REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

lzahname

Bu izahname, Sermaye Pivasasi Kurulu (Kurul)'nea ..l tarihinde onaylanmastir,

Ortakhifmzn gikanlos sermayesinin 246000001 TL den S00.000.000 TL'yve gikarilmas
nedenivle ihrage edilecek 253999999 TL nominal degerli paylarmin halka arzma  iliskin

trahnamedir.

lrahnamenin onayvlanmasi,, izahnamede ver alan bilgilerin dofre oldugunun Kurulea
tekeffililii anlamina gelmeyveeegi gibi, paylara iliskin bir tavsive olarak da kabul edilemer. Ayrica
halka arz edilecek paylarn fyatimin belirlenmesinde Kurul'un herhangi bir takdir ya da onay
yetkisi voktur,

Halka arz edilecek pavlara iliskin vatirmim Kararlann izahnamenin  bir  biitin  olarak
degerlendirilmesi sonucn verilmelidir,

Bu izahname, ortakhfimizin www.reysasgvo.com.tr ve halka arzda satiza arachk edecek Ak
Yatirim Menkul Degerler A8 nin www akvatirim.com.tr adresli internet siteleri ile Kamuyu
Avdinlatma Platformu (KAP)'nda (www kap.org.ir) vavimlanmistiv. Ayrien bagvurn yerlerinde
incelemeve agk tutulmaktadir,

Sermave Pivasast Kanunu  (SPKn)'nun  100uneu  maddesi  wyarnnca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde ver alan yvanhs, yamlter ve eksik bilgilerden kaynaklanan zararlardan
ihrager sorumludur. Zararm ibragoidan tazmin edilememesi veva edilemeyeceginin agikea belli
olmast halinde: halka arz edenler, ithraca aracihk eden lider vetkili korulus, varsa garantir ve
ihraccimin vinetim kurnly iveleri Kusurlarnna ve duramun gereklerine gire zararlar kendilerine
vilkletilehildigi élgiide sorumludur. Ancak, izahnamenin_ difer ksimlar: ile birlikte okundugu
takdirde idzetin vamiltier, hatal veva tutarsiz olmasi durumu haric olmak fzere, sadece Gzete bagh
olarak ilgililere herhangi bir hukuki sorumluluk yiiklenemez, Bagimsiz denetim, derecelendirme ve
degerleme kuruluglar: gibi izahnameyi olugturan belgelerde ver almak fizere hanrlanan raporlar
hazirlavan kisi ve kurumlar da haarladiklan raporlarda yer alan vanhs, vamilticn ve cksik
hilgilerden SPKn hiikiimleri gergevesinde sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

Bu  izahname, “disinilmektedir”, “planlanmaktadw”,  “hedeflenmektedir”,  “talimin
edilmektedir”, “beklenmektedir™ gibi kelimelerle ifade edilen gelecefe vinelik agiklamalar
icermektedir, Bu tiir agklamalar belivsizlik ve risk igermekte olup, sadece izahnamenin yayim
tarihindeki dngirileri ve beklentileri gostermekiedir. Birgok fakiiir, ihraggimim gelece@e yinelik
agiklamalanmn Gngirilenden cok daha farkh senu¢lanmasima yol agabilecekiir,
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KISALTMA VE TANIMLAR

AS,

Anonim Sirket

Aract Kurum, Ak Yatirim

Ak Yaturm Menkul Degerler ALS.

EUR veya Eure.
BIST/Borsa Istanbul / Borsa / BIAS

Avrupa Birlii Para Birimi

| Borsa [stanbul A'S.

BKA

Brin Kiralanabilir Alan

 BDDK Bankacilik Dilzenleme ve Denetleme Kurumu
CBSMY Banka Sigorta Muameleleri Vergisi
EBITDA Eamings Before Intercsts, Taxes, Depreciation and
Amortization (Faiz, Amortisman ve Vergi Oncesi Kar
FAVOK)
GES . ..Gﬁ;é‘l‘.;ﬁhﬂﬂ}ﬁl santrali
GYVK Gelir Vergisi Kanunu
GYO Gayvrimenkul Yatirim Ortakligs
GYO Tebligi HI-48.1 savili Gavrimenkul Yatirim Ortakliklarina Hiskin
Esaslar Teblif
GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yaunm Onakhg Dernegi
ISI™ Lrluzla-?r;;as-!ﬁ:nku] Ln rnl:l. Tammla Numaras
KAP kamuvu Aydinlatma Platformu
| KDY Katma D:Hg;r'_‘:’l:rgiﬁj Kanunu
KVK Kurumlar Vergisi Kanunu _
Kurul, SPK Sermave Pivasast Kurula
LTI, Limited
MKK | Merkezi Kayit l{urulwu ALK
MES Merkezi Kavit Sistemi
M= Metrekare
NSA Net Satilahilir Alan I
SAN, manayi
SMMM Serbest Muhasebeci Mali Misavir -
SPK | Kurul Sermave Pivasas Kurulu B
SPEn 6362 savily Sermave Pivasas) Kanunu
Sirket, Ortakhk, Thragel, Reysay GYQ | Revsag Gayrimenkul Yatinm Ortakligs A8,
STI. Sirkeh
T Tiirkive Cumhurivet
T:I:I-Iii Tork Parasa Kayvmetini Koruma Hakkinda 32 Sayil Karara
lliskin Teblig
TiC. Ticaret
TE Tirk Lirasi o
TMS Tirkive Muhasebe Standartlan
TSPR Tiirkiye Sermave Prvasalan Birlig
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Tiirk Ti'-:m‘elt Kanunu

CTTK
_'I‘['llh. Turkive Tstatistik Kurumu
UFRS/AMS Ulusiararas: Finansal Raporlama Standanlan/Uluslararas

Muhasehe Standartlan

USD, ABD Dolari

Amerikan Dolann

Vi buni benzer

VB

| . —

!_\r’l_JH 213 Sayih Vergi Usul Kanunu =
'YP Yabanet Para -
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I BORSA GORUSI;
Yoktue

I DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR;
Ykt

L IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSILER

|1” prabimmne ve eklerinde I!,:i.ll' alan hl.lgltrr'l“_‘ li}lhirl |1|d|_igu|'||||]'_ Tﬁ_l“ hllﬂih."r #crﬂ:‘."'l'fﬁi."‘lll'.r EET“?E’E‘,E
uypun  oldegunu ve fzabnamede bu o bilgilerin anlamim  defistivecele  nitelikte  bir  cksiklik
bslunmamast igin her tirli makul Gzenin gisterilmis oldufnno beyan ederiz.

ih raget

Sorurmlu Oldufu Kisim:

Reysas Gaygmenknly atinm Ortakhin Ay,

IZAHNAMENIN TAMAMI
s DOVEN
urulu Haslkan

TR
Yiimelim

Halka Area Aracibk Eden Sorumin Olduga Kismm:
AR Yatirm Menkul Degerler AN,

N ) |

P IZAHNAMENIN TAMAMI
OZTORNACT Onur DEREM
iliim Baskam Miheliir

Tarih: 03.06.202 1




fzahnamenin bir pargast olan bu raporda ver

alan bilgilerin, sahip oldugumuz tim bilgiler

gergevesinde, gergege uvgun oldugunu ve bu bilgilerin anlanmim degistirecek nitelikte bir eksiklik
bulunmamasi igin her tiirlii makul 8zenin gisterilmis oldugunu bevan ederiz.

Imzall sorumiuluk bevanlan izahname ekinde (Bagimsiz Denetim Sirketlermin Sorumluluk Bevanlan
ER/1"de, Gayrimenkul Degerleme Sirketinin Sorumiluluk Bevam Ek/2'de) ver almaktadir,

- [gili Bagimsiz Denetim Raporlarim Hazirlayan
Kurulusun Ticaret Unvani ve Yetkilisinin

Sorumlu Oldugu Kisim:

Ady, Sovady, Giirevi
‘ Bilgili Bazimsiz Denetin ALS.
Hilmi Kirday

Sorumlu Denetgi

Vieyvon Grup Bagimse Denetim ALS.
Mehmet AKif Ak

Sorumlu Denetgi

Vievon Grup Bafnmsiz Denctim A5,
Mehmet Ak Ak

Sorumlu Denetyi

O1/01/2018 — 31/12/2018 tarihli finansal raporiar

010172019 - 31/12/2019 tarihli finansal raporlar

U1/ /2020 - 31/12/2020 tarihli finansal raporiar I

| llgili Degerleme Raporiarim Hazirlayan
Kurulusun Ticaret Unvani ve Yetkilisinin
_Ady, Soyady, Giirevi

Sorumlu tMdufu Kisim:
I

- Net Kurumsal Degerleme ve Damsmanhk AS.

| Mchmet AKBALIK
Degerleme Uzmani

Raci Gikeehan SONER
| Dencimen

Erdeniz BALIKCIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmam

2020 Yal Sonu Gayrimenkul Degerleme Raporlar
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2. OZET

- A—GIRIS VE UYARILAR ' l
[ Bashk | Agiklama Yiikiimliiligii

Al | Girly ve uvanlar e b dzet izahnameve gins olarak okunmaldir,

e« Sermaye pivasast araglanna  iliskin vannm  korarlan
izahnamenin bir biltlin  olarak  degerlendirilmesi  sonucu
verilmelidir.

o lzahnamede ver alan bilgilere iliskin iddialann mahkemeye
taginmas:  durumunda.  davacl  yaunme, halka  arzin
gergeklestigi Gilkenin vasal dizenlemeleri gergevesinde,
tzahnamenin ¢evirisine iliskin malivetlere vasal siregler
baglatilmadan Bnce katlanmak zorunda kalabilir,

» Ozete bagl olamk (gevirisi dahil olmak eere) ilgililerin
hukuki sorumluluguna ancak dzetin izahnamenin  diger
kisimlan ile birlikte okundugu akdirde vamluc, hatali veva
tutarsiz  olmasi  veya vaunmedann  yaunm kararm
vermesing yardime olacak dnemli bilgileri saflamamasi
durumunda gidilir,

A.2 | lzahnamenin sonraki | Yokiur.

Kullanimina iliskin bilgi

- - B—IHRACCI

B.1 Ihragguun ticaret wnvam | Sirketin Ticarer Unvani: Euyﬁa;: Gavrimenkul Yatrsm Orakh
ve isletme ada AS,

Sirket'in {gletme Ady; Yokwr

[ B.2 | Thragqinin hukuki statiisii,  Hukuki Statisi; Anonim Sirket

tabi  oldugu  mevzuar,  Tabi Oldugu Meveuar T.C, Kanunlan (TTK, SPK, VUK, vb.)
kuruldugu filke ve adresi | Kuruldugu Ulke: Tiirkive Cumhuriyeti

Adresi: Kilglk Cambica Mah. Erkan Ocakli Sok. No:11 PK:34696
Uskisdar / Istanbul

[nternet Adresi: www.reysaspyo.com.ir

Telefon : +90 (216) 564 2000

Foks : +20 (216} 564 20 95

| B.% Ana iiriin/hizmet | Sitket, Scrmaye Pivasasi  Kurulu'nun  payrimenkul  yanrmm
kﬂ:f—‘ﬂ”"]f'"'“ de igerecek  oeeakliklaring Higkin dizenlemelerinde yazilt amag ve konularla
5“""}"]‘-‘ ihr“_"r"r"“‘" meveut | jqigal etmek ve esas olarak gavrimenkullere, gayrimenkullere
Iaﬂlf:.'ﬂh-rfmn ~ Y® | dayall sermaye pivasasi araglanna, payrimenkul projelerine ve
f““":"'“l“""": Efk' eden gayvrimenkullere dayali haklara yatinm yvapmak ieere ve kavitl
!‘inrmli faldorierin tanumi sermayell olarak Kurulmus halks agik anonim onakhkur

ile  faaliver  gisterilen
:clr._inrlcr.l'par.ar]‘ar ' Reysas  Gavrimenkul  Yatmm  Ornakhg A5, Tirkiye deki
AREINGa h”& depoculuk alamindaki agipn gorerek 2008 wibinda kurulmug ve
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Reysay Lojistik ve Tasimacihk Tic, AS.'nin istiraki olarak 2010 M
vilinda halka sgitmmstr.

Simket” in faalivel esaslan, portfay vatinm politikalan ve vinetim
sinirlamalaninda, Sermave Pivasasi Kurulu'nun diizenlemelerine ve
ilgili mevzuata uyulur. Sirketin faaliyet kapsami, faalivet vasaklan,
vaunm faalivetler, yatnm  yasaklar, vonetim  simrlamalan,
portféy simrfamalart ve portlivy gesitlendirmesi ile mutlak haklarin
tesisi ve tapu islemlen hususlarinda Sermave Pivasas: Kurulu'nun
ditventemeleri ile ilgili mevzuata tabidir ve Sirket bu mevzuata
uygun olarak her tirlii faaliveti yapabilir.

