ISBU iZAHNAME HENUZ KURULCA ONAYLANMAMISTIR.

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SiRKETI

izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nca ...../...../....... tarihinde
onaylanmustir.

Ortakh@mizin ¢ikarilmis sermayesinin .... TL’den ... TL’ye ¢ikarilmasi1 nedeniyle
artirillacak ... TL nominal degerli paylarinin halka arzina iliskin izahnamedir.

Izahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulca
tekeffiilii anlamina gelmeyecegi gibi, paylara iliskin bir tavsiye olarak da kabul edilemez.
Ayrica halka arz edilecek paylarin fiyatinin belirlenmesinde Kurul’un herhangi bir takdir
ya da onay yetkisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iliskin yatirnm kararlar1 izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakhgimizin ................. ve halka arzda satisa aracilik edecek Deniz
Yatirnm Menkul Kiymetler A.S.’nin www.denizyatirim.com adresli internet siteleri ile
Kamuyu Aydmlatma Platformu (KAP)’nda (www.kap.org.tr) yayimlanmistir. Ayrica
basvuru yerlerinde incelemeye ac¢ik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasas1 Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yanilticti ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihrac¢i  sorumludur. Zararin ihragccidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin ac¢ikca belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden lider
yetkili kurulus, varsa garantor ve ihrag¢cinin yonetim kurulu iiyeleri kusurlarma ve
durumun gereklerine gore zararlar kendilerine yiikletilebildigi 6l¢iide sorumludur. Ancak,
izahnamenin diger kisimlar ile birlikte okundugu takdirde o6zetin yaniltici, hatah veya
tutarsiz olmasi durumu haric olmak iizere, sadece 6zete bagh olarak ilgililere herhangi bir
hukuki sorumluluk yiiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve degerleme
kuruluslar1 gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan raporlar
hazirlayan kisi ve kurumlar da hazirladiklarn raporlarda yer alan yanhs, yaniltici ve eksik
bilgilerden SPKn hiikiimleri cer¢evesinde sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “diisiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”,
“tahmin edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik
aciklamalar icermektedir. Bu tiir aciklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece
izahnamenin yaymm tarihindeki ongoriileri ve beklentileri gostermektedir. Bir¢cok faktor,
ihraccinin gelecege yonelik aciklamalarimin éngoriilenden ¢cok daha farkl sonuclanmasina
yol acabilecektir.”
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BORSA GORUSU:
Yoktur.

I1. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:
Yoktur.



1. iZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KIiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamimi degistirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmamasi icin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan
ederiz.

Ihraca
Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: A.S. Sorumlu Oldugu Kisim
y . Izahnamenin Tamami
Baykal KARACAOGLU Mehmet CITIL
Genel Miidiir Yardimcisi Y o6netim Kurulu Uyesi —
Genel Miidiir
22/05/2020
Halka Arza Aracihik Eden Yetkili Kurulus Sorumlu Oldugu Kisim:

Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler A.S.

[zahnamenin Tamami

Nurullah ERDOGAN Hiiseyin Melih AKOSMAN
Genel Miidiir Yardimcisi Genel Mudir

22/05/2020




Izahnamenin bir parcasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamini degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi icin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Imzah sorumluluk beyanlari izahname ekinde yer almaktadir.

Denetim Raporlarim hazirlayan Kurulusun Ticaret Unvani ve
Yetkilisinin Ad1 Soyadi Gorevi

Sorumlu Oldugu Kisim

Giiney Bagimsiz Denetim Ve Serbest Mali Miisavirlik A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim

Yasar BIVAS, SMMM

Sorumlu Denetci

31.12.2017, 31.12.2018 ve

31.12.2019 Tarihli Finansal

Tablolar Ve Ilgili Bagimsiz
Denetim Raporlari

Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim

Aysel AKTAN

Sorumlu Degerleme Uzmant

[lgili Gayrimenkul Degerleme
Raporlar

Makro Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim

Ayse EVCIN

Sorumlu Degerleme Uzmant

[lgili Gayrimenkul Degerleme
Raporlar

Prime Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim

Oya AKKOR

Sorumlu Degerleme Uzmant

[lgili Gayrimenkul Degerleme
Raporlari

Vizyon Tasinmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim

Mete GULBAS

Sorumlu Degerleme Uzmant

Mlgili Gayrimenkul Degerleme
Raporlari




2. OZET

A-GIRIS VE UYARILAR

Bashk

Aciklama Yiikiimliliigii

Al

Giris ve uyarilar

e Bu 6zet izahnameye giris olarak okunmalidir.

e Sermaye piyasasi araglarma iligkin yatinm kararlar1 izahnamenin
bir biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

e izahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarin mahkemeye
tasinmas1 durumunda, davaci yatirimci, halka arzin gergeklestigi
ilkenin yasal diizenlemeleri ¢ergevesinde, izahnamenin g¢evirisine
iligkin maliyetlere yasal siirecler baslatilmadan once katlanmak
zorunda kalabilir.

o Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak iizere) ilgililerin hukuki
sorumluluguna ancak Ozetin izahnamenin diger kisimlar ile
birlikte okundugu takdirde yaniltici, hatali veya tutarsiz olmasi
veya yatirimcilarin yatirim kararin1 vermesine yardimci olacak
onemli bilgileri saglamamasi durumunda gidilir. Bu Ozet
izahnameye giris olarak okunmalidir.

A2

izahnamenin sonraki
kullanimina iliskin

bilgi

Izahnamenin tekrar kullanimini giindeme getirecek herhangi bir husus
s06z konusu degildir.

B-IHRACCI

B.1

Ihraccinin ticaret unvam
ve isletme adi

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi

B.2 [ihraceinin hukuki Anonim Sirket
statiisii, tabi oldugu T.C. Kanunlan
mevzuat, kuruldugu iilke Turkiye
i Biiyilikdere Cad. No:141 K:22 Esentepe
ve adresi Sisli/ ISTANBUL
B.3 |Anaiiriin/hizmet Sirket, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim

kategorilerini de icerecek
sekilde ihrac¢cinin mevcut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine etki eden
onemli faktorlerin tanim
ile faaliyet gosterilen
sektorler/pazarlar
hakkinda bilgi

Ortakliklarina iligkin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar
dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve
sermaye piyasast araglarma yatirnm yapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek iizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasasi
Kurulu diizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen
bir sermaye piyasast kurumudur. Sirket’in faaliyet esaslari,
yapamayacagl isler, yatirnm faaliyetleri, yatirnm yasaklari, yonetim
siirlamalari, portfoy sinirlamalari ve portfoy cesitlendirmesi ile mutlak
haklarin tesisi ve tapu islemleri hususunda Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur.
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B.4a

Thracciy1 ve faaliyet
gosterdigi sektorii
etkileyen 6nemli en son
egilimler hakkinda bilgi

Tirkiye’de meydana gelen siyasi ve ekonomik gelismeler, piyasa
kosullari, sektorel dinamikler gayrimenkul sektoriindeki yatirim
egilimleri, finansmana erigim ve finansman maliyeti gibi konular, Sirketin
ve sektoriin faaliyetlerini temel olarak etkileyen egilimler arasindadir.

Diger taraftan, soz konusu egilimler nedeniyle yasanabilecek ekonomik
kriz ve dalgalanmalar; imar, insaat, ¢evre ve diger izinlerin veya
ruhsatlarin alinmasinda yasanabilecek zorluklar Sirket gelirlerini olumsuz
yonde etkileyebilir, gelecekte planlanan yatirimlarin ertelenmesine veya
iptaline neden olabilir.

TCMB’nin faiz indirim politikas1 ile konut kredi faizlerindeki diisiis
egilimi ve kamu bankalar1 Onciiligiinde desteklenen uygun finansman
kosullar1, konut talebini olumlu 6nde etkilemektedir.

Diger yandan, Aralik/2019°de Cin’de ortaya ¢ikan ve tiim diinyay1 etkisi
altina alan “Corona Viriisii”, gerek kiiresel ekonomi gerekse de Tiirkiye
ekonomisi agisindan belirsizlik yaratmaktadir. Artan asagi yonlii risklere
kars1, basta gelismis iilkeler olmak {izere son donemde iilkelerin maliye
ve para politikast Onlemlerini hizli bir sekilde devreye aldiklar
goriilmektedir. Corona Virlisii nedeniyle genel ekonomi iizerinde artan
risklerin insaat sektoriine olasi etkileri ve buna karsi alinacak onlemler,
sektoriin  ve Sirket’in biiylime performans1 agisindan yakindan
izlenecektir.

