tutannin geri tdenmesinde siralama sermaye
artirmi fon giriginin tarihine gore ytnetimimizee deperlendirilecektir.

28. SULANMA ETKisi

28.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktar ve yiizdesi:

Meveut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklanm % 100 oraminda kullandiklart varsayimi ile
sulanma etkisinin miktan ve ylizdesinin hesaplanmasina iligkin olarak hazirlanmis olan ¢alisma
asagida sunulmaktadir.

Sermaye Sermaye Artinm

(000 TL) Artinm Oncesi Sonrast
31.12.2020 %100 Katihm

A Oncesi Ana Ortakliga At Ozkaynakiar (Defler Degeri) 371.461,0 371.461,0
Nakit Sermaye Artigl 250.000
i¢ Kaynaklardan Sermaye Artimmi 0
Emisyon Primi 0
Sermaye Artirim Mastaflari 870,0
Artmm Sonrast Ana Ostakliga Ait Ozkayneklar (Defter Degieri) 371.461,0 620.591
Cikanlmss Sermaye 150.000 400.000
Pay Bagina Defter Degeri (1 TL nominal degerli paya karsilik gelen) 2,47641 TL 1,55148 TL j
Meveut Ortaklar icin Sulanma Etkisi (TL) 092493 TL %-37.35 \

Hesaplamalar yukaridaki varsayumlar / veriler wgiginda yaptlmig olup gergek verilerin ortaya
¢tkmasindan sonra yapilacak hesapiamalarda bazi farkhhiklar olabilecektir.

28.2. Mevent hissedarlanin halka arzdan pay almamalar: durumunda (yeni pay aima haklarmt
kullanmamalari durumunda) sulanma etkisinin tutar ve yilzdesi:

Meveut ortaklarin halka arzdayeni pay alma haklanm kullanmadiklars varsayimi ile, sulanma
etkisinin miktan ve yllzdesinin hesaplanmasina iligkin olarak hazirlanmg caligma agagida
sunulmaktadir.

Sirket’in 23.02.2021 tarihi itibariyle agirlikli ortalama fiyatt 6,15 TL'dir. Bu fiyattan bedelli atinma
gbre en yakin fiyat adimina  yuvarlatilmig diizeltilmis fiyat 2,93 TL (6,15 TL+1
TL*250.000.000/150.000.000) / (400.000.000f150.000.000) olarak hesaplanmaktadir. 250.000.000
adet paymn Borsa {stanbul Birincil Piyasada diizeltilmis fiyat olan 2,93 TL’den satldif ve bu satig
icin araci kuruma sadece Borsa paymu, aracihik komisyonunu ve buna iliskin BSMV’yi (%
0,0025+%0,1+ BSMV) & edigi varsayslmigtir.
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(000 TL) Sermaye Artirim Sermaye Artinmu

Oucesi Sonrasi

%0 Katilim

Artirim Qrvlcelm Ana Ortaklia Ait Ozkaynaklar 371.461.4 371.464.4
{Defter Degeri)
Nakit Sermaye Artis: 250.000
Emisyon Primi 482.500
Sermaye Artinm Masraflan 896,91
Artimm Sonrf.m Ana Ortakhiga Ait Ozkaynaklar 371.461.4 1.103.064
(Defier Degeri)
Cikarilmg Sermaye 150.000,000 400.000
E;;'aliﬁgzafgeffg )cherl (1 TL nominal degerli bir 2 47641 TL 275766 TL
Meveut Ortaklar i¢in Sulanma Etkisi - 028125TL | 1136%
Yeni Ortaklar {¢in (Pozitif) Sulanma Etkisi - 0,17234 TL -5,88%

Hesaplamalar yukaridaki varsayimlar / veriler igifinda yapilmig olup gergek verilerin oraya
gikmasmdan sonra yapilacak hesaplamalarda baz: farkhliklar olabilecektir.

29. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KISILERDEN ALINAN BiLGILER

29.1 Halka arz siirecinde ihracgiya damgmanhik yapanlar hakkmda bilgiler
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S., Sirket’e sermaye arurmi ve halka arz ile ilgili olarak aracsik

hizmeti vermektedir.