Sirkel hak ve alacaklanmn tahsili ve temini igin ayni ve sahsi her
tirll  teminate  alabilie, bunlarls  ilgili olarak apuda,  verg
dairelerinde ve benzeri kamu ve dzel kuruluslar nezdinde tescil.
lerkin ve difer bittn islemleri vapabilir ve Sermaye Pivasasi
Meveuat'mn izin verdign hallerle sirh olmak  OGzere ipotek
alabilir, fekkedebilir, ipotek verebilir.

wirket, Sermaye Pivasasi Mevzuati gere@il izin verilen menkul
kiymetleri, arsa, araxi, konul, i5 merkezi, aligveris merkezi, hastane,
otel, ticari depolar, ticari parklar ve buna benzer gaynimenkulleri
satin alabilir ve satabilir, kiralavabilir, kirava verebilir ve bunlan
tekrar kimva verebilir, rehin alabilie, tesis edilmis olan rehinleri
kaldirabilir, ipotek alabilir, tesis edilmis olan ipoteklen kaldirabilir,
ponfivinde bulunan  varhklar GOzerinde, Sermave Piyvasasi
Mevzuati'nda belirlenen sinielar dahilinde dgiineit kisiler lehine
rehin ve ipotek verebilir; el haller kapzammda Sermaye Piyasas
Kurulu'nea aranacak gerekli agiklamafann vapilmas kavdivla,
Uglnetl kisiler lehine tasarrufla bulunabilir, irtifak, intifs, kat
irtifaks, dist hakk, ingaat hakki tesis edebilir, devir ve ferag edebilir,
bunlar  haricinde, payrimenkuoller  Grerinde Sirket  lehine
stzlegmeden dogan sufa, vefa ve igtira haklan ile gayrimenkul sans
vaadi sbzlesmelert ve Medeni Kanun hitkiimlerine uygun olarak
diger uavni haklar tesis edebilir, yola veya vesile terk, parka terk,
| taksim, takas, birlegtime (tevhit), parselasvon, bafuglama iglemleri
- dahil yatinmlann gerektirdigi tim islemlen vapabilir, bu haklan
| tescil. devir ve ferag edebilir, hukukun cevaz verdigi tiim islemleri
ifa ve icra edebilir, bu haklan tesis edebilir, tesis edilmis olan

h\ hakian kaldirabilir,
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| girket Sermaye Pivasass Kurulu  ditzenlemelerd  gergevesinde
portfiyilnden aym, kendi ihtivacinin gerekuirdigi miktar ve deferde
Lagimir ve aginmaz mual satim alabilir veva kiralayahilir,

pirket  Tiirkive Cumburiveti'nde  stratejik liman ve istasvon
noktalan yakuunda, A sifi, weknolojik donammli, her sekiirden
her Oriine uvgun hizmet sunabilen depolara sahiptir, Akill: bina
yvapisim kendi  yamlim  firmas: sirket ve misten  bannds
azellestirerek harrladi@n depo igi takip ve triin yGnetimi sistemleri
ile birlegtirmis ve miigterive Gzel ¢oziimler lreterek depo yviinetimi
hizmeti sunmaktadir. Bu alanda milsteri depolama ihtivaglarimn
analizinden sonra en verimli bigimde operasvon organizasyonu
vapiimaktadir. Projeye dzel depo ve depo viinetimi olusturma
ahternatifleriyle miigteriye gesitli olanaklar sunulabilmektedir.

Depo  catssinda  giines  panelleri  ile  elektrik Qretimi  yapan
Tarkive'de gan Gizerinde kurulmus ilk GES tesisini hizmete alan
firmadir. Depolanimin ganlannda son kurulan GES tesislerivie
birlikte meveut tesis savise 147e ve 15,16 MW giiciine ulasmustr.

sitketin - Eskigehir'de  faalivete gegen 12870 metrekare alan
Uzerinde 126 odali 186 yaiak kapasiteli Hilton Oteli ve 2022-
2023 vilinda faslivete gegmesi planlanan Erzurum Palandtken'de
3.16% metrekare arsa Gzerinde yaklagik 130 odali 300 yatak
kapusitch Hilton Oteli projesi bulunmakiadir, Aynca avm proje
kapsamunda  girketin %100 bagh  ortakhi  Reysas  Turiem
Yaunmlan ve Tie, Lid, $ti’ve ait Erzincan'da faaliyete gegen

11000 metrekare alan dzerinde 122 odab 152 yatak kapasiteli

[ Hilton Oteli bulunmaktadir,

Ba

Ihragervi  ve  faalivet |

gisterdigh sektiri
etkileven dnemli en son
efilimler hakkinda bilgi

2018 wil Eylil avindan bu zamana kisa zamanda olaganiistii artan
diviz kurlan sebebivle Tirk Parast Kivmetini Koruma Hakknda
32 Sayih Karara [ligkin Teblig ile Kira Gelirlerimizin biyiik
kismimn ¥P agirhkh olan geliflerden TI.'ve diinmesi sebebiyie,
igletme sermayesi apifl olusmug ve gelicgider dengesi nepatif
| ctkilenmistir. Teblig dncesi kira gelirleri %670 YP, %30 T1L kred
kempozisyonu ile birehir uvumlu iken, Teblig sonrasi %030 YP,
%70 TL yapiya donmiistiie. Dolavisiyla gelic/gider dengesinde |
kurlanin olaganiistii arttify bu dénemde %040 agik porisyon onava |
gtkemigtir. Ozellikle meveut yerli kiracilann ddedigi YP kontratlars |
bagh Kiridlarm TIL've dinmesi m” kira onalamalanm 5.5 USD

seviyelerinden 3.5 USD sevivelerine dislirmistiir. Kurlardaki
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olaganiisti artiy %70 YP agichkl finansman vitkamlaligomiei
arunrken, TL'ye donen kiralar sebebivie de ciddi gelir kaybina
sebep olmugtur, Ozellikle kurumsal ve giight finansal vapiya sahip
kirace portfoyii  (Camefour, Tovots, Trendyol, lkea. Dirk
Rossmann, Borusan, TMO, Ferrero, Vivense vb) savesinde |
kiralarin diizenli Gdenebilmesi stiregte ortaya ¢ikan daha da
olumsuz etkileri halifletmistir,

Her ne kadar Oz kaynak ve net karhbk; GYO mevzuat perefi
Maddi  Duran Varbklann  her  wil  degerleme  raporlanimin
hazilatlmasy ve buna paralel vasanan deger artislan sehebivle
olumlu bir trendde olmasing ragmen Net Isletme Sermavesi halen
negatifti,  finansal  borglar  ise  willar  itibarivle  stabil/arus
trendindedir.

Ayrica Gilkemizde 2020 yili ilk geyrekte baslavan Pandemi slireci
Ingant/GYOQ  sektérlerinin vaninda  bircok  sektdril  olumsuz
etkilemesine ragmen dnvam GYO olmasina ragmen sadece
depoculuk alaminda faalivet gosteren Sirket bu sirecten olumiu
etkilenmistir,

Ozellikle depoculuk {Warchouse) ve lojistik bu siiregte n plana
vikan sekibrler olmugtur, Bu kapsamda vogun olarak yeni depo
talepleni ve meveut depolarda bityiime taleplert gelmistir.

Ancak bu siiregte dneeligimizin meveut finansman  vilkingn
azallmasi ve defisen kredi‘gelic  komporisyonunun  negatif
etkilerinin bertaraf edilmesi olmasindan Gtlell taleplere gereken
igtah gdsterilememis ve segici davranimstir,

*Ain T 20 g LT ] mr
|CirD 26004 215.583 166.100 1125
[ FiANSAL BORE TOPLAMI 1.002% | lmeapar 1.091 03A e
EAALIVET Kam A5 FIA.13S anras? 223535
M DEGLR ARTIR 458,270 F40.860 32390 105,882
| [bFA DLMAME KAMBIYD ZARARLARI 140,318 82607 1063 565 54,229
| MET Ka8 410408 548 707 212,108 106, 57K
| |FiNANSAL RALENILER B0 ¥aa 2012 007
! DONEN VARLIKLAR 259,547 hik Gy 135.195 1549 651
| KISA WADEL BORCLAR 615453 4F1.E38 415011 $a5. 285
| |NETISLETME SERMAYES] . 34847 w50 |- 25072 |- j4E6l8
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| B3

| B.6

[ _fhruw;mm duhil

ildugn
grup ve grup icindeki veri

- Sermayedeki veva toplam

oy hakks igindeki paylar
dogrudan  veva  dolayvh
olarak %5 ve fazlasi olan
Kisilerin isimleri/unvanbars
ile her  hirinin pay
sahipligi hakkinda bilgi

ihraceinn hakim
ortaklarimin = farkh oy
haklarina  sahip  olup

olmadiklar hakkimda bilgi

Varsa dogrudan  wveva
dolavh olarak ihraceimn
viimetim hakimivetine
suhip va da
ihragenyy kontrol edenlerin

olanlarn

[KRED] (1 } 2020 1y S 1T

TL 201, THY Mo EA 30%, 567 AN A4S
ElR AL 369 49 496 FURES 51.557
s T, 150 AR, 920 Tl 445 47,0151
TL KARSILIG] 1.313,27h (IR LA & BTS00
VIL SONE EURTL. 0000 o, B 2 fi01422 45155
VL SN USTRTT T Al LR T S IR L7719

Sirket, bagh ortakliklars Reysas Turizm Yatnumiar ve Tie, Ltd. S,
e An Lojistik Insast Sanavi Ticaret A8, sirketlerinin ana

sirketidir.
Sermayedeki veya toplam u';"h akki igindeki paylan dcrgrud:m veva
dolayh olarak %55 ve fazlast olan kisilerin isimleri/unvanlan ile her
birinin pay sahipligi hakkimda bilgi, sirasivla ayagidaki tablolarda
ver almaktadir;
Ortagin Ads Sermayedeki | Sermayedeki H?I!:Iu
Sovady/ Payi Payi OFans
Tiearct Unvani
i (TL) (%) (%)
REYSASR
TASIMACILIK P :
H : 52 3 i
VE LOJNSTIE TiC 152.381.740.57 .94 6l
AS.
EGEMEN DOVEN | 17.771.216,58 T.22 Fudid
DIGER 73.847.043,85 (0,84 30,84
TOPLAM 246,000,001 10 Tk

isimleri/unvantary ile bu | Sirket'in gikanlmig sermayesi tamami Sdenmis 246.000.001 TL

kontraliin
hakkinda bilgi

I{nwug..“t“F beheri | TL itibari degerde 246000001 adet pava

bilinmistir ve tamam muvaszadan ari olarak 1aahhin edilip,
| 95,983 578,09 TL si ayni olarak, 150.016.422.91 TL’si ise nakden
, 'ild'i.‘l'm'llﬁllr Toplam ¢ikanlmsg sermayevi temsil eden pay gruplan,
| A prubu nama vazh 578.823,332 adet pav karsih@ 578,523,532
:]L den, B pgrubu hamiline yazih 245421177 468 adet pay
kargthds 245421177468 TL'den olusmaktadir, A grubu pavlar
nama ve B grubu pavlar hamiline vazhdir, A grubu paylatin.

| vOnetim kurulu five segiminde aday postermede imtivazian vardir,

Yénetim Kurulu dyveleri segiminde A grubu pay sahipleri Esas
Shxlesmenin 8, maddesi uyannca Yonetim Kurulu  fivelerd
seqiminde imtiyae hukkina sahiptir.

| A grubu paylar numa ve B grubu paylar hamiline yazihidir, A grubu
Cpaylarn,  wonetim  kurulu  dive segiminde aday  péstermede
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imtiyazlany vardir.  Sermaye arinmlannda; A Grubu  paylar
karsih@inda A Grubu, B Grubu paylar karsihiiinda B Grabu veni
paylar gikanlacakur. Ancak, Yénetim Kurulu pay sahipierinin veni
pay alma hakki kisittadidy wakdirde gikarilacak veni paylann tilmi
B Grubu olarak ¢ikarbr, Ydnetim kurulu dyelerinin 4 adedi A
Crrubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla ghsterdigi adavlar arasindan
olmak iizere, genel kurul wralindan segilir, A Grubu Pavlar ana
ortak Revsas Tagimacihk ve Lojistik Tie. A% de hulimmaktadir.

B.7

Segilmis  finansal  bilgiler

ile  thraggommn  finansal
durumundas  ve  faaliyet
sonuglarinda meydana

gelen dnemli de@isiklikler

sirket'in aynnul finansal tablolan ve bunlara iliskin bagimsiz
denetim  raporlart  wwworeysasgyo.com.tr  ve  www Kap.oretr

inernet sitesinde ver almaktadir. Bu tablolardan secilen énemli
finansal kalemler asafida ver almakiadir:

| tamanmi

Bilango (Rin TL) 31122020 JL12.2019 JI22008
[inen Varhklar 250611.547 (i GHE G [ 55355 2T
Duran Varlklar 3220376004 | 272971601 | 2.125.116.835
kiza Yadel

iikikmnlt likler 1650 288 464634 485 15,00 1,548
Vian Wadeli

Yhkdmlolokler T64 821 627 634, 490, TR T15.546.941
Crzkay naklar 2107707006 | 1698535301 | 1149857616
Celir Tabloso {Tin TL) X A2 2020 A r2019 I 122018
Hasilm 264004 437 215593274 166102058
Satgiarm

Maliy eti 35625954 -28.339.623 =23 006 464
Briit Kar/ Farar 128370483 18725345 142,195,304
Esas Faalbyet Kor/'Zaran 679.337.966] T2R 175697 44T A9T 3489
[Mimem Kar' Zarn A10426,474) 548 TOG6.853 212108 681

Varhklar: Sirket'in dénen varliklan afirlikls olarak nakit ve nakit
benzerleri, ticari alacaklardan, Duran Varliklan Yaunm Amagh
Gayrimenkuller. Maddi Duran Varhiklar ile Yamimakia olan
Yatirimlardan olusmaktadie. Nakit ve nakit benzerleri tutarnin
bankalarda  serbest  kullammda  bulunan  TL/YP
mevduatlardan olusmakia olup willar itibarivle kur/nakit akis
pozisyonuna gire defigkenlik postermekiedir. Yannm  amagh
gayrimenkuller ve vapilmakta olan yvatinmlar agirthkli depo ve
depo yatmmlanndan, maddi duran varhklar sahip olunan tast,
ckipman, arsa, arazi ve binalardan olusmaktadir,

WENKUL DGE
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Yiikiimliikiikler: Sirketin kisa ve weun vadeli vikimlaliklerinde
finunsal borglardan kaynakli artiy ghzlenmekie olup, by artis hem
kur degerlemesi hem de yaturimlar kaynakh kullanidan kredilerden
dolayt yaganmustir. Yillar stibariyle kurlardaki deger artig, gelir
tablosunda biyiik kismi heniiz ifa ctmemis vabanci para cinsi
yviikiimliiliklerinden dogan kur farks zararlarina sebep olmustur.