B.5 [ihraccinin dahil oldugu Sirket’in istiraki olmadig1 gibi, Sirket’in halka acik olan kisim disinda
grup ve grup igindeki kalan cogunluk hisseleri de gercek kisilere aittir. Sirketin kontrol eden
. hissedarlar1 Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S.dir.
yerl Sirket’in nihai ana ortagi, Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S.’nin
kontroliinii elinde bulunduran Denizbank A.$.’nin sermayesinin
%99,85’ini temsil eden paylara sahip olan Emirates NBD Bank PJSC
(“Emirates NBD”) dir.
B.¢ |Sermayedeki veya toplam  |Sirketin 50.000.000 TL tutarindaki mevcut ¢ikarilmis sermayesi igindeki

oy hakk1 i¢indeki paylari
dogrudan veya dolayh
olarak %5 ve fazlasi olan
kisilerin isimleri/unvanlari
ile her birinin pay sahipligi
hakkinda bilgi

Ihragginin hakim
ortaklariin farkl oy
haklarina sahip olup
olmadiklar1 hakkinda bilgi

Varsa dogrudan veya
dolayl1 olarak ihrag¢inin
yonetim hakimiyetine sahip
olanlarin ya da ihraggiy1
kontrol edenlerin
isimleri/unvanlari ile bu
kontroliin kaynagi hakkinda
bilgi

ve toplam ve dolayli pay1 %5 ve daha fazla olan ortaklarin pay orani ve
grubu asagida verildigi gibidir.

Hissedarin Adi Soyadi Grubu Tiirii Pay Adedi Pay Tutari (TL)
Deniz Yatirim Menkul A Hamiline 5.000 5.000
Kiymetler A.S.

Deniz Yatirim Menkul A Hamiline 40.211.810 40.211.810
Kiymetler A.S.

Diger (Halka Agik) B Hamiline 9.783.190 9.783.190
TOPLAM 50.000.000 50.000.000

Sirketin mevcut sermayesini temsil eden paylar A ve B grubu olarak
ayrilmis olup, A grubu paylar imtiyazhidir. Imtiyazli A grubu paylarin
nominal tutar1 5.000 TL’dir. A Grubu paylarin Yo6netim Kurulu tiyelerinin
seciminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim Kurulu A Grubu pay
sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan Genel Kurul tarafindan segilir.
Ortakligin yonetim kontrolii A Grubu pay sahiplerine ait olup, s6z konusu
kontrol paylara taninan imtiyazlarin ve paylarin ¢ogunluguna sahip olma
suretiyle saglanmaktadir.
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B.7

Secilmis finansal
bilgiler ile
ihraccinin
finansal
durumunda ve
faaliyet
sonuclarinda
meydana gelen
onemli
degisiklikler

Sirket’in son 1iic vila ait bagimsiz denetimden gecmis bireysel finansal

tablolarindan secilmis finansal bilgiler asagidaki gibidir:

Onemli Bilanco Kalemlerine iliskin Aciklamalar

31 Arahk 31 Arahk 31 Arahk
2019 2018 2017

Pesin 6denmis giderler

Gayrimenkul gelistirme projesine iliskin ~ 32.286.500 46.523.555 1.034.030
avanslar

Verilen siparis avanslari 366.325 - -
Pesin 6denen vergiler 509.445 177.539 200.100
Gelecek aylara ait giderler 98.440 313.602 110.148
Toplam 33.260.710 47.014.696 1.344.278

Pesin Odenmis Giderler

Sirket’in Mugla ili Bodrum Ilcesinde ve Istanbul ili Tarabva ilcesinde ver alan

cayrimenkul projeleri kapsaminda yiiklenici firmalara verdigi avans tutaridir.

Stoklar

Tamamlanmams

c 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
konut projeleri

Bodrum Projesi (*) 205.820.779 74.144.630 33.912.499
Tarabya Projesi (**)  308.950.324 185.018.418 -
Toplam 514.771.103 259.163.048 33.912.499

(*) Mugla ili, Bodrum Ilcesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde toplam

23.768.38 m2 alanda Ataman Turizm ve Ticaret A.S. ile “Arsa Devri Karsiligi

Kar Paylasimi Sozlesmesi” imzalanmis, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine

baglanmuistir.
Avrica Sirket, ayn1 proje alaninda 24 Kasim 2017 tarihi itibariyle, proje alaninmi

genisletmek, daha verimli bir mimari proje calisabilmek ve satisa esas uniteleri

daha degerli kilmak adina stratejik 6nemi ve sinerji degeri olan komsu 928 ada, 3

parselde kavitli yuzolcimi 4.469.75 m2 olan gayrimenkulin milkiyet sahibi

Giindem Otel Turizm A.S.nin mevcut ortaklarinin ortaklik paylarinin tamami

(%100"), 48 ay vadeli toplam 6.348.160 Avro alim bedeli iizerinden satin almistir

(**)  Istanbul Ili, Sariyer Ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu

parseller iizerinde proje gelistirmek iizere, bu parseller tizerindeki Tasinmaz Satis

Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi Insaat Sézlesmesi ile tesis edilmis hak ve

yiukumluliikler imzalanan devir sdzlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan

Dolar1 karsihigi devir alinarak "Kat Karsihigi Insaat Sozlesmesi" imzalanmis,

gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baslanmistir.

Kisa Vadeli Borclanmalar

Kisa vadeli bor¢lanmalar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
- Bor¢lanma araci ihraci 312.744.285 97.293.322 -
Toplam 313.403.579 98.100.462 -




Sirket, 8 Kasim 2019 tarihinde 7 Subat 2020 vadeli %12.35 vyillik basit faiz oranh

145.000.000 TL nominal degerli ve 16 Aralik 2019 tarihinde 13 Mart 2020 vadeli

910,50 villik basit faiz oranli 173.000.000 TL nominal tutarli borclanma araci

ihrac etmistir (Sirket, 16 Kasim 2018 tarihinde 8 Subat 2019 vadeli %26.90 yillik

basit faiz oranli 100.000.000 TL nominal tutarli bor¢clanma araci ihrac etmistir).

Ticari Borclar

Kisa vadeli ticari borglar: 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Iligkili olmayan taraflara
ticari borglar:

Borg senetleri (1) 7.022.482 7.188.863 5.143.369
Toplam 7.022.482 7.188.863 5.143.369
Uzun vadeli ticari bor¢lar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
fligkili ~olmayan taraflara 15.236.984 25.034.200 23.646.011
Ficari borg¢lar (1)

Iligkili taraflara ticari bor¢lar 198.690.898 160.800.625 -
)
Toplam 213.927.882 185.834.825 23.646.011

(1) Mugla 1li, Bodrum Tlgesi, Eskicesme Mahallesinde gelistirilmekte olan proje
kapsaminda alinan 928 ada, 3 parselde kayith yiizol¢timii 4.469,75 m2 olan
gayrimenkuliin, 48 ay vadeli toplam 6.348.160 Avro alim bedeli lizerinden 24
Kasim 2017 tarihinde satin alinmasi ile olusan tutardir.

(2)istanbul ili, Sartyer Ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller
tizerinde proje gelistirmek iizere, bu parseller iizerindeki Tasinmaz Satis Vaadi ve
Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesi ile tesis edilmis hak ve yiikiimliiliikler
iligkili taraf DenizBank A.S. ile imzalanan 14 Mart 2018 tarihli devir sdzlesmesi
ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolar1 karsilig1 devir alinarak "Kat Karsiligi
Insaat Sozlesmesi" imzalanmis, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine
baglanmistir. 31 Aralik 2019 tarihi itibari ile, sozlesme hiikiimlerinin bir sakl
tirev iiriin ortaya c¢ikarmast sonucu dogrultusunda, ana sozlesmedeki nakit
akiglarinin 1lgili tiirev islem dolayis1 ile onemli bir sekilde etkilendigini
degerlendirilerek, ana sozlesme ve sakli tiirev iirlinii ayristirllmamis ve finansal
yiikiimliilik “Gergege Uygun Deger Degisimi Kar veya Zarara Yansitilan” olarak
tanimlama secenegi kullanilarak Slgiilmiistiir. S6z konusu islem sakli tlirev {iriinii
ile birlikte ele alindiginda herhangi bir doviz pozisyonu yaratmamaktadir

Onemli Gelir-Gider Kalemlerine iliskin Aciklamalar

1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2019 31 Ara 2018 31 Ara 2017

Hasilat 15.083.689 14.400.771 13.934.139
Satislarin maliyeti (-) (4.408.321)  (3.957.584)  (3.346.209)
Genel yonetim giderleri (-) (6.616.376)  (5.224.728)  (4.605.380)
Yatirim faaliyetlerinden gelirler | 15.047.752|  32.395.366 | 6.539.975
Finansal gelirler 12.833.241 14.142.658 2.411.738
Finansal giderler (-) (19.196.757)  (12.536.475) (246.595)

Satis Gelirleri
Sirket’in satig gelirlerinin ¢ok biiyiik boliimii portfdyiinde yer alan bagimsiz
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boliimlerin kiralamalarindan elde edilen kiras gelirinden olusmaktadir.