29.2 Uzman ve bafimsiz denetim raporlar ile iigiincii kisilerden alinan bilgiler
Sirketin 31.12.2018, 31.12.2019 ve 31.12.2020 tarihli finansal tablolanm denetleyen bagmsiz

denetim kurulusuna iligkin bilgiler 3.1. nolu béliimde yer almaktadur.
30. PAYLAR iLE ILGILI VERGILENDIRME ESASLARI

30.1. Gayrimenkul yatinm ortakhklan kazan¢larinin vergilendirilmesi Kurumlar vergisi
diizenlemesi agisindan

Sermaye sirketi olarak gayrimenku! yatiim ortaklklar: kurumlar vergisi miikellefi olup, kazanglari
kurumlar vergisinin konusuna girmektedir. Ancak, Sermaye Piyasas: Kanunu ve ilgili dizenlemeler
uyarinca gayrimenkul yatinm ortaklif statiisiinin kazanildig) tarihten itibaren, gayrimenkul yatnm
ortaklift statisti sirdriildipt sitrece, bu ortakiiklarin elde ettikleri kazanclar kurumlar vergisinden

istisnadir (KVK, Md. 5/1-d-4).

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinim kurum kazanglari kurumlar vergisinden istisna olmakia beraber,
bu ortakliklarin kurumlar vergisinden istisna edilmis olan kazanglar, ortaklara dagitilsin veya
dagitilmasin, ortakltk btinyesinde % 15 oraninda kurumlar vergisi kesintisine tabidir (KVK, Md.
15/3). Bununia beraber, gftaklik biinyesinde yapiiacak kurumlar vergisi kesintisi orani, Bakanlar
Kurulunca sifir olarak ¥elflenmis ve halen bu oran gegerlidir (2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu

Karari, Md.1/10-¢).
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Diger taraftan, kurumlar vergisinden istisna tutularak ortaklik binyesinde vergi kesintisine tabi
tutulan kazanglarin ortaklara kar payi olarak dapitilmast halinde, kar dagiimina bal vergi kesintisi
yapiimas: s6z konusu olmayacaktir (Kurumlar Vergisi 1 Nolu Genel Tebligi, Bélim: 15.6.1)

Gelir vergisi diizenlemesi agisindan

Her ne kadar GVK’'nin 94-6/a maddesi uyannca gayrimenkul yatnm ortakliklannin portfdy

isletmeciligi kazanglan fizerinden, dagitilsin  dagiilmasin, gelir vergisi tevkifah yapilaca

belirtilmis ve bu oran % 0 olarak belirlenmis ise de; sonradan yiiriirlige giren ve halen yiiriirlikteki

KVK’mn Gegici 1. maddesinin (1) nolu fikrasinda yer alan “Bu kanun uyarinca vergi kesintisine

tabi tutulmus kazang ve iratlar Gizerinden Gelir Vergisi Kanunu'nun 94. Maddesi uyarinca ayrica

lécsinti yapiimaz” htikmil nedeniyle, GVK’nin bahsedilen 94/6-a hikkmiiniin uygulanmas: sizkonusu
egildir.

Paylara sahip olan kigilerin, s6z konusu Paylar'm BIST’te elden cikanimasindan kaynaklanan
deger artig kazanglan ve Paylar ile ilgili dagititan kér paylarindan elde ettikleri menkul sermaye
iratlan, Tiirkiye'de elde edilmig olarak kabul edilmektedir.

Kisilerin 2021 yilinda elde eftikleri teret gelirleri digmdaki gelirlerin vergilendiriimesinde asagida
yer alan artan oranli gelir vergisi tarifesi uygulanir.

