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

Rapor tarihi : 14.09.2020

Yénetim Kurulu Karan : Bu rapor Sirketimiz Yénetim Kurulu’nun, 14.09.2020 tarih ve
2020/287 sayili karan ile kabul edilmistir.

A. Raporun Amaci

Sermaye Piyasasi Kurulu’ nun 22.06.2013 tarihli (VII-128.1) “Pay Tebligi” nin “Bedelli sermaye
arinmindan  elde edilen fonlann  kullanimina iliskin - yapilacak  aciklamalar”  baghkl
33.maddesinde “Paylan Borsa’da islem géren ortakliklar tarafindan yapilacak nakit sermaye

artinmlannda, sermaye artinmindan elde edilecek fonun hangi amacla kullanilacagina iligkin:
olarak bir rapor hazirlanmasi, bu raporun yénetim kurulunca karara baglanarak izahnamenin®,

onayi amaciyla Sermaye Piyasasi Kurulu’na yapilacak basvuru sirasinda génderilmesi ve
izahnamenin ilan edildigi sekilde kamuya agiklanmasi zorunludur.” hikmi geregince
hazirlanmigtir.

B. Sermaye Arlinminin Gerekgesi

Pera GYO’nun 31.12.2019 itiban ile dénen varliklan 17.600.000 TL, kisa vadeli yokimlolikleri
ise 42.300.000 TL olup bu tutarin 34.000.000 TL'si Pera GYO ortagi Ardus Gayrimenkul
Yatinmlan A.S.'ve (“Ardus”) olan kisa vadeli borclardan olusmaktadir. Diger taraftan ayni tarih
itiban ile Sirket'in birikmis zararlar ve dénem zararlan toplaminin 6denmis sermaye ve sermaye
yedekleri toplamina orani %44 seviyesine yikselmistir.

Pera GYO uzun vadeli karliiginin arthinlmasina yénelik olarak Denizli Simerpark AVM'de outlet
olarak konsept degisikligi ve yenileme yatinmlan, SKYCITY Ofis Projesi'nde 17.828 m2 ingaat
alanina sahip 173 bagimsiz bslimden olusan 2’nci Blok insaatinin yapilarak satiga sunulmasi,
Stmerpark Evleri Projesi'nde yeni bloklarin ingaatina baglanmasi ve satisa sunulmasi projelerine
baslamay: planlamaktadir. Ancak Sirket'in birikmis zararlannin sermayesine oranla yiksek
gérinmesi ve kisa vadeli borclarinin dénen varliklaninin yaklasik iki kati olmasi nedeni ile séz
konusu yahnmlan igin borg finansmani saglanabilmesi mumkin degildir. Bu kapsamda sermaye
azaltimi ve esanh sermaye artinmi ile Sirketin &zsermaye ve igletme sermayesi gérinim ve
rasyolannin finans kurumlaninca kredilendirilebilir bir yapiya kavusturularak yeni yatnmlar igin
finansman olanaklaninin ve bu suretle Sirketin uzun vadeli karliiginin éninin  agimas
planlanmakiadir.

Bu dogrultuda Sirket Yénetim Kurulu 12.05.2020 tarih ve 277 sayil ve 20.05.2020 tarih ve
278 sayl karan ile Sirket Esas Sézlesmesi'nin “Sermaye ve Hisse Senefleri” baghkh 8'inci
maddesinin vermis oldugu yetkiye istinaden 250.000.000 TL kayith sermaye tavani igerisinde
89.100.000 TL cikanlmig sermayesinin gegmis yil zararlannin mahsubu suretiyle 60.000.000

Tl'ye azaltlmasi ve esanh olarak tamami nakden karslanmak suretiyle %58,33333 oraninda /

35.000.000 TL artinlarak 95.000.000 TL'ye gikariimasina karar verilmistir.
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Sirketin 2017 yili sonunda 29.000.000 TL olan kisa ve uzun vadeli finansal borglarnin toplam,
2018 yili sonunda 14.000.000 TL, 2019 yili sonunda ise 8.800.000 TL'ye diismustir. Ancak
finansal borclardaki bu azalis biyik oranda Ardus’dan alinan borclar ile finanse edilmistir.
Sirkefin mevcut tm finansal borclan Ardus ve Ardus’un nihai kontrole sahip %100 hissedan
Global Yatinm Holding A.S. kefaleti ile saglanmistir. Sirket'in yeni yatnimlanmin finansmanina
yonelik planladigr yeni borclanmalarin da Global Yatinm Holding kefaleti olmaksizin saglanmasi
mimkin gérinmemekiedir.