Satislarin Maliyeti
Satiglarin maliyeti tutarlar1 gayrimenkul portfoylinde yer alan bagimsiz boliimlerin
maliyetini yansitmaktadir.

Genel Yonetim Giderleri
Sirketin genel yonetim giderleri personel giderleri, amortisman giderleri ve itfa
paylari, vergi, resim ve harglar, seyahat giderleri, piyasa islem goérme giderleri,
danismanlik giderleri, sigorta giderleri, diger, enerji giderleri, tasima giderleri gibi
kalemlerden olusmaktadir.

Yatirnm Faaliyetlerden Gelirler
Sirketin yatirnm amagh gayrimenkul portfoyiiniin degerleme gelirlerinden
olusmaktadir.

Finansman Gelirleri ve Giderleri

Sirket’in finansman gelirleri banka mevduat faiz geliri vb. elde edilen gelirler ve
kur farki gelirlerinden, finansman giderleri ise finansal bor¢lanma faiz ve
masraflari ile kur farki giderlerinden olugmaktadir.

B.8

Secilmis 6nemli
proforma finansal
bilgiler

Sirketin proforma finansal bilgileri bulunmamaktadir.

B.9

Kar tahmini ve
beklentileri

Sirketin kar tahmini ve beklentisi bulunmamaktadir.

B.10

Izahnamede yer
alan finansal
tablolara iliskin
denetim
raporlarindaki
olumlu goriis
disindaki
hususlarin icerigi

Yoktur.

B.11

Ihraccinin isletme
sermayesinin
mevcut
yiikiimliiliiklerini

karsillayamamasi

Sirket’in kendi degerlendirmesine gore, Sirket’in mevcut yiikiimliiliiklerini
kargilamak icin yeterli isletme sermayesi vardir.
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C. SERMAYE PiYASASI ARACI

C.1 | Ihrag edilecek | hrag edilecek paylarin ISIN kodu TRADMRYO91Q4 *dir. Thrag edilecek
ve/veya paylara iligkin bilgi asagidaki tabloda yer almaktadir:
borsada islem
gorecek Grubu Pay Sayisimiin  Bir Payin
sermaye Nama/ Imtiyazlar Pay Sayis1 Grup Pay Nominal Toplam  Sermayeye
piyasasi Hamiline Sayisina Degeri (TL) Oram
aracinin Oram (%) (TL) (%)
menkul kiymet B ' Yoktur  100.000.000 %100 1 100.000.000  200%
tamimlama Hamiline
numarasi TOPLAM 100.000.000 %100 100.000.000 200%
(ISIN) dahil tiir
ve gruplarma
iliskin bilgi
C.2 | Sermaye Thrag edilecek paylar Tiirk Liras1 cinsinden ihrag edilecektir.
piyasasi
aracinin ihrac
edilecegi para
birimi
c.3 | Ihrag edilmis Sirketin mevcut ¢ikarilmis sermayesi 50.000.000 TL olup, her bir payin nominal
ve bedelleri degeri 1 TL dir ve sermayesinin tamami 6denmistir.
tamamen
odenmis pay
sayisl ile varsa
bedeli tam
odenmemis pay
sayis1
Her bir paymn
nominal degeri
C.4 | Sermaye Thrag edilecek paylar ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine asagidaki haklari
. saglamaktadir. Ihrag edilecek paylarin sagldaig1 haklar asagidaki gibidir:
piyasasi
aracinin Kardan Pay Alma Hakki (TTK madde 507, SPKn madde 19, Kar Pay1 Tebligi II-
sagladigi 19.1)
haklar Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK madde 462, SPKn madde 19, Pay Tebligi VII-
hakkinda bilgi | 128-1)

Yeni Pay Alma Hakki (TTK madde 461, Kayithh Sermaye Sistemindeki
Ortakliklar i¢in SPKn madde 18, Kayithi Sermaye Sistemi Tebligi II-18.1)
Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK madde 507)

Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakk: (TTK madde 414, 415, 419, 425, 1527,
SPKn madde 29, 30 Vekaleten Oy Kullanilmasi ve Cagr1 Yoluyla Vekalet
Toplanmasi Tebligi 11-30.1)

Oy Hakk1 (TTK madde 434, 435, 436, SPKn madde 30)

Bilgi Alma ve inceleme Hakki (TTK madde 437, SPKn madde 14 Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi 1I-14.1)

Iptal Davas1 Agma Hakki (TTK madde 445, 446, 451 Kayitl Sermaye
Sistemindeki Ortakliklar i¢cin SPKn madde 18/6, 20/2)

Azinlik Haklar1 (TTK madde 411, 412, 420,439, 531, 559
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Ozel Denetim Isteme Hakk1 (TTK madde 438, 439)

Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn madde 24, Onemli Nitelikteki Islemlere
Iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi I1-23.1)

Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn madde 27, Ortakliktan Cikarma ve
Satma Haklar1 Tebligi I1-27.1)

Ayrica Sirketin esas sdzlesmesinin “Imtiyaz Tanian Menkul Kiymetler” baslikli
9’iincii maddesine gore A grubu paylarin yonetim kurulu {iyelerinin seciminde
aday gosterme imtiyazi vardir.

C.5 | Sermaye Thrag edilecek paylar iizerinde, paylarmn devir ve tedaviiliinii kisitlayici veya pay
piyasasi sahibinin  haklarin1  kullanmasina engel olacak herhangi bir kayit
aracinin devir | bulunmamaktadir.
ve tedaviiliinii
kisitlayici
hususlar
hakkinda bilgi

C.6 Hz?lka arz Thragcinin aymi grup paylari BIST Ana Pazar’da islem gdrmektedir. Paylari
e(iill;sr;sslermaye BIST’de islem goren ortakliklarin bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artirimlar
l;r);(;larmm nedeniyle ihra¢ edecekleri paylar, sermaye' artirim1  sonucu olusan yeni
borsada islem sermayenin Ticaret Siciline tescil edildiginin BIST e bildirilmesini takiben bagka
gormesi igin bir islem ve karar tesis edilmesine gerek kalmaksizin Borsa kotuna alinir. (BIST
basvlllrudyszlllp Kotasyon Yonergesi madde 41). Bu sermaye artirimi sebebiyle ihrag ve halka arz
yaprimadigi edilecek paylar BIST Ana Pazar’da islem gorecektir.
veya yapilip
yapilmayacagi
hususu ile islem
goriilecek
pazara iliskin
bilgi

C.7 |Kar dagitim Sirketin kar dagitim politikasi; Sermaye Piyasast Kurulu diizenlemeleri ve Sirket

olitikasi stratejileri ¢ergevesinde belirlenmistir. Sirketin Kar Dagitim Politikas1 asagida
P ... | sunulmustur:
hakkinda bilgi

Yonetim Kurulunun kar dagitim teklifi, Genel Kurul'da goriisiiliir ve karin
dagitilip dagitilmayacagi, ne sekilde ve ne zaman dagitilacagi Genel Kurul
Toplantisinda karara baglanir.

Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Vergi Mevzuati ve
ilgili mevzuat diizenlemeleri ile Sirket Esas Sozlesmesinin kar dagitimi ve ilgili
maddeleri cergevesinde olusmast halinde Sirket dagitilabilir net karindan

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca saptanan oran ve miktarda birinci temettii
dagitilmasi esas alinir.

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

« Sirketin karlilik durumunu,

* Sirketin sermaye yapisi

* Pay sahiplerimizin beklentileri,

» Sirketin biiylime hedef],

« Sirketin piyasa degeri,

* Ulusal ve uluslararasi ekonomik sartlar ve finansal piyasalarin durumu,
arasindaki hassas dengenin bozulmamasini dikkate almak suretiyle, olugmasi
halinde Sirket dagitilabilir net karini, nakit kar pay1 ve/veya bedelsiz hisse senedi
ve/veya yedeklere ayrilmasi seklinde dagitilmasint Genel Kurul'a teklif edilmesi
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esasina dayali bir “Kar Dagitim Politikas1” benimsemistir.

Kar dagitiminda imtiyaz bulunmamakta olup, kar dagitimi islemleri mevzuatta
belirtilen yasal siireler icerisinde gerceklestirilir.

Kar pay1 avansi dagitimi hususuna Sirket Esas Sozlesmesinde yer verilmis olup,
konuya iliskin sermaye piyasasi diizenlemeleri ¢ergevesinde ortaklara kar payi
avansi dagitilabilir.