Ozkaynaklar:  Sirket'in Ozkaynaklarn  willar  itibarivle  arus
trendindedir. Ozkaynaklar biivitk oranda sirketin portfiytindeki
gayrimenkullerin yilhk degerleme arislanndan kaynakh karlardan
olusmakiadir, Sirket'in portfiyiinde bulunan  gavrimenkullerin
tamamina yaxim depo ve depo arsalanndan olusmaktadir, Bu
sebeple diger birgok GYO firmalannda cldugu gibi dizenl hir
gayrimenkul sabigi bulunmamaktadie. Yillar ftibarivle sirketin
gayrimenkullerinde  vaganan deger artii Ozkavnaga  olumlu
vansimaktadir. 2018 yvilinda 1.1 milvar TL olan Ozkaynaklar 2019
vilinda %54.5 artarak 1.7 milyar TT, ve 2020 yihinda %23.5 artarak
2.1 milyar TL olarak gergeklesmistir. Sirket'in éizkavnag son 3
yilda 1.1 milyvar TL'den 2.1 milvar TL ve vilkselmigtir, vani %00
artmaestir,

Faalivet Sonuglar: Sirket'in hastlatmn amami depo  kira
gelirlerinden olugmaktadir. Yillar itibarivle vatirmi tamamlanan
depolann  faalivete pgeymesi ile hasilatta artus wendi devam
etmektedir, Ozellikle 20192020 vilinda bu sebeple hasikatta artis
gizlenmigtir. Sirket faalivetlerinden kar etmekte olup meveut YP
kredilerinde. son yillarda artan kurlardan tlird. hentiz ifa etmemis
kambivo giderleri sebebiyvle yitksek kambive zaran olugmaktadir.
GYO mevzuan gerefi her vil yapilan MDV Degierlemeleri ve %083-
W bandindaki viksek EBITDA marjt sebebivle nette kar
olusmakta olup, ilgili defer artis net kara fikiif olarak olumiu etki
etmektedir, Yeni kullamlan kredilerin tamamimin TL olmasi ve YP

| kredilerde kapama kaynakh azalys ile bilango/gelir tablosundaki kur

baskes: azaltilmasgtir,

olumluy  giirily dmndnkil

hususlar Ttﬂﬁi
il

B8 Se¢ilmis Gncemli prurirrm;..-?ukiur. -
finansal bilgiler
(B Kar tahmini Y€ | Yoktur,
heklentileri
B0 | Tzahnamede VT “alan | Yoktur, o
finansal tablolara iliskin
denetim raporlarmdaki |
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IThrageimin
sermayesinin

| vinkiimliiliiklerini

karsilayamamasi

isletme | Sirket’in dinen varbklan kisa vadeli vilkimloliklerinin altinda |
meveut | bulonmakta  wve  net  isletme  sermayesi  vikomlihiklering |
karsiayamamaktadr. Bedelli sermave artinmi neticesinde net
isletme sermavesi agifinda ivilesme beklenmektedir,

'Finansal Kalemler (TL) | 31.02.2020] 31022009 30022008
Dincn Varlk b 250611947 68.688966] 155290270
Kosa Vadel Yikiminlikler | 616,459 288] 464,634 486) 415,011,548
Met fsletme Semvesi -3%6.847.34 1] -395.945,520{ .259.712 278

C—SERMAYE PIYASASI ARACI

C.1

———— e

ih rig edilecek
velvevan  horsada
islem ghrecek
SEFmAYe  pivasasi
aracomn menkul
knvmet

tanumbama
numarasi  (15IN)
dahil  tir ve
gruplarma iliskin

bilgi

| Sirket'in 246,000,001 TL wiarmdaki meveul sermayesi 253.999.999 T, |
wiannda bedelli olarak artunlmak suretivle toplamda 500,000,000 TL've
vilkseltilecektir.

Bu sermaye arnminds yveni pay alma haklan kisitlanmamg olup, meveut
ortaklanm yeni pay almak hakks bulunmaktadir, Yeni pay alma haklar, 1 TL
namenal degerli beher pay igin 1 TL fiyattan kullandinliecakur.

Py Nama/ | Imtivazlar | Payv Saves | Rir Fayvin | Toplam Sermaveve
Grubu | Hamiline Mominal (TL) bt
ii
Olduiy Degeri el
(TL)
L M ¥&netim E07 646,047 | 29T 46,947 | W%I03.25203
Eurulu v
Sevimindg
Ay
il erme
i Hamilime Yok 153402 352055 ] EEFJ A2 35T 043 103 2523

A Grubu Paylann [SIN Kodu; TRERGY Q00027
B Grubu Paviann ISIN Kodu: TRERGY CHO0M0 |9

Sermaye artieimiuda ihrag edilecek veni paylar A Grubu pay sahiplerine A
Grubu (mama), B Grubu Pay sahiplerine B Grubu (hamiline) pay verilecektir,
A Grubu pay salupleri (Reysas Tasimacibk wve Lojistik Ticaret A5 ile
ortaklardan Sn, Durmug [Mven wve 3n. Egemen Déven weni pay alma
haklanmin  tamamini kullanaca@im  taahbiit etmislerdir. Yeni pay alma
haklanmin kullammindan sonra kalan B Grubu paylar SPK (11-5.2.) Sermaye
Piyasast Araglariun Satug Tebligi'nin 17, maddesinin 2. fikrasi gergevesinde |
Borsa Istanbul Birineil Piyasa'da sanlacakur. Yeni pay alma haklarimn
kullasmlmasindan ve daha sonra varsa kalan pavlann Borsa [stanbul Birineil
Piyasa'da satsga sunulmasindan sonra satlamayan paylann olmast halinde, bu
| paylann, satg sliresinin bitis tarihinden itibaren d¢ isgiind icerisinde, Borsa

Istanbul Binncil Pivasa'da olugacak fivatlann ortalamasindan asaj olmamak

fzere, Sirket'e iletilen sain alma tashhiidii cercevesinde, bedelleri tam ve
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C.2

SEFMAve pivasas

Paylar Tiirk Lirasi cinsinden thrag edilecektir,

I AFACIIL ithrag
cdileced para
~ birimi

3 ihnﬂ; ecdilmiy ve
bedeller:
LA men
idenmis pay
savist  ile  wvarsa
bredeli fam
fidenmemis  pay
SAY151
Her  bhir  pavin
nominal deger

[C.4 Sermaye r;i-yasul

aracinin sagladig
haklar hakkinda
hilgi

sarket’in dhrag edilmiy ve bedellen tamamen Sdenmis pay sayis 246,000,001
adet olup, ddenmemis pay bulunmamaktadir.

Bir payin pominal defieri 1 TL dir,

| Sirket paylan igin ilgili mevzual uyarmea pay sahiplerine tammms olan haklar

asafdaki gibidir;

» Kirdan Pay Alma Hakk: (SPKn md. 19, TTK md. 307, 1-19.1 savih Kir
Pavi Tebligi)

o Yeni Pay Alma Hakky (TTK md. 461, SPKn. md. 18 ve II-18.1 savili |
Kayith Sermaye Sistemi Tebligi)

* Bedelsiz Pay Edinme Hakk: (TTK md. 462, SPKn md. 19 ve VII-128.|
savil Pay Teblifii)

o Tasfiveden Pay Alma Hakks (TTK md. 507)

e Genel Kurul'a Davet ve Kanlma Hakky (SPKn md. 2930, TTK md. 414,
415, 419, 425, 1527 ve [1-30.1 sayale Veknleten Oy Kullamlmas: ve Cagn i
Yoluvla Vekalet Toplanmasi Tebligi) I

e Cenel Kurul'da Mivakerelere Kanbma Hakk (TTK md. 407, 409, 417)

= Oy Hakks (5PKn md. 30 ve TTK md, 432, 433, 434, 435, 436)

« Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (SPKn md. 14, TTK md. 437 ve 11-14.1
sayilt Sermave Pivasasinda Finansal Raporlamava [liskin Esaslar Tebligi)

o Iptal Davasi Agma Hakkt (SPKnmd, 18/6, 202 ve TTK md. 443-431)

o Azmhk Haklan (TTK md. 411, 412, 420, 439, 531, 559, SPKn md. 27}

#»  (rel Denetim lsteme Hakk (TTK md, 207, 438, 439}

* Ornakhktan Aynlma Hakki (SPKn md. 24 ve 11-23.3 savili Onemli
Nitelikteki lslemler ve Ayrilma Hakki Tebligi)

¢ Orakliktan Cikarma ve Satma Hakka (SPKn md. 27 ve 11-27.2 sayh
Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklan Tebligi)

o Diinigtirme Hokka (TTK md. 485)
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C.7

Halka arz edilen

Sermaye pivasas
aracumn devir ve
tedaviilling
Kisitlayvien
hususlar
hakkimda bilz

A grubu paylar nama ve B grubu paylar hamiline yazilidie. A grubu paylarin,
yonetim kurulu five segiminde aday pistermede imtivaziar vardir. Halka
aradan dnce Sirket paylarimin devei herhangi bir orana bakidmakstzan Kurul
iZnine tabidir

Borsa'da iglem gdrmekie olan B grubu payiann devir ve tedavaliing kisitlayier
veya  pay  sahibimin haklarnm  kullanmasing  engel  clacak  husus
bulunmamktadir,

sermave  piyasasi

araclirimn
horsada i5lem
girmesi igin
basvuru  yapilip
yapilmadi@i  veya
vapilip
yapimayacag

hususu  ile  islem
giriilecek  pazara |

iliskin bilgi

sirketin meveut payian 2010 yilindan beri Borsa Istanbul A8, 'ye kote edilmis
olup, "RYGY (" kodu ile Borsa Istanbul Ana Pazar'da islem pérmektedir.

Paylant BIST'de iglem goiren onakhklann bedelli velveya bedelsiz sermave
artrimt nedeni tle thrag edecekleri pavlar, sermave arbrminin sonueu olusan
veni sermayenmin Ticaret Siciline teseil edildiginin BIST'e bildirilmesini
takiben baska bir islem ve karar tesis edilmesine gerek kalmaksizin Borsa
kotuna almir, (BIST Kotasyon Yinergesi madde 41)

Yeni pay alma hakks kullamnu ile edinilecek paylar da ayrica bir iglem
vapilmasina gerek olmaksizin Borsa'da islem porecektir

Kar dagitim |
politikas

hakkmda bilg

Tork Ticaret Kanunu, Sermave Pivasast Kanunu ve ilgili meveuat uvannca,
Sirket Esas Stzlesmesinin kar daginmima iliskin “Kann Dagiimi™ konulu 34
muaddesi gerpevesinde kar dagitim Kararlanin belirleyen, 03/05/2016 tarihinde
vapilan 2015 Yili Olagan Genel Kurulu'nda 14. gindem maddesi olarak onaya |
sunufan ve kabul edilen *Kar Dagiim  Politikas:™  asagdaki  sekilde
belirlenmigtir;

Sirket'in mal vapisi, karhihk durumu ve genel ekonomik konjonktlr poz
dniinde bulundurularak, Sermave Piyvasasi Mevzuat'na gire hesap edilmis
dagitilabbir net dénem kanmn %10 unun nakit kar payr ve/veva bedelsiz hisse
senedi seklinde daginlmas) hedeflenmekte olup, ortakhfin sermaye vapsi ve |
yatinm harcamalanim olumsuz yonde etkilemeyecek sekilde nakit kar paw

velveya bedelsiz hisse senedi yoluvla dafilmasi Gene! Kurul onayina |
| sunulur. Kar payvy dagim tarihi, Yinetim Kurulu'nun teklifi dogruftusunda ve

-

Sermaye Pivasasi Kurulu mevzusting aykim olmamak ve en geg dagitim karan
verilen Genel Kurul toplantsimn vapildigi hesap diinemi sonu itibari ile
baglanmasi kaydivla Odenir. Genel Kurul veva vetki verilmesi halinde
Yonetim Kurulu Sermaye Piyasasi hikiimlerine uygun olarak kar pavimin
taksitli daftimna karar verebilie. Hpili meveunt hilkimleri cerpevesinde Kar
Payi Avanst dagstabilir. Sirket Esas Stizlesmesi hikimlerd uyannca kar
payinda imtivaz bulunmamakiadir. Pay sahiplerine daginlacak kar pawvi,
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I - My ] . N - 1 a
| daitim tarihi tibariyle meveut pavlann tiimiine, bunlarm ihrag ve iktisap
tarihleri dikkate alimmaksram paylan oramnda egit olarak dagsbr.

D—RISKLER

D.1

Thraggva, faslivetlerine ve

iginde  bulundugu  sektire L
iliskin Bnemli risk faktrieri | Gravrimenkal yatronlaruea iliskin riskfer:

hakkimda bilgi

ihraceiva ve Faalivetlerine Tliskin Riskler:

Ulkemiz gavrimenkul plvasas ¢ok kinlgan bir vapiya sahiptir ve
pek gogu makrockonomik nitelikte olan Sirket'in konteolii disimda
bulunan birgok fakidrden etkilenmektedir, Bu  faktirlerden
herhangi biri. Sirket'in 1ahmin edilenden daba farklh malivetlere
maruz  kalmasing ve beklenen kira pelirlerini ve/veva sans
| hasilatlaom elde  edememesing neden olabilir, Bahsi  pegen
faktirler  aym  zamanda  sirket  porifiviinde  bulunman
gayrimenkullerinin  defierini ditsfirebilir ve beklenenden daha
dilslik vatinm karlibiging vol agabilir,

e Ticari amach gavrimenkul projelerine iliskin riskler:

Ticari amagl gayrimenkuol gelistirme faaliveti, mali performans
ve payrimenkullerin  deferini etkilevebilecek  ekonomik
degigiklikler. arsa fivmlunndaki artiy pgibi pek ok risk
igermekiedir

* Kiracilonin likiditesi ve Gdeme kabiliyetiyle ilgili riskler:

Finansal piyasalarda vasanabilecek istikrarsizhklar, kiracilann kira
tdemelerini yapabilme kabilivetini etkilevehilir ya da kiracilann
kira koyullanm vemden mizakere etme talebinde bulunmasivla
somuglanabilir.  Kiracilonn  elde  tutmak  ve  kirava  verilen
gayrimenkullert dolu jutabilmek amacivia baz kiracilarm kira
bedelleninde  ndirim  olasihig  geliderin dofrudan  dogruva
dilsmesine neden olacaktr,

Ihrageinin Iginde Bulundugu Sektire iliskin Risklcr:
o Gayrimenkul pivasasindaki likidire azfig:

Gayrimenkul yvaurnmlannda, deellikle de biyik olgekli ticari ve
karma kollamum  amacgh  gayrimenkullere vamlan yaunmlarda
likiditenin sumrh olmas: girker faalivetlerini, faaliver sonuglan ve
mali durumunu dnemli dlghde ve olumsuz bir sekilde etkilevebilir,
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¢ Gereklf imar, ingaal, cevee ve diger izinlerin veva ruhsatlarm
alinmesmast  ya  da  fabi  olunan  viririkieki  kanun  ve
yinetmeliklerde degisiklikfer vapimasi:

Gayrimenkul projeleri  gelistirme  faalivetleri; kapsamb  imar,
ingaal, iskan ve ¢evre dilzenlemelerine tabidir. Bu kanunlardaki
degigiklikler, bu  degisikliklere vymak igin, Sirket'in ilave
- malivetlere maruz kalmasina vol agabilir ve bu durum da Nirket
faaliyet sonuglanime ve mali durumuny énemli dlelide ve olumsuz
bir sekilde etkilevebilir.

o GYO staviisiinde ve tabi oldugu mevzuatta degisiklik riski:
Kurul'un  ylrGirlGge koydugu vasal  dizenlemeler;  Sirket
faaliyetlerini ve favdalantlan vergi istisnalanm etkilemektedir.
sirket’in tabi olduu meveuatlardaki herhangi bir degisiklik (vergi
oranlan ve istisnalart dahil olmak Gzere), Sirket’in mali durumunu
ve faalivet sonuglanm dnemli olgide ve olumsuz bir sekilde
etkilevebilir.