2021 yih Gelir Vergisi Oranlan ve Tutarlan
2.4'000 . o e e e e "%15 _
53.000 TL'nin 24,000 TL siigin 3.600 T fazias: i¢in %20
130.000 TL'nin 53.000 TL siigin 9,400 TL fazlast igin %27
650.000 T1.'nin 130.000 TL siigin 30.190 TL. fazlas! igin %35
650.000 TL'den fazlasmin  650.000 TL si igin 212.190 TL fazlast igin %40

30.2. Gayrimenkul yatirsm orta kb payi satin alanlarm vergilendirilmesi

30.2.1. Paylarin elden cikardmas: kargilifinda saglanan kazanglarin vergilendirilmest

GVIC nin Gegici 67. Maddesinin (1} numaral fikrasina gore; 31.12.2020 tarihine kadar uygulanmak
{izere, sermaye piyasalannda bankalar ve araci kurumlar vasitasiyla yapilan pay alim-satim
islemlerinden dogan kazanglar tevkifata tabi olmakla beraber tam ve dar miikellef gergek kisgi ve
kurumlar icin tevkifat oram halen % 0 oramnda uygulanmaktadir. (2010/926 sayth Bakanlar Kuruiu
Karart ile degisik, 2006/10731 sayih Bakanlar Kurulu Karart, Md. 1/a).

Tevkifatin sorumlusu, durumuna gore isieme aracilik eden bankalar, arac1 kurumlar veya saklamaci
kurulvglar olabilmektedir. Tevkifat, takvim ytlinin tiger ayhk dénemleri itibariyla yapiimaktadir.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kisminin elden ¢ikanlmasi halinde tevkifat matrahinin
tespitinde dikkate alimacak alig bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar metodu esas alinacaktir.
Paylarin ahmindan dnce elden gikarilmas: durumunda, elden gikariima tarihinden sonra yapilan ilk
alim islemi esas alinarak iizerinden tevkifat yapitacak tutar tespit edilecektir, Aym giin iginde birden
fazla alim satm yapiimas: palinde o gin icindeki als maliyetinin tespitinde apirlikly ortalama
lig ve satis islemleri dolayisiyla ddenen komisyonlar ile Banka ve
kifat matrahinin tespitinde dikkate almacaktir,
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Uger aylik donem igerisinden birden fazla pay alim satim islemi yapilmasi halinde tevkifatin
gerceklestirilmesinde bu iglemler tek bir islem olarak dikkate alinir. Diger bir deyisle, 8¢ ayhk
donem sonunda, dénem boyunca aym tiir menkul kiymetlerden kaynaklanan kazang ve zararlar,
topluca dikkate alinmaktadir. Pay alim satimindan dofian zararlar takvim yilt asilmamak kaydiyla
izleyen dénemlerin tevkifat matrahindan kazangtan mahsup edilebilecektir.

Tam mikellef kurumlara ait olup, Borsa {stanbul A.S. (BIST)'de islem gdren ve 1 (bir) yildan fazla
siireyle elde tutulan paylann elden gikanlmasinda tevkifat uygulanmaz. Ayrica, tam miikellef
kurumlara ait olup, BIST"de islem ggiren ve 1 (bir) yildan fazla stireyle elde tutulan paylann elden
¢ikarilmasindan elde edilen gelirler igin GVK’nin  mikerrer 80. maddesi hiikiimleri
uygulanmayacaktir.

Tevkifata tabi tutulan pay ahm satim kazanglan igin gercek kisilerce yillik veya miinferit beyanname
verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik beyannameye bu gelirler dahil edilmez. Ticari
faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler ticari kazang hitkilmleri cergevesinde kazancin tespitinde
dikkate alinir ve tevkif suretiyle Sdenmis olan vergiler, GVK madde 94 kapsaminda tevkif edilen
vergilerin tabi oldufu hilkimler cergevesinde tevkifata tabi kazanclarin beyan edildigi
beyannamelerde hesaplanan vergiden mahsup edilir. Aym sekilde, kurumiar vergisi miikelleflerince
elde edilen ahm-satim kazanglart da kurumlar vergisi matrahina dahil edilecek ve kesinti yoluyla
ddenen vergiler hesaplanan kurumlar vergisinden mahsup ed lebilecektir.