¢. Fonun Kullanim Yerleri

Sirketimizin, kamuya agiklanmig olan 30.06.2020 tarihli finansal tablolarnda gérildogy zere
édenmis sermayesi 89.100.000 TL, gegmis dénem zararlan ve dénem zaran toplam
41.868.637 Tldir. Aymi tarih ifibani ile Sirkefimizin kisa vadeli yukomlolokleri 46.914.507 TL
iken dénen varliklar toplami 17.466.738 TlLdir. Sirketimizin kisa vadeli yukomloluklerinin
9%76,1'ini hissedan Ardus’a olan toplam 35.720.247 TL (otuz begmilyon yedi yiz yirmi bin iki
yoz kirk yedi Tork Lirasi) tutannda borcu teskil etmektedir. Ardus'un hisselerinin tamami halka
actk bir sirket olan Global Yatinm Holding A.S.ve aittir. Ardus'a olan s6z konusu borg
Sirketimizin yOkimluluklerini yerine getirebilmesi ve cesitli faaliyet giderleri ile Sirketimiz

tarafindan kullanilan banka kredileri vb. gibi finansal borg sdemelerinin yapilabilmesi amaciyla
Ardus'tan nakit édiing olarak alinmis, ortaklar cari hesabina islenmis ve muacceldir. Sirketimizin,
kisa vadeli yokimliliklerinin %76,1'ini, toplam yokomloloklerinin de %74,9'unu olusturan bu
borca iligkin olarak Ardus ile Sirketimiz arasinda ihtiyari arabuluculuk sreci baslahlmis ve bu
kapsamda bir ihfiyari arabuluculuk anlagma tutanags (30.06.2020 tarihi itibariyle borg tutar
olan 35.702.155,62 TL Uzerinden — 30.06.2020 tarihli bagmsiz denetim raporunda
18.091,37 TL tfutannda masraf yansitma faturalan eklenmistir) imzalanmstir. lgili mevzuat
uyarinca Ardus, séz konusu ihtiyari arabuluculuk anlasma tutanagina icra edilebilirlik serhini de
tamamlayarak Sirketimize ihbar etmis olup bunun sonucunda séz konusu borc yargisal olarak
kesinlegmistir.

Ardus tarafindan Sirketimize yapilan bildirimde "Sirketimizden olan 35 milyon TL tutanindaki
alacag yargisal olarak kesinlesmis olmakla beraber, sermaye artinimi iglemi sirasinda Jirketimiz
yénetim kurulunun genel kurulda kendisinin géstermis oldugu adaylardan tesekkil ediyor olmasi
ve Sirketimiz yonetiminin uhdesinde kalmasi kosulu ile sermaye artnmi surecinde bedeli
Sirketimizden olan alacaklarina mahsup edilmek suretiyle yeni pay alma haklarim kullanacagim
ve satlmayan paylann tamamini satin almays taahhit edecegini ve bu baglamda kesinlegmis
olan arabuluculuk sézlesmesini icra etmeyecegini, aksi durumda kendisi halka agik bir sirketin
%100 istiraki oldugundan alacaginin tahsili icin gerekli tom iglemleri siratle yerine getirmesinin
zaruri oldugunu” bildirmistir.

Ardus’un sermaye artinmi strecinde bedeli Sirketimizden olan alacaklarina mahsup edilmek
suretiyle yeni pay alma haklanm kullanmasi ve taahhitt kapsaminda sahlmayan paylan safin
almas: durumunda, Sirketimizin Ardus’a olan muaccel borglari Ardus’un sermaye arthrimina bu
suretle katilimi nispetinde azalacakhr. Aynca, Sirkefimizin Ardus digindaki hissedarlarinin yeni pay
alma haklarin kullanmasi veya birincil piyasada yapilacak satig islemleri sonucunda elde edilen
fonlar da, &ncelikle sermaye artig giderleri ve sz konusu tarihte varsa muaccel olan finansal v

diger borglann &denmesinde, kalan iutarlar ise, yukarida belirtilen riighan hakki kullafu |<rr|
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sonrasi Ardus’a kalan bakiye borcumuzun ddenmesinde kullanilacaktir. Bu suretle Sirketimizin
sermaye azaltimi ve sermaye yapimizin giiclendirilmesi amaci ile es zamanli olarak 35 milyon TL
tutarinda sermaye artinmi hususunda yapilan bagvurunun onaylanmasi durumunda yeni ihrag
edilen paylann tamaminin 8denmesi ile Sirketimizin hem sermaye yapisi giiclenecek hem de
bor¢/sermaye rasyosu 6nemli élgiide dizelecek, bu suretle Sirkefimizin karlihgini artiracak yeni
projeleri gergeklestirmesinin 6nii agilacaktir. Sermaye Piyasasi Kurulu VII-128.1 sayili Pay Tebligi
Madde 33 uyarinca sermaye artinimindan elde edilecek fonun hangi amaclarla kullanilacagina
iliskin olarak hazirlanan raporumuzu yatinmailanmizin bilgisine sunarz.

Saygilanmizla,

FERA GAYY
TR DR

Ogrz/ Ay VPRIRI TR
Yonetim Kurulu Uyesi Yénetim Kurulu Baskan Vekili