= Gayrimenkul degerleme sistemine ifiskin riskler:

Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin farkl nitelige
sahip olmast ve tahmin ve varsayimlarda bulunma geregi
nedeniyle, dofasi peregi Gznel hir islemdir. Finansal tablelann
hanrlanmasiyla ilgili olarsk  bagimsiz  degerleme  kuruluslan
rarafindan yapilan degerlemeler va da payrimenkullere ilgili
olarak deferleme yirketlerinee yapilan degerlemelerinin fiili pivasa
rayiglenini va da sang veva kiralama fivatlarim yansstacafing dair
herhangi bir garanti bulunmamaktadar,

*  Gayrimenkul degerlerinin degiskenligi:

Kiralar ve gayrimenkullerin deferieri penel gavrimenkul talebine,
global ckonomik etkenlere, belirli bir balgeve iligkin oradaki
rekabel uyannca artan veya azalan vatrmm imkanlarma pre
degiskenlik pOstermektedir, Aynca payrimenkul degerler shz
konusu gayrimenkul sahibinin kontrobi disinda ortaya ¢ikan idari
dizenlemeler wve kanunlardaki degigiklikler, politik etkenler,
finansal pivasalann durumu gibi dig etkenlerden dolayr olusacak
dalgalanmalara agiktr.
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o Grayrimenkal pivasasinduoki veri ekyikiiz:

Daha  olgunlagms  baz  difer gayrimenkul  pivasalanvia
karsilagurildifinda, Tirkiye gayrimenkul pivasasmin en belirgin
dzellifi resmi veri ve arastrmalanin oldukea kisitl olmasi.

o Teminal kapsanmuna girmeyen zararfora maruz kalabilme:

Teminat  kapsamunda olmayan bir kavlin va da  teminat
kapsamindaki limitleri asan bir kavbin olusmasi halinde. bir
gavrimenkule vatmlan sermayenin tamami va da bir kismi veva
gavrimenkuiden ileride elde editmesi beklenen gelir kavbedilehilir.
Bu tir bir kayip, Sirket (walivetlerini, faaliver sonuglanm ve
Suket'm mali durumunu Seembi Glgide olumsuz bir sekilde
etkilevebilir.

o Gayrimenkud  yatrvm  ortakliklarina  famman kouremior
vergisl stisnavoron kabdieofoasy riski:

Yapilablecek yeni vasal dilzenlemelerle, GYO'lara taminms
bulunan kurumlar vergisi  istisnasinin - kaldmlmas:  sirketin
karlithgime ve dolayisivla payvlann degerini olumsuz etkilevebilir,

o Faiz, Kredi, Likidite, Pivasa ve Kur riskleri

Sirket faie oranfarndaki degisikliklerin faize duvarh varhk ve
vilkiimiltkienne olan etkisinden dolayr faiz oram riskine maruz
kalmaktadir. Aynca kredi, likidite, pivasa ve kur risklerinden
etkilenchilir.

Diger Riskler:
s Deprem ve Diger Dogal Afetler:

Sirket portfiytindek: thm varliklar Tirkive fiziki simirlan dahilinde
bulunmakiader. Gaynmenkullerin ve geligtirilecek projelerin ver
aldigs illerde va da bu illerin etrafinda siddetli bir deprem veva
bagka bir dogal afet meydana gelmest, Sirket gayrnimenkulleri va
da projeleri veva genel olarsk Tirkiye'deki gayrimenkul fivation
iizerinde olumsuz bir etkive neden olahifir,

o Terdr Oaylars veya Terdr Tehditleri

Tirkiye'de veyva difer Glkelerde terdr saldinlarina veva diger
tirden gatismalara  ybnelik twehditler veva fillen gerceklesen
saldinlar, Suket'in mali durumu ve faalivetlen fizerinde dnemli
tlgtide olumsuz etki yaratabilir ve Sirket’in gelirlerinde azalmaya
sebep olabilir,
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o Pandemsi Riski:

Arabik- 2019'da Cin'de ortaye ¢ikan ve tlim dinvada yavilarak
kiiresel ekenomik ve toplumsal krize vol agan Korona virls
pandemis: diinva ve Tirkive ckonomisi agisindan  olumsur
sonugiara yol agmigtir. Bu ortamda, pandeminin pivasa izerindeki
clumsuz etkisine baglh olarak. Sirket'in faaliyet gésterdigi GYO
sektorfiniin de risk altinda oldugu goriilmekiedir.

_!;“..n;'mn-y;r pivAsas]  Aracina
iligkin finemli risk faktiirleri
hakkinda bilgi

Pay snhip'l'uﬁ: temel olarak kir payr ve sermaye kazanci olmak
tizere ki tlr gelir elde edetlmekte olup, bu gelir tirleri ile iliskili
olabilecck riskler asafida agiklanmakiadir;

. Kir payr (temettdl) geliri: Kir pavi gelir, girketlerin vl
sonunda elde etikleri karnn daginlmasindan elde edilen pelirdir,
Borsa gicketleri kanm nakden veya temettiindin sermaveve ilavesi
suretivle pay ihrag ederck dagitabilir. Sirket'in dagiilabilir kir
elde etmemesi veva Sirket kar clde etse dahi, Sirket deperinin
daha etkin bigimde artinlobilecegi diisiineesi ile Sirket genel
kurulunda  kir pavi dagmmama  karan  abnabilecek  olmasi
nedeniyle, Sirket tarafindan kir dapwilmamase riski  vardir.
Sirket'in pefecekte yatrimelara kir payl dagiacagma dair hir
garanti bulunmamakiadir.

4. Sermaye kazaner: Sermaye kazenci, raman iginde payin
deferinde meydana gelen amistan elde edilen geliedir. Tuirkive
ckonomisindeki ve'veya Sirket’in mali vapisindaki gelismelere
bagh olarak, paylann fiyats pivasada belirlenmekiedir. Sirket’in
finansal performansiun beklentilerin alunda  clusmas:  veya
sermaye pivasalannda  yasanacak olumsuzluklar  nedeniyle
Sirtket'in paylarnmn fivan divsehilir

Halka arz edilecek B grubu Sirket payvlan igin Borsa Istanbul’da
veterli islem hacmi olusmavabilic. Borsa lstanbul’da paylara
iligkin  likidite  olusmamas  durumunda  vatinmeldann  sehip
olduklart  paylar alip satma  kabilivetleri suurlanabilir, pay
sahipleri ellenindeki pavlan istedikleri fiyattan, tarda ve zamanda
satamayabilir ve bu durum pivasada iglem ghrecek paylann
fivatindaki dalgalanmalan artirabilir,

3, Thrag edilecek pavlara iliskin diger riskler: Pavlan BIST e

RYGYO kodu ile islem pdren Sirket'in, ihrag edilecek B Grubu
paylart BIST te islem gdrecek olmakla birlikte, paylara iliskin bir

diger risk olarak, B grubu pavlann Borsa kotundan gikarlmas: |
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ANONIM SIRKET




| halinde paylarm Borsa'da iglem grmesi sona erccck ve pay
sahiplert sahip olduklar paylan Borsa'da alip satamavaecaktir, Bu
halde Borsa diginda gergeklestirilecek pay alim satim islemieri B
grubu  paylann  Borsa'da  sglem pdrd0fn sevivelerden
gerceklesmeyebilir, pay sahiplerinin sahip olduklan paylan ahp
satma kabilivetlent simelanabilir, pay sahipleni ellerindeki paylan
wtediklent fvattan, tutarda ve zamanda satamayahilirler.

Sirket'in tasfive edilmesi halinde, pay sahipleri, ancak difer tiim
alacakllara gerekli Gdemeler vapildiktan sonrm bakive kalmasi
halinde, paylan oramnda tasfive payr alabilecek olup, bu
kapsamda pay sahiplerinin wasfive payr alabileceklerine dair bir

garanti bulunmamaktadr.

E—HALKA ARZ

Halka arza iliskin
ihracoimin/halka

arg  cdenin :Idl:|_

]

Meveut onaklann yeni pay alma haklanm  tamamen  kullanmalar

durumuinda;

Sirket'in nakit sermaye artigi sonucu safilayacagi tahmini briit nakit giriss

253.999.999 TL.

cdecefii net gelir ile © Toplam tahmini malivet ise §49.999 TL,

katlanacag tahmini - Sermave armmindan saglanacak tahmini net nakit girisi: 253,130,000 TL,

toplam  malivet ve
talepte bulunan
vatirimelardan

talep edilecek

Ctahmini  malivetler

hakkinda hilg

olarak hesaplanmakiadir.

Halka arza iligkin her bir unsur bazmnda ve toplam olarak TL cinsinden

tahmini maliyetler asagdachr.

Halka Arz Tahmini Malivetler (TL)
SPK Kurul Kayn Ucreti (%0,2 508,000
Borsa Kota Alma Ucreti {%40,03) 76,200
BSMY 3.B10
Rekabet Kurumu Fonu (%60,04) 101600
MEK lhrager Hizmet Bedeli (%0005 12.700
BSMY 35
Aracihk Komisyonu (BSMVY Dahil) 105 O
Tescil ve Difer Masraflar (Tahmini) 42.054
Toplam Malivet R49.999
1 TL Nominal Degerli Pay larm Toplamm 253.999.999
Pay Basma Dﬂg_ea Malivet 0

| | et Gelir (Tahmini) 253.150.000
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' Halka

Araci kurumlar veni pay alma haklanmn kullamlmas;, mevew pav
suhipleri tarafindan kullamilmak istenmeven veni pay alma haklarmn
riighan hakk: pazarinda satilmass, tim bu islemler ertesinde kalan paylann
barincil piyasada halka arz edilmesi iglemlennde aracilik vapacaklart icin |
stz konusu islemlen vapan yaunmelardan deret. komisvon ve benzen
laleplerde bulunabilirler. Merkezi Koyt Kurulusu tarafindan  bedell;
sermaye arhiriimi islemlen neticesinde araci kuruluslara tahakkuk ettirilen
hizmet  bedeli  aract  kuruluslann  uypulamalarma  bagh  olarak |
vatummerlardan da tahsil edilebilir.

arsin
gercheesi, halka arz
gelirlerinin
Kullamim verleri ve
elde edilecek
tahmini net  gelir
hakkimda bilgi

Yillar itibarivle yurtiginde genigleven misteri porifivil ve aran depo
thtivact sebebivle birgok veni depo yatmmian vapilmgtir. Yanrmlann
fimansmam gelirler ile uyumlu olarak ayn para biriminden vamimas
ragmen 2008 Eylil ayinda Tlrk Parasimi Koruma Kanunu Kupsmmndnj
vikartilan 32 Savilt Teblig ile ticari gayrimenkul kiralan yerli miisteriler
igin TL ye dontilmilgtiir. Bu durum sirketin gelir gider dengesinde YP bazli
agtk  pozisyon  olusmasing  sebep olmugtur, Normal  sartlarda hi[:rj
vuttrumiar ve artan kira gelirferi ile poritife disnmesi gercken Net Isletm
Sermavest olusan agik pozisyon ve bu siirecte ciddi artan Daviz kurlar
sebebiyle Negatif devam etmistir. Bu sebeple Sirket tarafindan 04052021
tarihli Yémetim Kurulu Karan ile bedelli sermaye amnmi vapilmasing
karar verilmistir; |

MNet igletme Sermavesi agifimin fingnsman ve 0%/2021- 04/2022 arasi
detayr asaguda verilen meveut YP ve TL finansal witkdmillitklerin
kargilanmas)  amaciyia Sicket'in sermaye vapisim giglendirilmesine
yinelik olarak 246.000.001 TL olan ¢ikarlnus sermavesinin tamami nakit
karstlanmak (lzere 300.000.000 TL've artinlmasina, sermave artinminda
meveul orfaklann veni pay alma haklanmn  kisilanmamasina  karar
verilmigtir,

Planlanan Bedelli Sermaye Aronmu ile agirhiklh olomk vzun vadeli TL/YP
kredilerin kisa  wadeye dilgen taksit Odemelerinin  karsilanmas:
hedeflenmektedir. Bu  kapsamdaki  kredilerin  faiz  oranlan  pivasa
koesullanna ghre distk oldugu icin kredi Gdemelen vadelerinde vamlacak
elup eldeki fon kredilerin vadesine kadar kredi faiz oranlanmin dzerinde
bir faiz orant ile nemalandinlecaktir. Aktif tarafta fon girgi ile nakit
varhiklar artinlarak elde edilen bu fon ile pasif tarafta peyderpey banka
kredileri azmlufacakur. Bu durum Net lsletme Sermavesi'ne olumiu
vansivacaktir.

Pay sahiplerinin yemi pay alma hoklarmm  tamamen  kullanacaklan
varsaymmiyly, 882 konusu  bedelli  sermave arinmundan vaklasik
253,150,000 TL rtannda tahmini ihrag gelin elde edilecek olup, sermaye
artirumy siirecine iligkin tahmini halka are malivetlerinin mahsuby sonucu
clde edilecek bu tabmini nakit girigi, Sitket'in 09/2021-04/2022 yili igin

ENKLL DYEER
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' | agaidaki tabloda detayr wverilen TL we YP kredi 6demelerinde |
kullamlacaktir.
REYSAS GYO YP KREDI [TFA REYSAS GVO T1, KREDI TTFA
DENEM [ TUTAR (EUR)| TUTAR (LS50 DONEM TUTAR (TL)
EyL21 754,052 152,932 Exi2| 12935541
Eki2l Q5 ik 152.435 | Eki2| 31,800 115
Kausd] 750,767 1. 138,443 Kaal 30,574,254
Arn 2 TI.166 149,343 ATa 21 39,639,529
O 22 24044 482,595 A T e e 27,5928, 789
Sub, 12 574,359 475521 Togham 162.3M0630
Mlar 22 571 519 570 5000
M2t 744250 ATE 250
‘ TOPLAM | 5987432 3.900,930
|

||I‘:-3 Halkn area iliskin

bilgiler ve kosullarm

Sermaye arinmi neticesinde gikanlacak weni pavlann nominal degeri
toplarm 233999999 TL olup beher pavin nominal degert 1 TL dir,
Sermaye  arimmmnda  meveut  onaklann  yeni pay  alma  haklan
‘ kisitlanmannstir,

Yeni pay alma haklar, 1 TL nominal degerli beher pay icin 1 TL fivanan
| kullandirilacakur.