30.3. Hisse senetleri kar paylarinn ve temettli avanslarmmn vergilendirilmesi
30.3.1. Gergek kigiler

30.3.1.1. Tam miikelef gercek kisiler

GVK’nin 94. maddesinin 1. fikrasimn (6) numarali bendinin (b) alt bendinde 4842 sayili Kanunla
yapilan degisiklikle tevkifat, karin dagitilmas) agamasina birakiimustir. Bu kapsamda GVK’nim 4842
sayili kanunla degisik (94/6-b) maddesi uyarinea, tam miikellef kurumlarca; “tam miikellef gergek
kisilere, gelir ve kurumlar vergisi milkellefi olmayanlara ve bu vergiden muaf olanlara, dar mitkellef
gercek kisilere, dar miikellef kurumlara ve gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan dar miikelleflere
dagitilan kar paylan tizerinden Bakanlar Kurulunea belirlenen oranlarda tevkifat yapilacaktir. Halen
bu oran % 15°tir. Ancak, KVK’min 5/1-d maddesinde kurumlar vergisinden istisna edilmiy olan ve
ayn: Kanunun 15/3 maddesi uyarinca, dagitilsin veya dagitiimasin kurum bilnyesinde kesintiye tabi
tutulan kazanglarin ortaklara dagitim halinde, kar pay! dagitimima bagh tevkifat yapilmayacaktir
(Kurumlar Vergisi | Numnaraii Genel Tebligi, Bolim 15.3.9),

GVK’ya 4842 sayih Kenunia eklenen 22. maddenin 2. fikrasina gore tam miikellef kurumlardan elde
edilen, GVK’nin 75. maddesinin 2. fikrasiun (1), (2) ve (3) numarah bentlerinde yazili “kar
paylanimn yanst” gelir vergisinden miistesnadir. Vergive tabi karpaylanmn belli bir haddi asmis
olmast halinde (2019 yili igin bu had 40.000 TL'dir), bu karpaylarinin yiilik beyanname ile beyan
edilmesi ve varsa karpayinin tamamu fizerinden kesinti yoluyla tdenmis olan vergilerin beyanname
iizerinden hesaplanan vergiden mahsubundan sonra kalan tutann vergi dairesine &denmesi

gerekmektedir.

Diger taraftan, kurum kazanglanmn sermayeye eklenmesi nedeniyle gergek kisi ortaklara bedelsiz
pay verilmesi kar dagitimi sayiimadifi igin tevkifat s6z konusu olmayacags gibi, bedelsiz hisse
arm da menkul sermaye iradi elde ettifi stylenemeyecektir. Temettl
ym esaslarda vergilendirilmektedir.

bovo 54304
jaTANOUL

.%0.21400013 108




30.3.1.2. Dar miikellef gergek kisiler

Dar mtikellef ger¢ek kisilere yapilan kar pay! ddemelerinin tevkifat yoluyla vergilendirilmesi, tam
miikellef gergek kisiler igin yapilan agiklamalar gergevesinde yiirlitiilmektedir,

Dar miikellef gergek kigilerin tevkifat yoluyla vergilendirilmis menkul sermaye iratlanmin
Tirkiye’de beyan edilmesine gerek bulunmamaktadir {GVK, Md. 86/2). Vergisi tevkif suretiyle
alinmarmg menkul sermaye iratlannin elde edenler tarafindan miinferit beyannameyle 15 giin iginde
vergi dairesine beyan edilmesi gerekmektedir, (GVK, Md. 101/3),

30.3.2. Kurumlar

30.3.2.1. Tam miikellef kurumlar ile hisse senetlerini tiirkiye’deki bir isyeri veya daimi
temsilcisi vasitasiyla clinde bulunduran dar miikellef kurumlar

Ad1 gecen kurumliara, diger bir tam miikelef kurum tarafindan yapilan karpay: édemeleri tevkifata
tabi degildir. (KVK, Md. 15/2 ve Md.30/3)