D. RISKLER
Ihrageya, Projelere/Insaatlara iliskin Ongériilmeyen Gelismeler
faaliyetlerine ve | Projelerinin hayata gecirilecegi arazinin Ustliniin ve altinin durumu ve
icinde cevreye ve diger hususlara iliskin sorunlarin ve belirsizliklerin olmasi

projelerin  hayata gecirilmesini  olumsuz etkileyebilir.  Projelerin
gelistirilmesindeki ve tamamlanmasindaki gecikmeler Sirket faaliyetlerini
olumsuz etkileyebilir. Sirket’in yeni proje gelistirmesi halinde proje
onemli risk gelistirme siirecinde imar ve c¢evre mevzuatindaki degisiklikler proje
faktorleri siirelerinin ve maliyetlerinin degismesine neden olabilir. Gerekli imar,
hakkinda bilgi ingaat, cevre ve diger izinlerin veya ruhsatlarin alinamamasi ya da tabi
olunan, yiirtrlikteki kanun ve yonetmeliklerde degisiklikler yapilmasi,
Sirket’in proje gelistirme kabiliyetini olumsuz bir sekilde etkileyebilir.

bulundugu
sektore iliskin

Sahip Olunan Gayrimenkullere iliskin Riskler

Sirket’in gayrimenkul portféyiiniin 6nemli bir bolimiiniin Mugla/Bodrum ve
Istanbul/Tarabya yer alan gayrimenkul proje gelistirmelerinden olusmasi
nedeniyle yogunlagma riski bulunmakta olup, bu gayrimenkul projelerinde
yasanabilecek bir olumsuzluk Sirket’in finansal durumu ve faaliyet
sonuglarin1 6nemli derecede olumsuz etkileyebilir.

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

Gayrimenkul degerlemesi dogas1 geregi O0znel ve belirsizdir ve Sirket’in
malvarligina bicilen deger, bunlarin mevcut degerini tam olarak
yansitmayabilir.

Gayrimenkul Satis Riski

Global ekonomide ve i¢ piyasada olusabilecek ekonomik ve politik riskler
Sirket’in gayrimenkul satislarin1 dogrudan etkileyebilecek olup, bu durum
Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglarina olumsuz yansiyabilir.

Sermaye Ihrag¢ Edilen Paylarin Fiyat ve islem Hacmine Iliskin Riskler

Ortaklik paylarimin halka arzi akabinde halka arz edilen ve borsada iglem
gorecek paylara iligskin likit bir piyasa olusacagina veya bdyle bir piyasa
gelismesi halinde bdyle bir piyasanin devam edecegine dair bir garanti
risk faktorleri bulunmamaktadir.

hakkinda bilgi Borsada islem gorecek paylar i¢in aktif bir piyasanin olugsmamasi halinde
yatirimcilarin alim satim yapma kabiliyetleri sinirli olabilir. Pay sahipleri
ellerindeki paylar istedikleri fiyat, miktar ve zamanda satamayabilir ve bu
durum ikincil piyasada islem gorecek paylarin fiyatindaki dalgalanmalari
artirabilir.

Sirketin faaliyetlerine iliskin sorunlarin olusmasi, finansal sonuglarin

piyasasi aracina
iliskin 6nemli

14




beklentilerin altinda kalmasi ve makroekonomik ve siyasi gelismeler, hisse
performansina etki ederek yatirimcinin satin aldig1 paylara yapmis olduklari
yatirimin tamamini veya bir kismini kaybetmesine yol acabilir.

Paylarin ikincil piyasadaki fiyat1 Sirket’in performansindan bagimsiz olarak
piyasadaki genel bir diislisten veya benzer menkul kiymet piyasalarindaki
diististen etkilenebilir. Bu durum, Sirket pay fiyatinin ve likiditesinin
olumsuz etkilenmesine neden olabilir.

Ihrac Edilen Paylarin Kar Pay1 Odememesi Riski

Sermaye Piyasas1 Kanunu’na gore halka agik anonim ortakliklar, karlarini
genel kurullar1 tarafindan belirlenecek kar dagitimi politikalar1 ¢ergevesinde
ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagitirlar. Bu cergevede
Sirket’in gelecekte yatirimcilara kar payr dagitacagina iliskin bir garanti
bulunmamaktadir.

Kar pay1 sirketlerin yilsonunda elde ettikleri karin dagitilmasindan elde
edilen gelirdir. Bu baglamda, zarar edilen yillarda Sirket’in kar pay1
dagitmasi zaten miimkiin olmayacaktir. Kar pay1 dagitilabilmesi i¢in dnce,
gecmis yillar zararimin  kapatilmasi  gerekmektedir. Sirket yOnetimi
dagitilabilir kar oldugu donemlerde Genel Kurul onay1 ile kar dagitabilir.
Paylar1 Borsa’da iglem goren anonim sirketler karii kar paymin sermayeye
ilavesi suretiyle pay ihra¢ ederek veya nakden dagitabilir. Ayrica, Sirket’in
yeterli kar1 olmayabilir veya genel kurul karin Sirket biinyesinde tutulup
dagitilmamasina karar verebilir. Sonu¢ olarak pay sahiplerinin kar payi
alamama riski mevcuttur.

E. HALKA ARZ

E.1

Halka arza
iliskin
ihraccimin/halka
arz edenin elde
edecegi net gelir
ile katlanacagi
tahmini toplam
maliyet ve talepte
bulunan

Halka arzda yeni pay alma haklarinin tamaminin kullanilmas: halinde
thragginin elde edecegi net gelir 100.000.000 TL’dir. Bu tutar yeni pay
alma haklarinin tamaminin kullanilmamasi, kalan paylarin borsada
satilamamas1 veya kalan paylarin nominal bedelin iizerinde bir fiyattan
borsasada satilmasina bagli olarak artabilir veya azalabilir.

Halka arza iligkin toplam maliyetin 450.000 TL olacagr tahmin
edilmektedir. Toplam halka arz maliyetine iliskin detaylar asagidaki
tabloda yer almaktadir. Bu baglamda pay basina maliyet yaklasik 0,0045
TL olarak hesaplanmaktadir. Talepte bulunan yatirimcilardan, talepte

yatirimcilardan | bulunmak i¢in 6zel bir iicret alinmayacaktir. Ancak talepde bulunan
talep edilecek yatirimeilar, islem yaptiklar1 araci kurulusun tarafindan talep edilebilecek
tahmini komisyon ve iicretlere tabidir.

maliyetler

hakkinda bilgi
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E.2a | Halka arzin Sirketimiz ¢ikarilmis sermayesinin  50.000.000.-TL’den 100.000.000-
gerekcesi, halka | .TL’lik artis ile 150.000.000.-TL’ye nakden artirilmasi ile saglanacak
arz gelirlerinin 99.550.000 TL’lik tahmini net gelir Sirketimiz sermaye yapisinin
kullamim yerleri | gliclendirilmesi ve bor¢lulugunun azaltilarak daha saglikli bir finansal
ve elde edilecek | biinyeye kavusturulmasi amaciyla bor¢lanma araci ihract ile saglanan
tahmini net gelir | fonlama ile olusan bor¢larin 6denmesinde kullanilacaktir.
hakkinda bilgi

E.3 Halka arza Halka arz edilen paylarin nominal degeri 100.000.000 TL olup, mevcut
iliskin bilgiler paylgrm %2001 kadardir. ' o

Yeni pay alma haklarmin kullanimina Izahname’nin ilanindan sonra en geg
ve kosullan 10 is giinii igerisinde baslanacak olup, mevcut ortaklar igin yeni pay alma
hakki kullanim siiresi 15 (onbes) giin olarak belirlenmistir. Yeni pay alma
hakki kullanimindan kalan paylar Borsa Birincil Piyasa’da halka arz
edilecek olup, arz siiresi 2 is giinii olarak belirlenmistir. Halka arzin
baslangic ve bitis tarihleri ilan edilecek tasarruf sahiplerine satig
duyurusunda belirtilecektir.
Pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin, duyurulacak
satig siiresi iginde BIAS’da islem yapmaya yetkili borsa iiyesi araci
kurumlardan birine basvurmalar1 gerekmektedir.
BIAS’da islem yapmaya yetkili aract kurumlarin listesi BIAS
(www.borsaistanbul.com ) internet sitesinde yer almaktadir.
Halka arzdan pay alan ortaklarimizin s6z konusu paylari Sermaye Piyasasi
Mevzuati1 cercevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden
izlenmeye baglanacaktir.