A Grubu pay sahiplen (Reysag Tasimacilik ve Lojistik Ticaret AS.) ile
ortaklardan Sn. Durmug Déven ve Sn. Egemen Diven veni payv alma
haklarinm tamamm kollanacafm taahhit etmislerdir. Yeni pav alma
haklarimn kullammindan sonra kalan B Grubu pavlar 2 is giind siirevle
lasarruf  sahiplerine arz  edilecektir, Yeni pay alma  haklarimn
kullamlmasindan ve daha sonra varsa kalan paylann Borsa [stanbul
Birincil Piyasa'da satssa sunulmasindan sonra satlamayan paylann obmas
halinde, bu paylarin, sang. siresinin bitis tarhinden itibaren g igpini
igerisinde, Borsa lstanbul Bitincil Piyasa'ds  olusacak  fivatlann
ortalamasindan asaf olmamak (zere, Sirket’e etilen satm alma raahhiid
gergevesinde, bedelleri tam ve nakden ddenerek Sn. Epemen Diiven
tarafindan satin alinacag: taahhin edilmagtir,

Yeni pay alma haklanmn kollanilmasina izahnamenin ilamndan itibaren
en geg 1) glin iginde basglanacak olup yvem pay alma kullanim hakka 15
glin olacaktir

Yem pay alma haklanmn kullamimasindan sonra kalan pavlar ise,
nominal degerinin altinda olmamak fizere SPK ditzenlemeleri ¢ercevesinde
BIAS Burincil Piyasada olusan fivattan saulacagindan belirlenmis bir
halka arz fivan bulunmamakeadir. Bu sermaye artinnunda yeni pay alma
hakianmmn kullammindan sonra kalan payvlardan pay almak suretiyle ortak
olmak isteyen tasarruf sahiplerinin  duvurulacak satig siiresi iginde
BlAS ta iglem vapmava yetkili borsa (yesi aract kuruluslardan birine
basvurmalan gerckmektedir.

¢
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BlAS'ta  iglem  vapmaya  yetkili  kuruluslann  listesi  BIAS
{www borsaistanbul com) ve TSPB (www.tsphoretr) intermet sitesinde
yer almaktadir.

Yen pay alma hakk: kullanim siresinin baslangic ve bitis tarihleri KAP
aracith@ryla kamuwoyuna duvurnlacaktie, Yeni pay alma  haklanmn
kullamImasindan sonra kalan pavlar 2 15 glind stireyvle Borsa lstanbul da
saliga sunulacaktir. Satisa sunulacak paylarn nominal mian ve hatka arz
tarihleri tasarruf sahiplerine satis duvurusu ile ortakh@in internet sitesinde
v revsaseyo.cometr), KAP ta (www kaporgar ve yetkili kurelusun
internet sitesinde {www. skyatinm.comuir} tlan edilecektir.

. Catisan menfaatler

de  dahil  olmak
tifere halka area
iligkin ilgili kisilerin
imemli menfaatleri

Sirket paylanmn ihrag ve halka arz ile $irk¢ti'n_5$:nna}-:51' artacak n]uﬁ,
aracthk hizmeti veren Ak Yatinm Menkul Degerler AS. ameilik komisyvoru
elde edecektir, Bunun diginda halka arza iliskin ilgili kisilerin dnemli
menfaati bulunmamaktadir.

E.5

| taah bk

sSermaye
aracini
cden
Kisinin/thragginm
ismiunyani

pivasas
halka arz

Kim tarafindan ve
ile
verildigi

ne kadar siire

| hususlarim icerceck

| sekilde dolasimdaki
| pay

miktarimim

| artmlmamasina

| iliskin

verilen
taahhibtler
haklkinda bilgi

thraggr: REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS

Reysas Tagmacihk ve Lojistik Ticaret A8, Durmus Doven ve Egemen
Ditven sahip oldugu ve Sirket'in sermavesinin % 70.05%in1 temsil eden
paylara iligkin yveni pay alma (righan) haklarimn tamamm, Sirket'e
verilen tpahhldll gergevesinde, bedelleri tam ve nakden ddenerck
Kullanscaktir

Aynea, venl pay alma haklanmin kullamlmasindan senra kalan paylann
almasi ve Borsa [stanbul Birineil Pivasa'da sansa sunulmasindan sonra
halen satilamayan paylann olmasi halinde, bu paylann, saus siiresinin
bhitis tarihinden itiharen (¢ isglnd igerisinde, Borsa Istanbul Birincil
Pivasa'da olusacak fivatlann ortalamasindan asaf olmamak fzere,
mirket'e iletilen satn alma tashhiidi ¢ergevesinde. bedelleri 1am ve
fitkden ddenerck Sn, Egemen Diven tarafindan satin ahnacad) tashhit
edilmistir.
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Halka arzdan
kaynaklanan
subanma  etkisinin
| miktary ve viiedesi

|
Yeni pay alma hakka

kullaniminin §07
konusu wlmasy
duruvmunda, meveut

aredun pay
almamalar
durumundi
sulanma  etkisinin
miktar ve yiizdesi

hissedarlarin  halka |

Meveut hissedarlann halka srzda yeni pay alma haklanm %100 orammda
| kullanmalan varsayum ile, meveut ortaklar icin 1 TL nominal degerli hir
lot pay igin sulanma etkisinin wian 3,8462 T ve vitzdesi ¥add 8907 dir,

A Grubu pay sahipleri (Reysas Tasimacihk ve Lojistik Ticarer AS) ile
ortaklardan Sn. Durmug Déven ve Sn. Egemen Diven yeni pav alma
haklarimin tamamim kullanacagini taghhill etmislerdir. Tashhiit veren bu
ortaklanimiz  disindaki meveut ortaklann  veni  pay  alma haklarni |
kullanmamalar varsayimm ile meveut ortaklar igin | TL nominal degerli |
'paylar igin sulanma etkisinin tutan 36007 TL ve oram % 42,130 yeni
ortaklar igin ise | TL nominal degerli pay igin sulanma etkisinin {Pozitif)
tutar: 24382 TL ve oram %60.00019 dur,

| g 'Tﬁemu bulunan
vatimmenlardan
talep edilecek
tahmini  malivetler
I hakkmda bilgi

Talepte buhman yatinmeilar hagvurduklan amer kurumun deretlendirme
politikasing tabi olacaklar.

Aract kurumlar vem pay alma haklarimin kullamilmast, meveut pay
sahipleri tarafindan kullamlmak istenmeven veni pav alma haklarmn
riighan hakkr pazarnda satlmag, tiim bu islemler ertesinde kalan pavlann
birincil pivasada halka arz edilmesi iglemlerinde aracilik vapacaklary igin
stz konusu islemleri vapan yaurmeilardan Gicret. komisvon ve benzeri
taleplerde bulunabilirler.

Talepte bulunan vabrnimeilar bagvurduklan aracr kurumlann aracilik
komisvonu, masraf, hizmel fereti gibi ticretlendinme politikalanna tabi
olacak lardir

Merkezi Kaynt Kurulusu tarafindan bedelli scrmave arunmu islemler
neticesinde aract kuruluslara tahakkuk ettirilen hizmet bedeli arac
kuruluglann  uygulamalanma  bagh  olarak  yannmeilardan da tahsil
edilebilir,




3. BAGIMSIZ DENETCILER

31, lzahnamede yer alan finansal tablo dbnemlerd itibarivle ihraggimin  bagimsiz  denctim
kuruluslarimim ticaret unvanlan ile adresleri [iive olduklan profesyonel meslek kuruluslar ile

hirlikte):

UL/01/2008 — 31/12/2018 hesap dimemi Bagimsiz Denctim Kurulusu:

Bilgili Bagimsiz Denetim ALS.

Sorumlu Ortak Bay Denetgi

Hilmi Kirday

Kozyatag Mah. Degirmen Sok. Cemalbey 15 Merkezi

Adresi Mo:1l Eaed Daire:11-14 Kadikiv/ [ stanbul
Telefon (216) 384 53 93 -97
Fax (216) 384 33 90

Internet Adresi

hittpewowews bilgilidenetim com

Uyesi Olunan Profesyonel Meslek
Kuruluslar

AGN Imernational Ltd, Istanbul Serbest Muhasebeci Mali

Misavirler Odas

OT1/2019 - 317122019 ve 01/01/2020 — 31/12/2020 hesap dinemi Bagimsiz Denetim Kurulusu:

Vievon Grup Bagimsiz Denetim ALS.

Sorumlu Ortak Bas Denctei

Mehmet Akif Ak

Adresi

Kasikli Mahallesi Bosna Bulvarn No:31 Vizvon Plasza
Uskiidar/stanbul

Telefon

(216) 481 23 23

Fax

(216} 344 52 4

Internet Adresi

htipwwwovizvonerubu. com

Uyesi Olunan Profesvonel Meslek

mgiworldwide. [stanbul Serbest Muhaseheci Mali

Milsavider Odas

Kuruluglar

31, Bagimsiz denetim kuruluslarmin/sorumlo ortak bas denetcinin girevden alinmasi, giirevden
cekilmesi va da defiismesine iliskin hilgi:

2018 wiliin bagimsiz denetim kurulusu Bilgili Bagimsiz Denetim AS. 2019 vilinda SPK tarafindan
“Sermaye Pivasasinda Bagimsiz Denetim ile Yekili Kuruluslar Listesinden gikanlmigtir. Olaganistil Genel
Kurul ile 2019 yilina iligkin hesap dénemini kapsamak iizere finansal raporlann denetlenmesi igin Vizyon
Urup Bafimsiz Denetim AS segilmistir. 2020 yilimn bagimsiz denetim kurulusu Vizvon Grup Bagimsiz
Denetim A.5."dir, Sorumlu denetci Mehmet Akif Ak dir,

4. SECILMIS FINANSAL BILGILER
sitket’in ilgili danemler itibariyle kamuyva agiklanmes tiim konsolide finansal tablolarma ve faalivet
raporiaring www. reysasgve com.ir ve Kamuyu Avdmlatma Platformu (KAP) internet sitesi www kap.org.ir
adresinden alasilabilir,

T MERKLIL
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Agagida “Portfoy Simrlamalanina Uyumun Kontroli™ bashg: altnda yer verilen bilgiler, SPK ' min 11-14.1
suvill Sermave Pryasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslor Tebligi'nin 16 mer maddesi uyvannca
finansal tblolardan tdretilmis dzet bilgiler niteliginde olup, 11-48,1 sayil Gayveimenkul  Yatimm
Orgkhklanna lliskin Esaslar Tebligi kapsaminda portfov smirlamalarma uyumun  kentrol@ine iliskin
hiklimler gergevesinde haarlannustr,
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*Yatrme, yalirim karanm vermeden dnce ihragomn finansal durom ve faalivet sonu¢larina
iliskin ayrintih bilgilerin yver aldifs isbu izahnamenin 10 ve 22 no'le bilimlerini de dikkate
almalidir.”

5. RISK FAKTORLERI
5.1, Thrageva ve Faalivetlerine iliskin Riskler:
S LL Gayrimenkul yatinmmlarina iliskin riskler:

Swket'in faalivel alam yurtiginde agrehikh olarak ticari kullamm amagl depo projelerinin gelistirilmesi
faaliyetlerden olusmakiadir.

Ulkemiz pavrimenkul pivasas: ok kimlgan bir yapiva sahiptir ve pek vofu makrockonomik nitelikie olan
girketin kontroliit disinda bulunan birgok  taktGrden etkilenmektedir. Bu fakidrler arasinda ekonomik
kogullarda meydana gelebilecek depisiklikler, penel olarak payrimenkul pivasasimn kosullan, tiiketicilerin
satin alma giell ve harcama dizeylern, fmz oranlanndaki degisiklikler, enflasvon oranlan. finansman
olanaklarimn yveterhlifi ve maliveti, gevrevle ilgili yasa ve vonetmelikler, imar, ingaat ve iskan yasalan ve
benzeri faktdrler yer almaktadir. Bu faktdrlerden herhangs biri, girketin tahmin edilenden farkl malivetlers
maruy kalmasma vé beklenen kira gelivlerini ve/veya satiy hasilatlanm elde edememesine neden olabilir.
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Bahsi gegen fakiérler aym zamanda sirker portiiyiinde bulunan gayvrimenkullerinin degerini distirebilir ve
beklenenden daha disik vatnm karhligina vol agabilir,

511 Ticari amagh gayrimenkul projelerine iliskin riskler:

ltcarr amagl  gayrimenkul  gelistiome  faaliveti, mali performans: ve  gayrimenkullerin deferini
etkileyebilecek riskler igermektedir,

Tican amagh gayrimenkul projelerine iliskin riskler, sirket faalivetlerini, faalivet sonuglarm ve sirketin mal;
durumuny dnemli dlgtde ve olumswe bir sekilde etkileyebilecek olup, bu kapsamdaki bazi risk faktdrlerine
agagada ver verilmektedir:

Ulusal, bilgesel ve yerel ekonomik kogullarda mevdana gelen verel ekonomik degisiklikler.
- Arsa fivatlarimdaki arhs,
- Gayrimenkul pivasasimin ditngiisel vapisi dahil olmak ilzere sekttrel genel efilimler,
Bitgelenen maliyetin agilmasi,
ilave finansman maliyetlerinden dolayt projede gecikme olmasi,
- Faaliyere olan ticari gayrimenkullerde kiralanan alanin beklenenden kiigtik olmas:,
- Kkiralann beklenénden disiik olmase,
- Kimactlann kayvbedilmesi ve yerine veni kiract bulmakia gecikme veva zorluk yaganmas,
Imar, finansmun. sigorta ve vergi ile ilgili olanlar dahil olmak Ozere kanunlar, yinetmelikler ve tgih
diger vasal divrenlemeler.