Bu kurumlann, diger tam miikellef bir kurumdan aldiklan kar paylari, istirak kazanci olarak
kurumlar vergisinden istisnadir, (KVK, Md.5/1-a-1).Ancak, istirak kazanc istisnas, yatinm fon ve
ortakliklarindan alinan kar paylan igin gecerli degildir. Bu nedenle, gayrimenkul yatinm fon ve
ortakhklan dahil olmak iizere yatinm fon ve ortaklarindan almnan kar paylarimin kurum kazancma
dahil edilerek kurumlar vergisine tabi tutulmas: gerekmektedir. Kurumlar vergisi matrahina dahil
edilen bu kar paylan igin, dagitim yapan yatinm fon ve ortakligi biinyesinde ddenmis olan vergi,
alman kar payina isabet ettiii tutarda, y:llik beyannamede hesaplanan kurumlar vergisinden mahsup
edilebilecektir. (KVK, Md. 34/2) Mahsup edilecek bu vergi, yatinm fon veya ortakhifindan alman
net kar paymmn gegerli kesinti orami kullanilarak briite iblag edilmesi suretiyle hesaplanr.

30.3.2.2. Diger dar miikellef kurumlar

Paylanm Tirkiye'de bir igyeri veya daimi temsilcisi vasttasiyla olmaksizin elinde bulunduran dar
miikellef kurumlara yapilan kar payr demeleri, tam miikellef gergek kisilere Sdenen kar paylarina
iliskin yapilan agiklamalar gergevesinde tevkifat uygulamasina konu olacakur. Menkul sermaye
iratlan {izerinden tevkif suretiyle alinmig vergiler dar mitkellef kurumlar agisindan nihai vergi olup
(KVK, Md. 30/9) ayrica beyan edilmez ancak,, vergisi tevkif yoluyla ahinmamig menkul sermaye
iratlarinin elde edenler tarafindan beyan gerekir.

30.3.2.3. Vergi tevkifatimin ihragq tarafindan kesilmesine iligkini sorumiuluk

Yiiriirliikteki vergi mevzuati uyarnca 31.12.2020 tarihine kadar, paylarn elden ¢ikartiimast
kargliinda elde edilen kazanglar igin tevkifat sorumlulugu; bankalar, araci kurumlar veya
saklamaci kuruluglara; hisse senedi kar paylar: igin ise Ortakhifa aittir.

30.4. Gayrimenkul yatiim ortakhklarmda damga vergisi uygulamasi

Gayrimenkul yatinm fonlanmn minbasiran gayrimenkul portfdylerine iliskin alim satim
sozlesmeleri ile gayrimenkul satis vaadi sbzlegmeleri, 488 sayili Damga Vergisi Kanununa ekli (2)
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30.5. Gayrimenkul yatirim ortakhklarinda harg uygulamass

492 sayili Harglar Kanununun 108 inci maddesinde, imtiyazname, ruhsatname ve diplomalardan bu
kanuna bagh (8) sayih tarifede yazil olanlarin harca tabi oldugu, Kanuna bagh (8) saytli tarifenin
X{-Finansal faaliyet harglan" baglhkh boliiminin 4 tincti fikrasinda, yatirim ortaklifn kurma ve
faaliyet izin belgelerinden harg almacag hitkitm altina alinmugtir. Bu gergevede, Sermaye Piyasas)
Kurulu tarafindan verilen yatirim ortaklifis kurma ve faaliyet izin belgeleri, bir defaya mahsus olmak
{izere maktu harca tabidir.

497 sayih Harglar Kanununun 123 tncil maddesinin tgiincti fikrasinda, anonim, eshamh komandit
ve limited sirketlerin kurulug, pay devri, sermaye artirum, birlesme, devir, boliinme ve nev'i
depisiklikleri nedeniyle yaptlacak iglemier bu Kanunda yazilt harglardan milstesnadir. Buna gore,
anonim ortaklik seklinde kurulan gayrimenkul yatnm ortakhiklarmmn (GYO) anonim girket olarak
kurulus, pay devri, sermaye artirimi, birlesme, devir, boliinme ve nev'i degisiklikleri nedeniyle
yapilacak islemleri tapu harci dahil 492 sayih Kanunda diizenlenen harglardan mistesnadir.

311. iHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN IZIN HAKKINDA
BILGI

31.1. ihrager veya halka arz eden tarafindan izahnamenin kullanilmasna iligkin verilen izin ve
izin verilen herhangi bir yetkili kurulusun paylarin sonradan tekrar satigma dair kullandigi
{zahnamenin iceriginden de ilgili kigilerin sorumlu olmay1 kabul ettiklerine dair beyanlar:

Yoktur.

31.2. izahnamenin kullanimina izin verilen siire hakkinda bilgi:

Yoktur.

31.3, Paylarin yetkili kuruluglarca sonradan tekrar satiga sunulabilecegi dénem hakkmda
bilgi:

Yoktur.

31.4. Paylarun yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satiga sunuimast kapsammnda fzahnamenin
kullamlabilecegi filkeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

31.5, izahname kullamm izninin verilmesinin sarts olan diger agk ve objektif kosullar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

31.6. Yetkili kurnluglarca paylarm sonradan tekrar satiginin geru;cklestirilmesi durumunds,
satigin kosullarma iligkin bilgilerin yetkili kurulus tarafindan satis esnasnda yatinmeilara
sunulacapma dair koyn ha erle yazilmiy uyari notu:
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31A iz‘@HNAME KULLANIM {ZNININ BELIRLENEN BiR VEYA DAHA FAZLA
YETKILI KURULUSA VERILMESI DURUMUNDA VERILECEK iLAVE BILGILER

Yoktur.

31A.1 izahname kullamm izni verilen yetkili kuruluglarm listesi ve kimlik bilgileri (ticaret
unvanlar ve adresleri):

Yoktur,

31A.2 izahname, arz programi izahnamesi veya arz programi sirkiileri onay tarihi itibariyle
yetkili kuruluglara dair belli olmayan yeni bilgilerin kamuya nasil duyurulacafl ve ilgili
bilgiye nereden ulagilabilecegi hakkinda agikiama:

Yoktur,

31B iZAHNAME KULLANIM {ZNININ TUM YETKILI KURULUSA VERILMESI
DURUMUNDA VERILECEK ILAVE BiLGILER

Yoktur.

jzahnameyi kullanacak her bir yetkili kurulugun kendi internet sitelerinde izahnameyi verilen
izin ve kosullar dahilinde kullandiklarma dair beyanlarina yer vermeleri gerektigine dair
koyu harflerle yazilmis uyari:

Yoktur,

30, INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asafndaki belgeler, Bityitkdere Caddesi No: 141 K:22 Esentepe Sisli/ iSTANBUL adresindeki
ihraccinin merkezi ve bagvuru yerleri ile jhraggmmn internet sitesi (www.denizgyo.com.tr) ile
Kamuyu Aydinlatma Platformunda (KAP) tasarrof sahiplerinin incelemesine agik tutulmaktadur:

1) Izahnamede yer alan bilgilerin dayanagim olusturan her titrll rapor ya da belge ile degerleme ve
goriigler (degerleme, uzman, faaliyet ve bafimsiz denetim raporlan ile yetkili kuruluglarca
hazirlanan raporlar, esas sbzlesme, vb.)

Esas Sozlesme

Ara dénem ve Yillik Finansal tablolar ve Bagimsiz denetim raporlar

Faaliyet Raporlart

Ozel Durum Agiklamalari

Yonetim Kurulu Komite ve Caligma Esaslarn

Kurumsal Yonetim Uyum Raporu

Yillar itibariyle Genel Kurul Gundemleri, Bilgilendirme Dokilmanlar, Toplantt Tutanaklan ve
Genel Kurul Ig Yonergesi

Kar Dagium Politikast

Ekspertiz Raporlarl
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2) Thraggimin izahnamede yer alan finansal tablolary

Diinem Agiklama f1an Tarihi (KAP)
1 Ocak - 31 Arahk 2018 Finansal Tablolar ve Bagimsiz Penetim Raporu 08.02.201%
1 Ocak - 31 Aralik 2019 Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denetim Raporu 30.01.2020
Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denetim Raporu 22.02.2021

| Ocak - 31 Aralik 2020

33. EKLER

Ek 1: Bagimsiz Denetim Kurulugu Sorumluluk Beyanlan
Ek 2: Gayrimenkul Degerleme Sirketi Beyanlari
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