E. 4 Catisan Halka arzdan 6nemli tutarda menfaati olan gergek veya tiizel kisi yoktur.
menfaatler de Sirket paylarinin halka arzindan Sirket sermaye, aracilik hizmeti veren
dahil olmak Deniz Yatim Menkul Kiymetler A.S. ise aracilik komisyonu elde
iizere halka arza | edecektir. Yetkili kurulus Deniz GYO’nun hakim ortagidir.
iliskin ilgili
kisilerin 6nemli
menfaatleri

E.5 Sermaye piyasas1 | Sermaye artirimi suretiyle ihrac¢ edilen yeni paylar Sirket tarafindan satigsa

aracini halka arz
eden
kisinin/ihrag¢¢inin
ismi/unvani

Kim tarafindan
ve ne kadar siire
ile taahhiit
verildigi
hususlarimi
icerecek sekilde
dolasimdaki pay
miktarmin
artirillmamasina
iliskin verilen
taahhiitler
hakkinda bilgi

sunulacaktir. Dolagimdaki pay miktarinin artirilmamasina iliskin verilen
taahhiit bulunmamaktadir.
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http://www.borsaistanbul.com/

E. 6 Halka arzdan Mevcut hissedarlarin  yeni pay alma haklarim1 %100 oraninda
kaynaklanan kullanacaklar1 varsayimi ile mevcut ortaklar i¢in 1,00 TL nominal degerli
sulanma pay i¢in sulanma etkisinin tutar1 -2,86759 TL ve yiizdesi %-54,14 tiir.
etkls__mm I.mktarl Mevcut hissedarlarin halka arzda yeni pay alma haklarin1 kullanmamalar1
ve yiizdesi varsayimmi ile mevcut ortaklar i¢in 1,00 TL nominal degerli paylar i¢in
Yeni pay alma sulanma etkisi tutar1 -2,16097 TL ve yiizdesi %-40,80, yeni ortaklar i¢inse
hakki 1,00 TL nominal degerli pay i¢cin sulanma etkisinin tutart 1,07591TL ve
kullaniminin s6z | yiizdesi %52,23 tiir.
konusu olmasi
durumunda,
mevcut
hissedarlarin
halka arzdan pay
almamalar
durumunda
sulanma
etkisinin miktari
ve yiizdesi

E.7 Talepte bulunan | Talepte bulunan yatirimcilarin katlanacagi maliyetler; talepte bulunduklar
yatirnmcilardan | yatirim kurulusunun hesap agma iicreti, aracilik komisyonu, sermaye
talep edilecek piyasast aracinin MKK’ya virman Tcreti, yatirirmcinin bagka yatirim
tahmini kurulusundaki hesabina virman iicreti, EFT {icreti, damga vergisi, BSMV
maliyetler ve yatirim kurulusu tarafindan yasal durumlar dahilinde alinabilecek diger
hakkinda bilgi ticretlerden olusacaktir.

3. BAGIMSIZ DENETCILER

Finansal Tablo Unvani Giliney Bagimsiz Denetim ve Serbest Mali

Donemi Miisavirlik A.S.

01.01.2017- Adresi Maslak Mahallesi Eski Biiyiikdere Cad. Orjin

31.12.2017 Plaza No: 27 Kat:2-34 Daire:54-57-59 34485

01.01.2018- Sariyer / Istanbul - Tiirkiye

31.12.2018 Sorumlu Denetci Yasar BIVAS - Sorumlu Denet¢i, SMMM

01.01.2019- Uye Oldugu

31.12.2019 Profesyonel Meslek | {stanbul Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler
Kuruluslari Odasi
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4. SECILMIS FINANSAL BIiLGILER

Sirket’in son li¢ vila ait bagimsiz denetimden gecmis bireysel finansal tablolarindan secilmis finansal bilgiler

asagidaki gibidir:

Onemli Bilanco Kalemlerine iliskin Aciklamalar

. e . . 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Pesin 6denmis giderler
Gayrimenkul gelistirme projesine iliskin 32.286.500 46.523.555 1.034.030
avanslar
Verilen siparis avanslari 366.325 - -
Pesin 6denen vergiler 509.445 177.539 200.100
Gelecek aylara ait giderler 98.440 313.602 110.148
Toplam 33.260.710 47.014.696 1.344.278

Tamamlanmamis konut projeleri

31 Arahk 2019

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

Bodrum Projesi (*) 205.820.779 74.144.630 33.912.499

Tarabya Projesi (**) 308.950.324 185.018.418 -

Toplam 514.771.103 259.163.048 33.912.499
Kisa vadeli bor¢clanmalar 31 Aralik 2019 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017

- Bor¢lanma araci ihraci 312.744.285 97.293.322 -
Toplam 313.403.579 98.100.462 -
Kisa vadeli ticari borg¢lar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Miskili olmayan taraflara ticari bor¢lar:

Borg senetleri (1) 7.022.482 7.188.863 5.143.369
Toplam 7.022.482 7.188.863 5.143.369
Uzun vadeli ticari borg¢lar 31 Aralik 2019 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Miskili olmayan taraflara ticari borglar (1) 15.236.984 25.034.200 23.646.011
Miskili taraflara ticari borclar (2) 198.690.898 160.800.625 -
Toplam 213.927.882 185.834.825 23.646.011

Pesin Odenmis Giderler . .
Sirket’in Mugla ili Bodrum Ilgesinde ve Istanbul Ili Tarabya il¢esinde yer alan gayrimenkul projeleri
kapsaminda yiiklenici firmalara verdigi avans tutaridir,

Stoklar

(*) Mugla 1li, Bodrum flcesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde toplam 23.768,38 m2 alanda Ataman
Turizm ve Ticaret A.S. ile “Arsa Devri Karsiligi Kar Paylasimi S6zlesmesi” imzalanmus, gelistirilecek olan
gayrimenkul projesine baslanmuistir.

Avyrica Sirket, ayni proje alaninda 24 Kasim 2017 tarihi itibariyle, proje alanim1 genisletmek, daha verimli bir
mimari proje calisabilmek ve satisa esas iiniteleri daha degerli kilmak adina stratejik 6nemi ve sinerji degeri
olan komsu 928 ada, 3 parselde kayithi yiizdlgiimii 4.469,75 m2 olan gayrimenkuliin miilkiyet sahibi Giindem
Otel Turizm A.S.'nin mevcut ortaklarinin ortaklik paylarinin tamami (%100'i), 48 ay vadeli toplam 6.348.160
Avro alim bedeli lizerinden satin almistir
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(**) Istanbul 1li, Sariyer Ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller iizerinde proje
gelistirmek iizere, bu parseller iizerindeki Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsilig1 Insaat Sozlesmesi ile
tesis edilmis hak ve yiikiimliliikler imzalanan devir sdzlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolari
karsiligi devir alinarak "Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesi" imzalanmis, gelistirilecek olan gayrimenkul
projesine baslanmustir.

Kisa Vadeli Borclanmalar

Sirket, 8 Kasim 2019 tarihinde 7 Subat 2020 vadeli %12.35 yillik basit faiz oranli 145.000.000 TL nominal
degerli ve 16 Aralik 2019 tarihinde 13 Mart 2020 vadeli %10,50 yillik basit faiz oranli 173.000.000 TL
nominal tutarli borclanma araci ihra¢ etmistir (Sirket, 16 Kasim 2018 tarihinde 8 Subat 2019 vadeli %26,90
yillik basit faiz oranli 100.000.000 TL nominal tutarli bor¢clanma araci ihra¢ etmistir).

Ticari Borclar

(1) Mugla 1li, Bodrum Ilcesi, Eskigesme Mahallesinde gelistirilmekte olan proje kapsaminda alian 928 ada, 3
parselde kayith yiizolglimii 4.469,75 m2 olan gayrimenkuliin, 48 ay vadeli toplam 6.348.160 Avro alim
bedeli iizerinden 24 Kasim 2017 tarihinde satin alinmasi ile olusan tutardir.

(2) Istanbul Ili, Sartyer ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller iizerinde proje gelistirmek
iizere, bu parseller iizerindeki Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesi ile tesis edilmis
hak ve yukiimliliikler iliskili taraf DenizBank A.S. ile imzalanan 14 Mart 2018 tarihli devir s6zlesmesi ile 48
ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolar1 karsihig1 devir almarak "Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesi" imzalanmis,
gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmistir. 31 Aralik 2019 tarihi itibari ile, s6zlesme hiikiimlerinin
bir sakli tiirev {irlin ortaya ¢ikarmasi sonucu dogrultusunda, ana sozlesmedeki nakit akiglarinin ilgili tiirev
islem dolayis1 ile 6nemli bir sekilde etkilendigini degerlendirilerek, ana sozlesme ve sakli tlirev {irtini
ayristirilmamis ve finansal ylikiimliiliik “Gergege Uygun Deger Degisimi Kar veya Zarara Yansitilan” olarak
tanimlama segenegi kullanilarak ol¢iilmiistiir. S6z konusu islem sakl tlirev {irtinii ile birlikte ele alindiginda
herhangi bir dviz pozisyonu yaratmamaktadir

Onemli Gelir-Gider Kalemlerine iliskin Aciklamalar

1 Ocak — 1 Ocak — 1 Ocak —

31 Arahk 2019 31 Ara 2018 31 Ara 2017

Hasilat 15.083.689 14.400.771 13.934.139
Satiglarin maliyeti (-) (4.408.321) (3.957.584) (3.346.209)
Genel yonetim giderleri (-) (6.616.376) (5.224.728) (4.605.380)
Yatirim faaliyetlerinden gelirler | 15.047.752 | 32.395.366 | 6.539.975
Finansal gelirler 12.833.241 14.142.658 2.411.738
Finansal giderler (-) (19.196.757) (12.536.475) (246.595)

Satis Gelirleri
Sirket’in satig gelirlerinin ¢ok biiyiik boliimii portfoyiinde yer alan bagimsiz bdliimlerin kiralamalarindan elde

edilen kirag gelirinden olugsmaktadir.