314 Kiracilarm likiditesi ve fdeme kabilivetivie ilgili riskler:

Sueket'in faaliyet sonuglan ve mali durumu, kiracdann likiditesine ve Odeme kabilivetlerine baglidir.
Finansal pivasalarda vasanabilecek istikrarsizhklar, kirscilann kira Gdemelerini vapabilme kabiliyeting
etkileyebilir ya da kiracilarin kira kogullanm yeniden miizakere etme talebinde bulunmasivla soruglanahilic
Likidite ve tdeme kabiliyetine bagl édememe riskinin tim kira sézlesmeleri bakimindan stz konusu
elabilecegi diglinfilmekiedir. Kiracilan elde tumak ve kirava verilen gayrimenkulleri dolu tutabilmek
amaciyla baz kiracilann kira bedellerinde indirim olasib@ bulunmaktadir. Olas kira indirimleri ve olumsuz
piyasa kogullan gelirlerin dogrudan dogruyva diismesine neden olacakur.

5.2, ihraggimn Iginde Bulundugu Sektire Hliskin Riskler:
5.2.1. Gayrimenkul piyasasmdaki likidite azhg:

Gayrnimenkul yanrimlannda, dzellikle de bilyik dlgekli ticari ve karma kullanm amagls gavrimenkullere
vapian yatinmlarda likidite simrhidie, Bu likidite azli veni vatinmlan ksilayabilir ve kira pelin artisim
sinrclandirabilir,

3.21.2. Gerekli imair, ingaat, gevree ve diger izinlerin veya ruhsatlarin alnmamas: ya da tabi olunan
viirarlikicki kanun ve yinetmeliklerde degisiklikler yapilmas:

Gayrimenkul projeleri pelistirme faalivetleri: kapsamli imar, ingant. iskin ve ¢evre dilzenlemelerine wbidir,
Meveur projelenin geligtirilmest igin gerekli izin ve onaylarm alinmas ve projenin insa edilmesi igin dnemli
harcamalar yapiimas: gerekmektedie. Ayrea, gerekli izin ve onavlann alinmasi igin gereken siire degischilir
ve bu da baglanggtaki kesif bedellerivle kivaslandiginda proje malivetlerinin daha yiksek va da daha disik
plmasina yol agabilir
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Geligtiritecek projelerle ilgili olarak yetkili dizenlevici kuruluglardan ahnmas gereken tim onaylann,
olurlann veva rubsatlarm, beklenen sireler igerisinde va da herhangi bir stirede dizenlenecegi va da
verilecef garanti edilemez. Bu ve diger faktdrler malivetlen arturabilic ya da geligtirme projelerinin
tamamlanmasim peciktirebilir, bu durum da gelir kaybina va da vanrilan seemavenin kayhina yol acabilir ve
bunlardan herhangi birinin meydana gelmesi Sirker faalivetlerini, faalivet sonuglanm ve mali durumuny
dnemli dlgiide ve olumsue sekilde etkilevebilir,

5.2.3. GYO statiisiinde ve tabi oldufo mevenatta defisiklik riski:

hurul'un yirdrliie kovdufu vasal dizenlemeler; Sirket faaliyvetlerini ve favdalamlan vergi istisnalanm
etkilemekiedir. GYO statisinlin Korunabilmesi igin, SPK'mn GYO'laria ilgili, orpanizasvonel ve
cperasyonel aqidan birtakim hiikimler getiren Teblig'ine riavet edilmesi gerckmektedir, Teblip hilkOmlen,
gaynmenkul digi vaurimlar ve finansal kredilerle ilgili binakim kisstlamalar ve SPK'va diizenli rapor
sunulmas: vitkiimliliklerini igermekle birlikie, Teblig de hitkiimlerinde dngdritlen zorunluluklar belirtilenler

He siurh degldir.

sirket’in vergi durumunda va da vergl mevezuatindaki herhangi bir degisiklik (vergi oranlan ve istisnalan
dahil olmak teere), Sirket’in mali durumunu ve faslivet sonuglanm dnemli Slgide ve olumsuz bir sekilde
etkileyvebilecektir,

5.2.4. Gayrimenkul deferleme sistemine iliskin riskler:

Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkultin farkll nitelige sabip olmas ve tahmin ve varsavimlarda
bulunma peregi nedenivle, dogesi geregi dznel bir islemdir. Neticede, degerlemeler varsavimlars tabidir,
Gavrimenkullerle ilgili olarak degerleme girketlerince yapilan degerlemelerinin £iill pivasa rayiglering va da
sati veva kiralama fivatlanim vansitacaging dair herhangi bir garanti bulunmamaktader.

5.1.5, Gayrimenkul degerlerinin degiskenligi:

Kiralar ve payrimenkullerin degerlen, penel payrimenkul talebine, global ekonomik etkenlere, belirli bir
hilgeve iliskin oradaki rekabet uvarinca artan veva azalan vatnm imkonlarng gore  degiskenlik
gistermektedin. Aynca gavrimenkul degerderi sie konusu payrimenkul sahibinin kontrold disinda ortaya
gikan idan diizenlemeler ve kanunlardaki degigiklikler, politik etkenler, finansal piyasalarn durumu gibi dig
cthenferden dolavi olusacak dalgalanmalara da scikur.

5.2.6. Gayrimenkul pivasasimdaki veri eksikligi:

[Yaha olgunlagms baw diger gayrimenkul pivasalanyla karglasunldiginda, Turkive gavrimenkul pryasasimin
en belirgin dzetlifit resmi verd ve arastrmalann oldukca ksl olmasidir,

Son willarda, az sayida dzel kurulug Tiirdave gavrimenkul pivasasivla ilgili istatistiksel veriler ve diger
arastirma vertlert yavinlamaya baglammistir. Ancak bu verilerin kapsam, olgunlasmis baan diger gayrimenkul
pivasalanng kivasla daha dordir ve daha az tutarlibk gdsterebilmektedir. Torkive gayrimenkul pivasasinda
seffaflifin ghreceli olarak daha az olmasi, verlere kisith erisim, istatistiksel verilerin ve difer srastirma
sonuglanmin girece  azhfe  gibi  gesitli fakedrler, Torkive'de gaynimenkul pivasas:  raviglerinin
deperlendiniimesini zorlagtirmaktadir, Ogzellikle Sirket'in GYO alt sektérll olarak faalivet pdsterdigi

depoculuk faalivetleri e ilgili verr akist oldukea simrlidir,
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5.2.7. Teminat kapsamina girmeven zararlara maruz kalabilme:

iginde bulunulan kosullara pore veterli ve uyeun oldugy dostindglen sartlar ve teminat limitleri dahilinde,
sirket varhiklanim kapsayan sigorta poligelen satin alinmakta ve alinmaya devam edilmesi planlanmaktadr,
Sigortalanan riskler arasinda genellikle vangm, deprem, sel. dahili su basking, terir, ver kaymasi ve benzeri
durumlar ver almakiadr

Ote vandan, teminal kapsaminda olmayan bir kaybin va da teminat kapsamuindaki limitlen agan bir kaybin
olugmast halinde. bir gayrimenkule yaunlan sermavenin tamam va da bir kismi veva gayrmenkulden
ileride elde edilmesi beklenen gelir kaybedilebilir. Bu tir bir kayip, Sirket faalivetlerini, faalivet sonuglarm
ve Sirket in mudi durumunu Snembi dlglide olumsuz bir sekilde etkileyehilir,

5.8, Gayrimenkul vatinm ortakbklarma tamnan kurumlar vergisi istisnasinm kaldirilmass riskis

Yamilabilecek yeni vasal dizenlemelerle, payvrimenkul yatinm orakbklarma tamnmus bulunan kurumlar
vergisi istisnasy kaldinlabilir. Bu da $irket'in karhligie ve dolayvisiyla pavlann deferini olumsuz
etkilevebihr,

£.2.9, Kredi riski:

kredi riski, kargt tarafin dzerinde mutabik kahnan sézlesme sartlanma uvgun olarak vitkimliliiklerini
kismen ya da tamamen yerine getirememe olasilifn olarak vanmmlanr, Bu nisk, kredi deferlendirmeleri ve ek
bir kary1 tarftan 1oplam riskin sinrlandinlmasi ile kontrol edilir.

Yonetim Kurulu ekonomik gehismelen ve beklentileri de dikkate alarak Sirket"in finansal varhiklarina iliskin
portithy yinetim stratejisini ve karglastirma élgiiting belirlemekiedir,

5.2.10. Likidite riski:

[htiyath likidite riski vonetimi, veterli olglde nakit tumayi, veterli miktarda kredi islemleri ile fon
kaynaklanmn  kullamlabilichgini ve piyasa pozisvonlanm kapatabilme piciing ifide eder. Meveut ve
leridek muhtemel borg gereksinimlerinin fonlanabilme riski, yeterli savida ve yiksek kalitedeki kredi
saglavicilanmn erigilehilicliginin strekli kilinmas: suretiyle yinetilmektedir. Asaiidaki tablo, Sirket'in tiirey
nitelifinde olmayan finansal yikdmliliklerinin TL bazinda vade dafalimim gdstermektedir.

Beklenen Makit 3 Kwdian
S 022020 Drefter Degerd Cikiglar ¥ 3-12 av arasi -5 yil arasi S yildan wrun
ki3
Toplam
{TL}

Tirew

leavan

Finansal 1.365.181.092 .65, B 029 2717678003 A1 2295680 | 1AH5.966.175 5918111
Viikibmlilikler
| Bankn krediberd 1,236, 789,963 [.512.87139 163.193.767 BTN ] Q7 1 030,397 | RU2T 996
[ | ! |

Findirfa)] 76485773 B3,191.49] 11.816.142 IIGSTI0) 3400584 13

K iralama Yiik. | | |
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Ticari Bosg e

-I'.’.'-'IH..‘i-llF| JE{EI.?T-";'l -1FI.I],1-!,'."."":I'| | -|

|
4 1R6.EN | My 772520 4 336075

Diger Blorglar | | 6.236,145% | - | -
I
[ . Beklenen Nakit ; £ vildan
31220240 Phefter Degeri Ciksslar Tophisn 3 Avdan Kea | 312 v aras 1-5 vl arps i
(TL}
|
Tirey Omayan '
Finansal 1095, 748 TRY 1. 259,809, 724 165018700 J201. 480, T TERAMNGIAT | 16974077
bl kot ik er o
Banka Bredider Qe 50 2R3 I 145 589,06 131 262 43% 28T ITLI14 TR TR L5060 | 16.973.962
Frieansal A z : 1]
3 I 5
. T3.63 1,024 | 42415 888 02499 Ti3 TE.642.002 4B 4240037 115
Ticari Horglar 13.491 553 13615568 13605568 ~ - -
[ Diger Borghar | 1605 054 4,605 054 6. 356,831 f.217.683 154540

Mo Arahk 2020, 31 Arahk 20019 ve 31 Arabk 2018 tarhleri itibanvla Sirkel'in tirev finansal
yiktmldliklern bulunmamaktadir.

5.2.11. Pivasa riski:

Pivasa riski, faiz oran, hisse senedi fivatlan, diviz kurlan ve kredi genislikleri gibi pivasa fivatlannda
olabilecek degigikliklerin girketin gelirni veya elinde bulundurdugu finansal araglann degerini etkileme
riskidir, Sirket bu riski, fade cromna duyarll olan varlik ve viikimbiliklerini dengelemek surctivle
vinetmekiedir,

5.2.12. Kur riski:

Yabane: para emsmden varhklar, yiikimlilikler ve bilango digi kalemlere sahip olma durumunda orava
wtkan kur harcketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir.

[3.09.2018 tarth ve 30534 sayih Resmi Gazete'de yayumlanarak yvorfirlige giren Tark Parasi Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayih Kararda Degigiklik Yapilmasina Dair 12.09.2018 tarih ve 85 sayilh
Cumburbagkar Karanna (“R5 sayih Karar™) iliskin Tirk Parasi Kivmetini Koruma Hakkinda 12 Sayih
Karara lligkin Teblig (Teblig No: 2008/32/34) de Degisiklik Yapiimasing Dair 2018-32/51 No'lu Teblip
(*Teblig™) 6.10.2018 wrih ve 30557 sayili Resmi Gazete'de yavimlanarak yiirlirlige girmistir, Ngili teblig
hilkiimieri gergevesinde girketin ditviz bazh kira stzlesmeleri TL cinsinden tekrar dilzenlenmistir Bu
durum Sirket Kira geliderinde azalmava vol agmastir,

Sirket finansal borglan, diviz cinsinden ticari borg ve alacaklan nedeniyle kur degisiminin viniine bagh
elarak kur riskine garuz kalmaktadir, Sirket ve bagh ortakliklan esas itibarivle FUR cinsinden varlik ve
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vitkamlutliskleri nedeniyle kur riskine maruz kalmaktadir, Déviz kurw riski apisindan bir diier Snemli para

birimi 1se USIDY dir.

Finansal borglann yvabane para bazinda aynintis: asafida verilmekiedir;

31 Arabk 2020 nibariyle kisa Vadeli Banka Kredilerinin TL ve yabano para bazinda ayrinns: asaida

verilmistir;

.l o Dibviz Bakive TL Karsiliga
¥i; 309261 309.261
EUR ]5._%5_’9. 138,351
| yh[!_ 7593 57.936
| Toplam 505548

31 Arahik 2020 wibarivle Uzun Vadeli Banka Kredilerinin TL ve yabanct para bazinda ayrintis: asagida

vieri lmistir:

| Dilviz Bakiyve TL Karsilift
_'E!_. . 5_1 I._S_IT 511.527
: _E'_E_':_I_l 17.000 153,228
Ush 9,057 66,486
Toplam _ T31.241

5.2.13. Fair oram riski:

Sirket faz orantanndaks degigikliklerin faize duyarh varhk ve vitktimlaliklerine olan etkisinden dolavi faiz
orani riskine maruz kalmakiadir, Kullamlan TL ve YP kredilerin tamami odeme plamna bagh sabit faizli
taksithi/SPOT kredilerden olugmaktadir, Anhk faiz artislanndan etkilenmemektedir, Bu sebeple Sirket'in
maruy kaldidy faiz riski oldukca simerldar.

5.3, Ihrac edilecek pavlara iliskin riskler:
5.3.1 Ihrag Edilen Paylarin Kar Payi Gelirine (liskin Riskler:

kar Pawt Geliri: Sirketlerin yilsonunda elde ettikleri kann dagimimasidan elde edilen pelirdir. Borsa
sirketlert kanm nakden veya kar payinin sermaveye ilavesi surctiyle pay ihrag ederek dagitabilir,

6362 sayili SPKn. nun [Yuncu maddesi httkmi ve SPKnin 11-19.1 sayili Kar Pay: Teblif uyarneca;

- Halka agpik ortakbiklar, kardarm genel kurullan arafindan belirflenecek kar dapiom  politikalan
pergevesinde ve ilgili mevzuat hitkimierine uygun olarak daditirlar,

- Kurul halka a@yk ortakbklarm kar daftimn polinkalanna fligkin olarak, benzer nitelikieki ortakhklar
bazinda farkh ekaslar belirleyebilir,
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- kanunen aynimas) gereken yedek akgeler ve esas sbzlesmede pay sahipleri igin belifenen kar pavi
aynimadikga bagka yedek akge aynimasina, ertesi vila kar sktanlmasina ve intifa senedi sahipiering,
yonetim kurulu Uyelerine ve ontakhk ¢alisanlarma kardan pay dagiiimasina karar verilemevecegi gibi,
belirlenen kar pay: Gdenmedikee bu kisilere kardan pay dagitlamaz.

- Halka agik onakbklarda kar payr, dagitim tarihi stibarivle meveut paylarnn tlimine, bunlenn thrag ve
iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagihr.

= Kar payvi, amlan Teblig'de dngordlen esaslara uyulmak ve daginmina karar verilen genel kurul
toplantisinds karara baglanmak sartivla esit veva farkh tutarl taksitlerle ddenchilir.

- Sermaye Pivasasi Mevzuan kapsaminda hazirlanan finansal tablolar dikkate alinarak hesaplanan “net
dagmlabilir dénem kan™ ile TTK ve Vergi Yasalan kapsamunda hazirlanan finansal tablolara gére
hesaplanan “net daginfabilir donem kan“ndan digik olan “net dagidabili dénem kan™ olarak dikkate
alimir ve SPK meveuats dahilinde temettii dagitim islemlen pergeklegtirilir.

Sermaye piyvasast mevzuat dahilinde kar payr dagitm islemleri gergeklestirilic. Thragomin zarar enigi
dénemlerde kar payr gelini elde ctmeme riski vardir. Ayrica kar olussa bile lhragginin gegmis yvillar zaran
bulundugunda bu zararlar mahsup edilinceye kadar lhraggr kar dagiinn yapamayacaktir. Avnca dagitilabilic
kar olsa bile sermave piyasas) meveuan uvannca kar dagiimu zorunlu defilse, ortaklar genel kurulu kar
dagitip dafitmama konusunda karar verebilin. Bu durumda genel kurul ker dogrmama karan verirse
ortaklann kar pay: alemama riski vardir,

5.3.2. ihrag Edilen Pavlarin Sermave Kazancina iliskin Riskler:

mermaye Kazanen daman iginde pavin degerinde (abm fiyatna gire) mevdana gelen arustan (pavin elden
sikarnimasysatilmas yoluyla) elde edilen geliedir.

lhraggimin finansal performansimn beklentilerin altinda olusmasi veva sermaye myasast kosullarmm
kotiilesmesi durumunda ihraggimn paylanmn fivat digebilir, Yannmeilar pivasa riskinin farkinda olarak
yatinm Kamn almalidir

Bunfara ek olarak pay sahipler, thraggimn kar ve waranna ortak olmaktadir, Pay sahibi, ihraggimin tasfive
edilmesi sonucunda bakive kalmasi halinde, stz konusu bakiveve payi oraminda istiruk eder. Thraggumin
tasfiyesi halinde ancak diger tim alacakltlara gerekli Gdemeler yapridiktan sonra pay sahiplerine bir Gdeme
yapilabilir

Gelecek donemlerde ihrager tarafindan vapilabilecek bedelli sermaye artinmlan ve ana pay sahipler
tarafindan vapilabilecek pay sauglan pay fiyan dzerinde olumsuz etkiye sebep olabilir ve bu durum paylann
sermiave kazancim olumsuz etkilevehilir.

Sirket hisselerimin degerinde Sirket'in kontrolii disinda gelisebilecek olan kiresel krizler, sermave pivasalan
beklentileri tle finansal sonuglar arasindaki uyumsuzluklar, penel makroekonomik durum, sirketin tabi
oldugu vasal mevzuatia olabilecek depisiklikler pibi pek ok cesith fakidre bagli olarak dalgalanmalar
vaganabilir.  Sirket’in finansal performansinim - beklentilerin altnda  olusmas veyn sermave pivasas:
kogullanmn kitllegmesi durumunda girket paylanmn pivasa fivan digebilir,. Yatmmeilar pivasa riskinin
tarkinda olurak vatimmykarar almalidir,
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5.3.3. Ihrag edilecck pavlara iliskin diger riskler:

Paylart BIST te RYGYO kodu ile iglem géren Sirket'in, ihrag edilecek B Grubu paylan BIST e islem
ghrecek olmakla birlikte, pavlara iligkin bir diger risk olarak, B grubu paylarn Borsa kotundan gikariimas:
halinde paylanin Borsa'da iglem girmesi sona erecek ve pay sahipleri sahip olduklan pavlan Borsa'da alip
satamayacakir. Bu halde Borse dugnda gergeklestirilecek pay alim satim iglemlert B grubu payvlann
Borsa'da iglem gordigt sevivelerden gergeklesmevehilir, pay sahiplerinin sahip olduklan paylan alip satma
kabilivetleri simrlanabilir, pay sahipleri ellerindeld paylan istedikleri fiyattan, miarda ve zamands

satamavabnhirler,

Fay sahipleri Sirket’in kar ve zaranna ortak olmaktadir. Pay sahibi, Sitket'in tasfive edilmesi sonueunda
bakive kalmas: halinde, stz konusu tasliye bakivesine payi oraminda istirak eder. Sirket'in tasfivesi halinde
diger tim alacakhlara gerckli ddemeler vapildhktan sonra ancak pay sahiplerine bir deme yapilabilir.

5.4, Diger Riskler:

5.4.1 Deprem ve Diger Dogal Afetler:
Sirkel porifiviindeks tim varlikiar Ttrkiye fiziki simirlan dabilinde bulunmaktadie. Tirkive sin tamam,
deprembilimetler 1arafindan deprem riskinin yliksek oldugu bilgeler olarak tammlanmaktacr,

Cayrimenkullerin ve gelistirilecek projelerin yer aldig illerde va da bu illerin etrufinda siddetli bir deprem
veya bagka bir dogal afet meydana pelmesi. Sirket gayrimenkulleri va da projeleri veva genel olarak
Pirkiye deki gayrimenkul fivatlan (lzerinde olumsuz bir etkive neden olabilir ve bu durum da Sirket faalive
sonuglann ve Sirket'in mali durumunu olumsuz bir sekilde etkile vebilir.

5.4.2 Teriir Olavlar veya Teriir Tehditleri

Thrkive'de veya diger {ilkelerde tertr saldinlanna veva diger tiirden ¢atsismalara yinelik rehditler veya fiilen
gergeklegen saldintar, Sirket'in mali durumu ve faalivetleri Qzerinde dnemli dlgiide olumsuz etki varatabilir
ve Sirket'in gelirlerinde azalmayva sebep olabilir.

5.4.3 Pandemi Riski:

Aralik 2019°da Cin“de ortava ¢ikan ve tim diinvada yavilarak kiresel ekonomik ve toplumsal krize vol acan
Korona viris pandemisi diinya ve Tiirkiye ekonomisi agisindan olumsuz sonuglara vol sgmistir. Bu ortameda,
pandeminin piyasa Ozerindeki olumsue etkisine bagh olarak, Sirket’in faalivet gosterdigi GYO sektériinin
de nsk altnda oldugu gortlmekiedic. Korona viriis ve ileride karplagilabilecek benzeri pandemi hallerinde,
pandeminin sebebivet verdigi olumsur pivasa kosullan ve kisilamalara bagh olarak, kiralik ticar
gayrimenkullerin kiracilar tarafindan gegici sire ile isletilememesi, kiracilardan kira alzcaklanmn tahsil
edilememesi ve yveni kiralama faalivetlerinin aksamas gibi riskler bulunmaktadir. Pandemive bagh riskler,
porttavierinde AVM ler ve kiralik ticari gayrimenkuller bulunan GY O lara da negatif vansimaktadir, Ancak
faalivetinin tamam Lojistik Depo kiralamas: olan Sirket'in faalivetler Pandemi sirecinden antan depolama
talebine paralel olarak pozitf etkilenmistir,
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6. IHRACCT HAKKINDA BILGILER

6.1. Thracer Hakkinda Genel Bilgi:

Revsag OY O 'mun tescil tanhi 03/09/2008 dir. Reyvsag Gayrimenkul Yaunm Orakhgs AS. Torkive deki
depoculuk  alanindaki sgif porerek 2008 wilinda kurulmus ve Revsas Lojistik ve Tasmacbk
Tie. A% "nin agtiraki olarak 20010 vilinda balka agidnustir, Depolama sepgmentinde depo gelistirmeye
odaklanmug, halka agik ilk ve ek gayrimenkul yvatinm ortaklsgidir,

6.1.1. ihraggmn ticarct unvam ve igletme ad:

Ticaret Unvani | REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGL AS. |

dsletme Ady Tiearet siciline tescil edilen bir isletme adi vokiur |

6.1.2. ihragemm kayetl oldugu ticaret sicili ve sicil numaras::

Merker Adresi Kiigilk Cambca Mahallesi Erkan Ocakhh  Sokak Nocll
o Uskiidar/Istanbul
j_'l_'i_t:grl:i Sieil Miidiirliigii Istanbul
_ Ticaret Sicil Numaras 676891
Mersis Numaras 0735-0641-8170-0013 — ||

6.1.3. Ihracemn kurulus tarihi ve silresiz degilse, ingiirilen siiresi:
Strket streste olarak 03092008 yvilinda kurulmustur.

6.1.4. Ihrageimin hukuki statiisii, tabi oldugu meveoat, ihraggimin kuruldugu iilke, kayith merkezinin
v fiili viinetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax numaralarm:

- —

Hukuki Statiist + | Anomim Sirket
| Tabi Oldugu Meviuat - | T.C. Kanunlar {TTK,, 5PK,, VUK, Vb.)
Kuruldugu (ke . | Torkive Cumburiyeti
Kiigitk Camlica Mahallesi Erkan Ocakll Sokak No:11
Adresi - | Uskiidar/Istanbul o
Internet Adresi s | AW FEVSasEVOL.COmLIT
Felefon ve Faks No v | Telefor : +90 {216) 364 20 00
Faks : £90 (216) 564 20 99

B.1.5. Depo sertifikasini ihrag eden hakkindaki bilgiler;

Yoktur,
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2. Yatirimilar:

6.2.1. izahnamede ver almass gereken finansal tablo dinemleri itibariyle ihrageimn Gmemli vahirimlar

ve bu yatirimlarnin fingnsman sckilleri hakkinda bilgi:

Heasg Kudo [Hesap Ads srazsnd | yaranee | osazaee | siazaen
23 [I2MIR MENDERES 16024 PAFT 522 A1 11 PARSEL 7,303 954 7. ik 239 7 o801 & 43 T
T | YTROVAL 13 DEPD EHE AL, 12 PARSE] 1Z3RI0 | 1230z 17215 28 4434
54 CANTROVA |5 MO 4230 A DA, 533 A RSE 49 203 sl JU S 2TH AT NN -
HA | ADAPAZAR] ARIFIYE DEPG 1506 ADA 131457 554,01 43,061 -
My AMBARA ST SARA YEENT 3500 A DS 6 PARSE] 11 &5 N0 THE 1O 11T =
T | DUZCE MERKEZ FINDIK DEPO- 2177 A DA 2 PARSE s

[ 2% |DODELM YALINA VAK TILKICTR MEVKI EPIOUE ISLA NG PR) - 13384 7h3 -

BH | ESINYURT-ISTANBAL F2IDIRCTA 18CID PAFTA 2642 ADA | 1 : : 74 K57 00
25K RRH A RER & FAEN IR SR - Th 2T ARy
350 [CAYIROVA <12 -2085 ADA 4 FARSE] - - 31 490 450
Lt ALIANA A DIEPLSARICA M SULUCA 821 AT I PARSE 50 B
158 |TOPLAM T0.560,536 | TRE14011 | 42436331 | 189584168

Drepo vatinmlan %80 banka kredisi %20 Ozkaynak ile finanse edilmistir.

Cavirova 13 depo arsa nitelifinde olup proje gelistirmesi vapildigs igin harcanan rakamlar villar itthariyle
yatinm hesabinda izlenmekitedir

Diizee Findik Depo'da genigfetme vatirmm yvamlms olup Akbank'tan finansman saglanmmstir ve vatirim
bitnistir.

Cavirova 15 depo igin iskdn beklenmekte olup devam eden herhangi bir yatinm  harcamas
bulunmamakiadir ve Kiralamas: vapilarak kap agiklamas: vapilmastir.

Cavirova 13 deponun skiim Ocak 2021'de temin edilmis olup deferlemesi yapilarak Yaunm Amagh
Cravrimenkuller hesabina alinacaktr.

Eiger diglik rakamlar yillar itibariyle depolara yapilan bakim/onanm harcamalanndan clugmaktadir,

Uvgelama geregi depolar igin vapilan yaumm harcamalan bu hesapta takip edilmelite ve yatrm
tumamiandifinda va da vilsonlannda Y AG hesabina gekilmektedir.

6.2.2. Thragp tarafindan yapilmakta olan vatinmlanmm niteligi, tamamlanma derecesi, cofrafi
dagilimi ve finansman ekl hakkinda bilgi:

e T— TR [V dsadinemas | | RN [ CInAK |
ALy Twtl | IS T (LASALNHL HAHCARILTS [Eama L R

LATIRIERS I8 §an (R ACSELIAAYIROVA | 11as 310| 1.1 LR AL | i L

ALIAKA, 4 oM [ADARASARICAM [ITEi L% 1] 1130 [ [0 (e T4 004 R, 15
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6.2.3. [hracginin vinetim orgam tarafindan gelecege vinelik fnemli vaturmlar hakkinda ihraggiy
baglayics olarak alinan kararlar, vapilan sizlesmeler ve difer girisimler hakkinda bilgi:

Yokiur
7. FAALIYETLER HAKKINDA GENFL BILGILER

7.1, Ana faalivet alanlary:

Reysag Gayrimenkul Yaturim Ortakhi Anonim $irketi, Sermaye Pivasas: Kurulu'nun payrimenkul vatirim
orfakbiklanna iliskin  diizenlemelerinde vazml ama¢ ve  konularda istigal etmek wve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye pivasasi  araglanna, gayrimenkul projelerine ve
payrimenkullere davall haklara vabimm yapmak fzere ve kavil sermavell olarak kurulmus halka agik
anonim ortaklikbir. Sirket Sermaye Pivasasi Kurulu dizenlemeleri gercevesinde portfiiviinden ayr, kendi
ihtiyacimin gereknirdigi miktar ve degerde wasimir ve tasinmay mal satin alabilir veya kiralavabilir. Sicket' in
fualivet kapsamn, faalivet yasaklan, yatrm faalivetler, vatrm vasaklan, vénetim sinirfamalari, portiiiy
stmrlamalan ve portfty gesitlendirmesi tle mutlak haklarin tesisi ve tapu 1slemleri hususlannda Sermaye
Piyasast Kurulu' nun diizenlemelen ile lgili mevzuata uvulur ve Sirket bu meveuata uveun plarak her tirli
fauliveti yvapabilir.