Satislarin Maliyeti
Satiglarin maliyeti tutarlar1 gayrimenkul portfoyiinde yer alan bagimsiz boliimlerin maliyetini yansitmaktadir.

Genel Yonetim Giderleri

Sirketin genel yonetim giderleri personel giderleri, amortisman giderleri ve itfa paylar, vergi, resim ve
harglar, seyahat giderleri, piyasa islem gérme giderleri, danigsmanlik giderleri, sigorta giderleri, diger, enerji
giderleri, tagima giderleri gibi kalemlerden olugmaktadir.
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Yatirim Faaliyetlerden Gelirler
Sirketin yatirim amagli gayrimenkul portfoyiiniin degerleme gelirlerinden olugmaktadir.

Finansman Gelirleri ve Giderleri
Sirket’in finansman gelirleri banka mevduat faiz geliri vb. elde edilen gelirler ve kur farki gelirlerinden,
finansman giderleri ise finansal bor¢lanma faiz ve masraflari ile kur farki giderlerinden olusmaktadir.

5. RISK FAKTORLERI
51 ihrag:g:lya ve faaliyetlerine iliskin riskler

5.1.1. Gelir ve maliyetlerin makroekonomik kosullara bagh olmasi

Sirket’in gelir ve maliyetlerinin global ve yerel makroekonomik kosullara bagli olmasi nedeniyle
bu kosullarda meydana gelebilecek olumsuzluklara bagl olarak operasyonel maliyet kalemlerinde
tahmin edilemeyen artiglar yasanabilir. Ayrica genel ekonomik duruma bagli olarak veya
olmayarak emlak sektoriinde olusabilecek bir kriz talebin ve buna paralel fiyatlarin gerilemesine
sebep olabilir. Boyle bir durumda tiim sektér gibi Sirket de projelerin satis1 ve bu satistan elde
edecegi gelirler noktasinda sorun yasayabilir.

5.1.2. Projelere ve insaatlara iliskin ongoriilmeyen gelismeler

Projelerinin hayata gecirilecegi arazinin iistiiniin ve altinin durumu ve ¢evreye ve diger hususlara
iliskin sorunlarin ve belirsizliklerin olmasi projelerin hayata gegirilmesini olumsuz etkileyebilir.
Projelerin gelistirilmesindeki ve tamamlanmasindaki gecikmeler Sirket faaliyetlerini olumsuz
etkileyebilir. Sirket’in yeni proje gelistirmesi halinde proje gelistirme silirecinde imar ve ¢evre
mevzuatindaki degisiklikler proje siirelerinin ve maliyetlerinin degismesine neden olabilir. Gerekli
imar, ingaat, ¢cevre ve diger izinlerin veya ruhsatlarin alinamamasi ya da tabi olunan, yiiriirliikteki
kanun ve yonetmeliklerde degisiklikler yapilmasi, Sirket’in proje gelistirme kabiliyetini olumsuz
bir sekilde etkileyebilir.

5.1.3. Sahip olunan gayrimenkullere iliskin riskler

Sirket’in gayrimenkul portfoyiiniin dnemli bir boliimiiniin Istanbul Bahcesehir ve Ankara Eryaman
ilgelerinde mukim alig veris merkezlerinde yer alan bagimsiz boliimlerden olusmasi nedeniyle
yogunlasma riski bulunmakta olup, bu gayrimenkullerde yasanabilecek bir olumsuzluk Sirket’in
finansal durumu ve faaliyet sonuglarini 6nemli derecede olumsuz etkileyebilir.

Mugla-Bodrum ve Istanbul-Sariyer/Tarabya ilcelerinde gelistirilen projelerde ortaya ¢ikabilecek
gecikme ve olumsuzluklar s6z konusu arsadan gelir getirici sekilde istifade edilmesini
geciktirebilir ve/veya maliyetleri ylikseltebilir.

Gayrimenkul degerlemesi dogasi geregi Oznel ve belirsizdir ve Sirket’in malvarligina bigilen
deger, bunlarin mevcut degerini tam olarak yansitmayabilir.

5.1.4. Proje gelistirmek icin uygun arsalarin bulunamamasi

Sirket’in uzun vadede stratejik Olgiitleri ile hukuki durum, miilkiyet ya da imar planina uygun olma
gibi diger kriterlerini karsilayan ve potansiyel projenin basarili sekilde gelistirilmesinde 6neme
sahip olan yerleri bulma imkani hi¢ olmayabilir veya bulunan arsalarin kabul edilebilir fiyatlarda
olmama ihtimali olabilir. Proje gelistirilmesi i¢in Sirket’in uygun arsa bulamamasi, Sirket’in
faaliyetlerini ve finansal sonuglarini olumsuz yonde etkileyebilir.
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5.1.5. Mevzuata uyum konusunda karlasilabilecek riskler

Sirket Tiirkiye’de imar mevzuati, vergi mevzuati, sermaye piyasasi mevzuati, ¢evre mevzuatl,
sosyal giivenlik mevzuat1 basta olmak tlizere pek ¢ok yasal diizenlemeye tabi olarak faaliyetlerini
stirdiirmekte olup, mevzuata aykirt durumlarin meydana gelmesi, mevzuatin degismesi veya veya
yeni mevzuatlarin yiiriirliige girmesi, Sirketin faaliyetlerini ve faaliyet sonuglarini olumsuz
etkileyebilir.

5.1.6. Nitelikli kadronun devamhihig:
Sirket faaliyetleri ve isletmesindeki basar1 i¢cin kidemli yonetici kadrosu ve kilit personeline
giivenmekte olup, bu kadronun devamlilig1 belirsizdir.

5.1.7. Hukuki davalarla karsilasma riski

Sirket, halihazirda faaliyetlerini yiiriitmesini arizi derecede etkileyecek detaylar1 izahnamenin
23.7’nci bolimiinde belirtilen ¢esitli hukuki stireclere dahil olmakla birlikte, gelecekte de ilave
davalara maruz kalabilir.

5.1.8. Gayrimenkul satis riski
Global ekonomide ve i¢ piyasada olusabilecek ekonomik ve politik riskler Sirket’in gayrimenkul
satiglarin1  dogrudan etkileyebilecek olup, bu durum Sirket’in finansal durumu ve faaliyet
sonuglarina olumsuz yansiyabilir.

5.1.9. Deprem riski

Sirket’in sahibi oldugu gayrimenkulleri, birinci derecede deprem bolgesi olan Istanbul, Ankara ve
Mugla’da bulunmaktadir. Siket’in ana gelir kaynaklari s6z konusu gayrimenkullerin satigindan
elde edilecek gelirlerden olusmakta olup, Istanbul’da meydana gelecek olas1 bir deprem sonrasi bu
gayrimenkullerin zarar gormesi ve dolayisiyla satig gelirlerinin etkilenme riski bulunmaktadir.
Mliskili taraftan olan ticari alacak riski : Yoktur

5.2. Ihragccinin icinde bulundugu sektore iliskin riskler

5.2.1. Gayrimenkul yatirimlarina iliskin genel riskler

Sirket gayrimenkul sektdriinde faaliyet gostermesinden dolayr bazi sektdrel risklere maruz
kalabilir, imar planlar1 degisebilir, arsalarin insaat hakki azaltilabilir, devam eden projeler imar
degisikligi nedeniyle tamamlanamayabilir.

5.2.2. Yatirnmlarn likit olmama riski

Gayrimenkul yatirimlari, piyasadaki diger yatirim araglarina gore likit olmayan bir dogaya sahiptir
ve bir gayrimenkul portfOyiiniin likidite olmasi daha zordur. Nakit girisi olmasi gereken
durumlarda yatirimlarin likit olmamasindan dolay1 Sirket finansal a¢idan zor durumda kalabilir ve
faaliyetleri olumsuz etkilenebilir.

5.2.3. lzinler

Ulkemizde gayrimenkullerin alim-satimi, insaasi, gelistirilmesi ve kullanilmasi cesitli izin ve
ruhsatlara tabidir. Bu izin ve ruhsatlarin alinmasi i¢in dngoriilen masraflar bazen tahmin edilenden
daha yiiksek olabilir. Bu izinlerin ge¢ alinmasi1 ve/veya hi¢ alimamamasi ihtimali de mevcuttur.
Izinlerle ilgili yasanabilecek olumsuzluklar Sirket’in faaliyet performansini negatif olarak
etkileyebilir.
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5.2.4. Sektorel rekabet

Tiirk gayrimenkul sektorii rekabetin yliksek oldugu bir sektordiir. Sirket’in rakiplerinden bazilari
Sirket’in sahip oldugundan daha iyi teknik ve pazarlama kaynaklarina veya hedeflenen miisteri
grubuna daha c¢ekici gelebilecek proje tasarimlarina sahip olabilirler. Sektdrdeki yogun rekabet
fazla gayrimenkul projesi gelistirilmesi sebebiyle arz fazlaligina ve dolayisiyla Sirket’in
gelirlerinde azalmaya sebep olabilir. Bu ihtimallerden her hangi birisinin gerceklesmesi ise
Sirket’in beklenenden daha diisiik gelir elde etmesine neden olarak Sirket’in faaliyet sonuglarini ve
finansal durumunu olumsuz olarak etkileyebilir.

5.2.5. Gayrimenkul degerlerinin makroekonomik kosullardan etkilenme riski

Global ekonomide ve/veya i¢ piyasada olusabilecek ekonomik ve politik riskler gayrimenkul
sektoriindeki talebi asagi yonlii etkileyebilir. Boyle bir durum Sirketin satis gelirlerine negatif
yonde etki edebilir.

5.3. Ihrac edilecek paylara iliskin riskler

5.3.1. ihrac edilen paylarin fiyat ve islem hacmine iliskin riskler

Ortaklik paylarinin halka arzi akabinde halka arz edilen ve borsada islem gorecek paylara iligkin
likit bir piyasa olusacagina veya boyle bir piyasa gelismesi halinde bdyle bir piyasanin devam
edecegine dair bir garanti bulunmamaktadir.

Borsada islem gorecek paylar i¢in aktif bir piyasanin olusmamasi halinde yatirimcilarin alim satim
yapma kabiliyetleri sinirli olabilir. Pay sahipleri ellerindeki paylar istedikleri fiyat, miktar ve
zamanda satamayabilir ve bu durum ikincil piyasada islem gorecek paylarin fiyatindaki
dalgalanmalari artirabilir.

Sirketin faaliyetlerine iliskin sorunlarin olusmasi, finansal sonucglarin beklentilerin altinda kalmasi
ve makroekonomik ve siyasi gelismeler, hisse performansina etki ederek yatirimcinin satin aldig:
paylara yapmis olduklar1 yatirnmin tamamini veya bir kismin1 kaybetmesine yol acabilir.

Paylarin ikincil piyasadaki fiyat1 Sirket’in performansindan bagimsiz olarak piyasadaki genel bir
diisiisten veya benzer menkul kiymet piyasalarindaki diisiisten etkilenebilir. Bu durum, Sirket pay
fiyatinin ve likiditesinin olumsuz etkilenmesine neden olabilir.

5.3.2. lhrag edilen paylarin kar pay1 6dememesi riski

Sermaye Piyasasi Kanunu’na gore halka agik anonim ortakliklar, karlarimi genel kurullar
tarafindan belirlenecek kar dagitimi politikalar1 ¢ergevesinde ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun
olarak dagitirlar. Bu ¢er¢evede Sirket’in gelecekte yatirimcilara kar payr dagitacagma iligkin bir
garanti bulunmamaktadir.

Kar pay1 sirketlerin yilsonunda elde ettikleri karin dagitilmasindan elde edilen gelirdir. Bu
baglamda, zarar edilen yillarda Sirket’in kar pay1 dagitmas1 zaten miimkiin olmayacaktir. Kar pay1
dagitilabilmesi i¢in Once, ge¢mis yillar zararinin kapatilmasi gerekmektedir. Sirket yonetimi
dagitilabilir kar oldugu donemlerde Genel Kurul onay: ile kar dagitabilir. Paylar1 Borsa’da islem
goren anonim sirketler karini kar paymin sermayeye ilavesi suretiyle pay ihra¢ ederek veya nakden
dagitabilir. Ayrica, Sirket’in yeterli kar1 olmayabilir veya genel kurul karin Sirket biinyesinde
tutulup dagitilmamasina karar verebilir. Sonug¢ olarak pay sahiplerinin kar payr alamama riski
mevcuttur.
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5.4. Diger riskler

5.4.1. Likidite riski

Likidite riski, Sirket’in net fonlama ylikiimliiliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir. Sirket
yonetimi likidite riskini, giinliik islemler i¢in yeterli seviyede nakit ve nakit benzeri bulundurmak
ve yiiksek kalitedeki kredi saglayicilarinin erisilebilirliginin siirekli kilinmasi suretiyle bilanconun
beklenen nakit akisina uygun yonetilmesi prensibi ile bertaraf etmeye c¢alismaktadir. Sirket
yonetimi ayrica insaat maliyetleri ve yatirnrm amacli gayrimenkul gelistirmesi i¢in kullanilan
finansal borg¢larin vade yapilarini, miimkiin oldugu 6l¢iide yine bu gayrimenkullerden elde edilecek
gelirlerin nakit akigina gore diizenlemeye caligmaktadir. Konut projelerinin ingaat maliyetlerinin
karsilanmasi i¢in bu projelerdeki finansman yiikiinlin hafiflemesi amaciyla; Sirket, miisterileriyle
satig vaadi sozlesmesi imzalamak suretiyle nakit avans almaktadir.

5.4.2. Faiz oram riski

Sirket, faiz kazanan varlik ve faiz 6denen yiikiimliiliikleri nedeniyle, faiz oranlarinin degisiminden
dogan faiz orani riskine maruz kalmaktadir. Bu risk, faiz oranina duyarl: varlik ve ylikiimliiliiklerin
miktar ve vadelerini dengeleyerek bilango i¢i yontemlerle yonetilmektedir.

Finansal bor¢larin piyasadaki faiz orani dalgalanmalarindan en az diizeyde etkilenmesi i¢in, bu
borglarin “sabit faiz / degisken faiz”, “kisa vade / uzun vade” ve “TL / yabanci para” dengesi, hem
kendi i¢inde hem de aktif yapisi ile uyumlu olarak yapilandirilmaktadir.

5.4.3. Kredi riski

Finansal aracin taraflarindan birinin sozlesmeye bagl yilikiimliliigiinii yerine getirememesi
nedeniyle Sirket’e finansal bir kayip olusturmasi riski, kredi riski olarak tanimlanir. Sirket,
islemlerini yalmizca kredi giivenirliligi olan taraflarla gerceklestirme ve miimkiin oldugu
durumlarda, yeterli teminat elde etme yoluyla kredi riskini azaltmaya ¢aligmaktadir.

Kredi riskinin yonetiminde alacaklarin miimkiin olan en yiiksek oranda teminat altina alinmasi
prensibi ile hareket edilmektedir. Bu kapsamda kullanilan yontemler sunlardir:

Banka teminatlar1 (teminat mektubu vb),

Gayrimenkul ipotegi,

Cek-senet

Teminatlar ile giivence altina alinmayan miisteriler i¢in risk kontrolii miisterinin finansal
pozisyonu, gecmis tecriibeleri ve diger faktorleri dikkate alarak miisterinin kredi kalitesinin
degerlendirilmesi sonucu bireysel limitler belirlenmekte ve s6z konusu kredi limitlerinin kullanimi
stirekli olarak izlenmektedir.

5.4.4. Doviz kuru riski

Yabanci para cinsinden varliklar/yiikiimliilikler ve bilango dist kalemlere sahip olma durumunda
ortaya ¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir. Sirket, agirlikl
olarak Avro ve ABD Dolar cinsinden finansal bor¢lanma iglemleri nedeniyle déviz kuru riskine
maruz kalmaktadir. Bu riskin yonetilmesi amaciyla para birimlerinin ¢apraz veya Tiirk Lirasi’na
kars1 pozisyonlarinin toplam O6zkaynak tutarmma oranlar1 belli simrlar icinde tutulmaya
calisiilmaktadir.
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5.4.5. Sermaye risk yonetimi

Sirket sermayesini portf0y g¢esitlemesiyle yatirim riskini en diisiik seviyeye indirerek yonetmeye
caligmaktadir. Sirket’in amaci; gelir getiren bir isletme olarak devamliligini saglamak, hissedar ve
kurumsal ortaklarin faydasini gézetmek ayni zamanda sermayenin maliyetini azaltarak ve piyasa
ortalamalarinda net yiikiimliiliik/6zkaynak oranini devam ettirerek verimli sermaye yapisinin
stirekliligini saglamaktir.

Sermayeyi yonetirken Sirket’in hedefleri ortaklarina getiri diger paydaslarina fayda saglamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisint silirdiirmek icin Sirket’in
faaliyette bulunabilirliginin devamini korumaktir. Sermaye yapisin1 korumak veya yeniden
diizenlemek i¢in Sirket, bor¢clanmay1 azaltmak icin varliklarin1 satabilmekte, ortaklara 6denecek
temettii tutarini belirlemekte ve yeni hisseler ¢ikarabilmektedir.