Sirket'in igtiraki An Lojistik Ingaat San. ve Tie. AS. nin taalivet kenusu, her tirlil w@sit sracimin iktisap
edilmesi ve araglar ile tasimacthik yapilmass, istigal konusu ile Hgili komisvoneoluk, miimessillik, acemahk,
bayilik ve distriblitdrlk yapmak, emtianin naklivle depolama islering saglamaktir,

Sirket"in igtiraki Reysag Turizm Yatnmlan ve Tie. Lid. St nin faalivet konusy, vurt iginde ve vurl disinda
wrigme dinlk hizmetler vapmak gesitli konaklama tesisler: kurmak ve bu maksatla kurulmus tesisleri bizzal
veya ighirligi yoluyla igletmek, satin almak, Kiralamak perektiginde Gipiinei sahislarin istifadesine sunmakur.

.11 lzahnamede ver almas: gereken finansal tablo dénemleri itibarivle ana diriin/hizmet
kategorilerini de igerecek sekilde ihrager faalivetleri hakkinda bilgi:

Esas Sozlegmesinin "Sirket'in Amaei ve Faalivet Konusu® baslikli 5 inci maddesi uyannea sirket, Kurul un
GYO'lara iligkin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, Gayrimenkullere, gavnmenkule
dayall sermave piyasasi araglarma, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermave
myasast draglaring yatnm yapabilen, belirli projeleri pergeklestirmek icin adi ortaklk kurabilen Kurul
ditzenlemelerinde izin verilen diger faalivetlerde bulunabiien bir sermaye pivasast kurumudor. Sirketin
taaliyet esaslan. porttiy yénetim politikalar, vapamayacadi isler, yatnm faalivetler, vatimm yasaklan,
vonetim simrlamalan, portfty simramalan ve portiiy cesitlendirmesi ile mutlak haklann tesisi ve tapu
tglemleri hususunda Kurul"un ditzenlemelering ve ilgili mevesaa uyulur,

sirtket yopun olarak iki sna konuda faaliyet gdstermektedir. Bu faaliyetler Depolama ve Turizm/Otel
Igletmeciligidir, Sirket twmami kendisine ait Torkive'nin degisik nokialarinda bulunan depolanm birgogu
kurumsal ve ¢ok wluslu firmalars ortafuzun stireli kontratlar ile kiralamaktadir. Bunun vamnda konsolideye
duhil Reysag Turizm firmasi da Eskigehir Hilton Garden Inn ve Erzincan Hilton Garden Inn olellerinin
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Net Sanglar (TL) 31.12.2020 o A.12.2019 Yo 31.12.2018 o
Kira Crelirker F35: 33310 96, 7% | 215.593.274 10076 166.102.058 100,004
Orel Tsletmeciha 8.771.127 3,3% - 0,0% . 0,0%
[Toplam 264.004.437 | 100% [ 215593274 | 100% | 166.102.058 | 100%
* Ry Otel fimmas s 2020 valnda konsobdeye dahil olmistur
T OTEL __|ODA SAYISI| YATAK KAPASITESI| ORTALAMA DDA FIYATI(TL) | DOLULUK ORANI|  HASILAT(TL)
i =Ty ESKISEHIR HGI | 126 186 216 48% 6,270,514
, EZRINCAN HGI 122 152 189 28% 2,164,177
sppg (FSKISEHIRHGI) 126 186 227 68% 7,659,645
EZRINCAN HGI 122 152 157 G5 4,114,168
S ESKISEHIR HGH | 126 186 185 73% 6,699,981
EIRINCAN HGE 122 152 124 B0% 3,323,484

*HGHIHilIon Gardan in
LLL Arastirma ve gelistirme siireci devam eden dinemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile stz konusu
firiin ve hizmetlere iliskin aragtirma ve gelistirme siirecinde gelinen agama hakkinda ticari sirrs agifia
gikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmuy bilgi:
Yoktur

T.2. Bashea sektirler/pazarlar: Depolama ve turizm
P

T.2.1. Faaliyet gisterilen sektbrler/pazarlar ve ihraggmm by sektirlerdeki/pazarlardaki veri ile
avantaj ve deravantajlar hakkimda bilgi:

Sirket her ne kadar GY O sektiiriinde faalivet gosterse de difier birgok GYO firmas gibi direkt alarak konul
v da AVM tarehinda herhangi bir vaunm bulunmamaktadir,

Sirket'in ana faaliyet konusu Depoculuk olup her sektfrden olan kiract potfivil savesinde risk dagimbkar,
Mevent depolann tamanu Gz mal ve Tirkiye simrlan igerisinde olup cofrafi dagihm (Tablo.l} ve sektar
baels cire dagilimi (Table.2) bilgisi asafida verilmekiedir,

Sirket'in dzellikle faalivet gsterdipi Depoculuk sektrinde dezavantaj olarak zel scktdr rakamlan saglikls
bir sekilde raporlanmadify igin net rakamiar bilinmemekle birfikte, Sirketin sekidrde sahip oldufu tamam
6z mal 1.2 mio m® kapal alan ile diger dzel sekidr firmalanna giire avantajl ve cok Gnemli bir pava sahip
oldugu stivlenebilir.

Crzellikle Pandemi streci GYO sektdring Ofis, Konut, AVM ve Turizm Isletmeciligi basta olmak {rers
cldukga olumsuz ethilemesine ragmen Depoculuk ve Lojistik sekibrleri bu siiregten olumlu etkilenmistir.
kastk anlamda GYO faaliyetinde bulunan sirketlerde Pandemi sonrasinda da olumsuz etkilerinin bir siire
devam edecegi ddstinlilmektedir

Sitketin esas faaliyet gosterdigi GYO sektdriiniin alt sektérdl olan Depoculuk tarafinda bu siirecte kira
ddemelerinde herhangi bir sorun vasanmadi@n gibi birgok kiracidan faalivederinde kullamilmak lizere [lave
dniteler/depolar talep edilmaistir,

pirket faativet gsterdigi all sekidr Depoculuk itibarivie Halka Aqik ilk ve tek girkertic. Diger sirketlerce
apiklanan herhangi bir veri olmadidy igin sekiire el istatistikler saphikli bir sekilde elde edilememekiedir.
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Sirket diger GYO'lar pibi konutolis sats vapmadif igin sahip oldugu gavamenkul m?/ portfoy degeri her
yil artmaktader. 31.12.2020 tarihi itibarniyla hazirlanan pertfty tablosu (Table.3) asafidadir. Avrica sahip
aldugu biyik oranda kurumsal kiraer vapsi sebebiyle ditzenli ve siirekh bir kira gelin meveuttur.

Bashea Depo Kiracilury: Carrefour, DSM Grup (Trendyvol), Trendyol Lojistik, Mapa Mobilva (ikea), Dirk
Rossmann, Tovota, Adel Kinasive, Argelik, Borusan Lojistik. Ferrero, TMO, Horizon Pazarlama (Ulker
Grubu), Yivense Teknobog
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Tahlo.l
BOLGE BAZLI DEPO ADET KIRILIMI
Coprafi Bilge 31.12.2020 %
Mlirmasra 18 44, | 9%
Karadeniz 3 TR.60%
| Akdeniz 7 16.28%
Epe 5 11:63%
le Anadolu 4 930
| TOPLAM 43 1 0HR D%
Tabloe.2
SEKTOR BAZLI CIRO KIRILIMI L. ADET
Sektir 31.12.2020 Yo Kocach 10
LOJISTIK 3625637 33 4345 stanbul 3]
GlDA 72458 876 27.45% L 5
E-TIC ARE] 30,055 9491 11.38%9% Audan 4
OTOMOTTY 16,576,832 i1, 28%0) Adapazan 3
TLRLAN |4, 108 333 2, 38%0) .*‘mii::bﬂ! 3
DIGER 49,097 Y4k 3,79% Ankarn 2
TERSTIL 8,183,504 1,10% Eskisehs y
{ANTREP() G012 450 2. 2800 Giresun 2
RIETASIYE 3598 627 X.12% Circlus 2
KOZMETIK 3433410 2.06% Samsu 2
KiMYASAL 1.980. 497 [,51%: Boby |
li_'l}'f:"l-llf'l 3.037.073 | .16% Ditere |
TASIT MUAYERKE 2825270 [ TOPLAM 43
Genel Toplam 264.004.437 | 100,00%
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7.2.2. lzahnamede yer almasi gercken finansal tablo dinemleri itibarivle thragginin net sats tutarmn
faaliyet alanma ve pazann cografi yapisina gire dagiim haklkanda bilgi:

Surket GYO sekidriinde yer almakta olup, esas faaliyetlerden clde edilen hasilatn temami genel hatlaryla
ncar payrimenkullerden (Depo) elde edilen kira gelirlerinden olusmaktadie. Sirket kira sdzlesmelerinin
sliresl ve yillik kira artig oram her misteri igin degiskenlik gtstermekiedir. Sirket'in sahip oldugu depa
detayt ve ciro kinhimlan agafda verilmis olup, 122020 bilango déinemi itibarivle Sirket'in kira gelirlerinin
lik kismu YP gelirlerden olusmakiadir;

el 1k Kismu TL, %a25°

[Net Sanslar (TL) 31.12.2020 % 31.12.2019 Ve I1.12.2018 %
Kira Gielirieri 255233310 96, %% | 215593274 | 06,035 166, 102058 100,0%
el lzletmecilid 8.771.127 1.3% - 0.0%% - (0%
 Toplam 264.004.437 | 100% | 215.593.274 100% | 166.102.058 100%
* Ry e ] Mremees i 2000 y ihinds konsaolideve dahil ohrastus,
BOLGE BAZLI CIRO KIRILIMI BOLGE BAZLI DEPO ADET KIRILIM|
Cofral Hﬁlgu 31.12.2020 Vo Engrlﬂ B!i-lgl_- JLILE020 o
AKDENIZ BOLGESI 21,708.578 §,22%% Marmars |9 44,19%
FGE BOLGES] 9082796 3.44% Karadeniz ] | §,60%%
IC ANADOLU BOLG) 17.585.6006 B, 66% Akdeniz 7 16,2 8%
KARADENIZ BOLGH 13.593 6046 5,26% Ege 5 11.63%
MARMARA BOLGES 201,733,792 16.41% b Anadoh 4 9,30%
TOPLAM 264004437 1 (M0 M TOPLAM 43 LLLTRIET
SEKTOR BAZLI CIRO KIRILIMI IL ADET
|Sektir J1.12.20240 G Kocaeli 10
LONSTIK BS.625.637 12,43%) Etanbul f
GIDA 72.45K.876 27,45%) lzmar
E-TICARET 3005599 11,38%] Adam 4
OTOMOTIY 16.576.832 6.2 8% Adnpazar i
A FAT 14,198,333 5, 18% Antahya 3
DIGER G297 968 3. 794 Ankara 2
TEK ST 8,183 504 3,1 0% Eskischi 2
IANTREPO 6.012.450 2.28% Ciiresun 2
[KIRTASIY] 5 598,607 2.12% Orelu T
KOZMETIK 5433410 2 6% S st 2
KIMYASAL 3080497 1.51% Boki |
HIZMET 3.057.073 L_m':'«u'i Dilzce |
FASIT MUAYENE 3,835,219 [.078% TOPLAM 43
Crene ] Tophim 264.004.437 1040,00%,

43




T3 Madde 7.1.1 ve 7.2.°de sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme duromu hakkinda
bilgi:

Madde 7.1.1 ve 7.2°de ver alan bilgilerin isbu tzahnamenin 3°inel bélitmiinde belirtilen Sirket’in faaliyet
pisterdifi sektiire ve Sirket'e iligkin risklerden olumsuz etkilenmesi ihtimali bulunmaktadr,

7.4, ihrageimn ticari faalivetleri ve karlib@ agisindan Gnemli olan patent, lisans, sinai-ticari, finansal
vh. anlagmalar ile ihraggimn faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne dleide bu anlasmalara bagh
dlduguna ya da yeni liretim siireglerine iligkin Gzet bilgi:

Yoktur

7.5 Ihraggimin rekabet konumuna iliskin olarak vaptg agiklamalarn dayvanag:

Yoktur,
7.6. Son 12 ayda finansal durumu dnemli dlgiide etkilemiy veva etkilevebilecek, ise ara verme haline
itiskin hilgiler:

Yokiur

. GRUP HAKKINDA BILGILER

8.1, Thraggmm dahil oldugu grup hakkinda bzet bilgi, grup sirketlerinin faalivet konular, ihraggyla
olan iliskileri ve ihraggmin grup icindeki yeri:

sirket depolama ve wrizm sekidelerinde faaliyet péstermektedir, Depolama faalivetleri T.C. stmirlan
iginde muhtelil” illerde, turizm faalivetleri ise Eskisehir ve Erzincan’da (Bagh Ortaklik Revaas Turizm)
ylriniimektedir. Sirket An Lojistik Ingaat San, ve Tie. A.S. firmasinin %50 oragidir
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9. MADD VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR

GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER
%.1. Maddi duran varhklar hakkinda hilgiler:

9.1.1 lzahnamede ver almas: gereken son finansal tablo tarihi itibarivie ibragoimin finansal kiralama volu ile
edinilmis bulunanlar dahil olmak frere sahip oldugo ve vinetim Korulo kararn avarnnes ihragg tarafindan
edinilmesi planlanan doemli maddi doran varhikdara‘yatirim amach gayrimenkullere iliskin bilgi:
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9.1.2. thraggmin maddi duran varhklarmm/yatirim amagl gavrimenkullerinin Kullammn etkilevecek
cevie ile ilgili tiim hususlar hakknda bilgi:
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%14 Maddi doran varhklarnn/yvatrnm amagh gayrimenkuollerin rayig/gercefie uygun degerinin
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