6. THRACCI HAKKINDA BILGILER

6.1. Thracci hakkinda genel bilgi
6.1.1. Thraccinn ticaret unvam ve isletme ad

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

6.1.2. Thraccimin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi

Istanbul Ticaret Sicil Midiirliigii, 330253

6.1.3. Thraccinin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, ongoriilen siiresi

Siiresi : Siiresiz
Kurulus Tarihi : 05 Mayis 1995
GYO’ya Doniisiim Tarihi : 26 Aralik 2013

6.1.4. Thraccimin hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihra¢ccinin kuruldugu iilke, kayith
merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax

numaralari
Hukuki Statiisii : Anonim Sirket
Tabi Oldugu Mevzuat : T.C. Kanunlar1

Ihragginin Kuruldugu Ulke : Tiirkiye Cumhuriyeti
Kayith Merkezinin Adresi : Biiyiikdere Caddesi No:142 K:22 Esentepe

Sisli/ ISTANBUL
Internet Adresi : www.denizgyo.com.tr
Telefon Numarasi 1 190-212-348-57-45 +90-212-348-57-46
Faks Numarasi 1 190-212-336-61-84

6.1.5. Depo sertifikasini ihra¢ eden hakkindaki bilgiler
Yoktur.
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6.2. Yatirnmlar

6.2.1 izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihraccinin 6nemli
yatirimlari ve bu yatirimlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi:

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017 . .
Yatirim (TL) (TL) (TL) Finansman Sekli

Borglanma araci ihraci, Banka Kredileri ve
Le Chic Bodrum 205.820.779 74.144.630 33.912.499 Ertelenmis Gelirler (Alinan Avanslar)

Le Chic Tarabya 308.950.324  185.018.418 - Ozkaynak, Borglanma araci ihraci ve Banka
Kredileri
Toplam 514.771.103  259.163.048  33.912.499
Le Chic Bodrum

Mugla ili, Bodrum Ilgesi, Eskigesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde toplam 23.768,38 m2 alanda
Ataman Turizm ve Ticaret A.S. ile “Arsa Devri Karsilig1 Kar Paylagimi S6zlesmesi” imzalanmis,
gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmistir.

Ayrica Sirket, ayn1 proje alaninda 24 Kasim 2017 tarihi itibariyle, proje alanin1 genisletmek, daha
verimli bir mimari proje calisabilmek ve satisa esas iiniteleri daha degerli kilmak adina stratejik
onemi ve sinerji degeri olan komsu 928 ada, 3 parselde kayith ylizolgiimi 4.469,75 m2 olan
gayrimenkuliin miilkiyet sahibi  Gilindem Otel Turizm A.S.'nin  mevcut ortaklarinin
ortaklik paylarinin tamami (%100'), 48 ay vadeli toplam 6.348.160 Avro alim bedeli iizerinden
satin almastir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyle proje ile ilgili stoklar kaleminde aktiflestirilen harcamalar tutar
205.820.779 TL’dir (31 Aralik 2018: 74.144.630 TL dur).

Le Chic Tarabya

Istanbul 1li, Sariyer Ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller iizerinde proje
gelistirmek iizere, bu parseller iizerindeki Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsihig Insaat
Sozlesmesi ile tesis edilmis hak ve yiikiimliiliikkler imzalanan devir sézlesmesi ile 48 ay vadeli 47
milyon USD karsiligi devir alinarak "Kat Karsih@ insaat Sozlesmesi" imzalanmus, gelistirilecek
olan gayrimenkul projesine baglanmustir.

31 Aralik 2019 tarihi itibariyle proje ile ilgili stoklar kaleminde aktiflestirilen harcamalar tutari
308.950.324 TL’dir (31 Aralik 2018: 185.018.418 TL).

6.2.2. Ihracg1 tarafindan yapilmakta olan yatirimlarmin niteligi, tamamlanma derecesi,
cografi dagilim ve finansman sekli hakkinda bilgi

Sirket tarafindan yapilmakta olan mevcut iki yatirimindan biiylik kismi Mugla-Bodrum’da yer
almaktadir. Sirketin diger yatirimi Istanbul-Sariyer’de bulunmaktadur.

6.2.3. Thraccinin yonetim orgam tarafindan gelecege yonelik 6nemli yatirimlar hakkinda
ihracciyr baglayici olarak alinan kararlar, yapilan sozlesmeler ve diger girisimler hakkinda
bilgi

Yoktur.
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7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BIiLGILER

7.1. Ana faaliyet alanlan

Sirketin faaliyet alanlar1 Sermaye Piyasasit Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklaria iliskin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konular ile esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmaktir.

7.1.1. izahnamede yer almas1 gereken finansal tablo donemleri itibariyle ana iiriin/hizmet
kategorilerini de icerecek sekilde ihracci faaliyetleri hakkinda bilgi

1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2019 31 Ara 2018 31 Ara 2017
Hasilat 15.083.689 14.400.771 13.934.139

Sirket’in 2019, 2018 ve 2017 yillarinda olusan sirasiyla 15.083.689 TL, 14.400.771 TL ve
13.934.139 TL tutarindaki satis gelirlerinin tamamina yakini Sirketin yatirirm amagli gayrimenkul
portfoyiinde yer alan Istanbul Bahcesehir AVM, Karakoy Binasi ile Ankara Eryaman Goksu
AVM, Metrokent Carst ve Eryaman Okul Binalarinda yer alan bagimsiz bdliimlerin
kiralamalarindan elde edilmistir.

7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden 6nemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile s6z
konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama hakkinda
ticari sirr1 aciga ¢cikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi

Yoktur.

7.2. Bashca sektorler/pazarlar

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektorler/pazarlar ve ihra¢ccimin bu sektorlerdeki/pazarlardaki yeri
ile avantaj ve dezavantajlar1 hakkinda bilgi

Faaliyet Gosterilen Sektorler/Pazarlar

Sirket agirlikli olarak Tiirkiye’de Istanbul’da faaliyet gdstermekte, bununla birlikte Ankara ve
Mugla’da da yatinmlar yapmaktadir. Sirket’in mevcut portfoyii ticari initeler (magazalar)
agirliklhidir. Heniiz proje gelistirmesi asamasinda olan Bodrum ve Tarabya projelerinin, Sirket’in
gelirler, maliyetler ve karlilik tizerindeki etkileri heniiz net olarak belirginlesmemistir.

Ihraccimin bu sektorlerdeki/pazarlardaki yeri ile avantaj ve dezavantajlar1 hakkinda bilgi
Sirket irili ufakli pek ¢ok firmanin faaliyet gosterdigi ve rekabetin yogun oldugu bir sektorde
faaliyet gostermektedir. Buna karsilik sirket is hacmine kiyasla son derece giiclii bir 6zvarliga
sahiptir. Genelde 6zsermaye biiylikliikleri sinirli olan rakip firmalar arsa satin almak icin gereken
finansmani bulmakta zorlanmakta ve baskalarina ait arsalar {lizerinde yiiklenici sifatiyla kat
karsilig1 veya hasilat paylasimi yontemiyle proje gelistirmeye ¢aligmaktadir. Sirket ise finansman
imkanlarin1 kullanarak {iizerilerinde proje gelistirmeye uygun arsalari satin almayr tercih
etmektedir. Bu durum Sirket’in arsa degerlerinde meydana gelen artiglardan istifade edebilmesini
saglamakta ve biiylik riskler yiliklenmeden hedefledigi karliliga ulasmasini destekleyerek
rakiplerine gore bir avantaj saglamaktadir.
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Sirketin GYO olarak faaliyet gdstermesi ve bu sayede kurumlar vergisi ve damga vergisi
istisnalarindan faydalanabilmesi, ilaveten Sirketin diizenli kira geliri elde etmesi,Sirket’e dnemli
bir rekabet avantaji saglamaktadir.

7.2.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihragcinin net satis
tutariin faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisina gore dagilimi hakkinda bilgi:

1 Ocak- 1 Ocak - 1 Ocak -
Hasilat 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018 31 Aralik 2017
Kira geliri 15.168.119 14.372.113 13.532.500
Diger gelirler 212.059 28.658 401.539
Iadeler (296.489) - -
Toplam 15.083.689 14.400.771 13.934.139

Sirket yurtici satiglarinin tamamini1 yurt igideki gayrimenkul kiralamalarindan olup ve bunun biiyilik
kismin1 da Istanbul’daki gergeklesen kiralamalarindan elde etmistir.

7.3. Madde 7.1.1 ve 7.2.°de sayillan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme durumu
' hakkinda bilgi
Isbu izahnamenin 5. Boliimiinde belirtilen risk faktorleri disinda bir unsur yoktur.

7.4. Thraccinin ticari faaliyetleri ve karhligi acisindan 6nemli olan patent, lisans, sinai-ticari,
finansal vb. anlagmalar ile ihraccinin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne élciide bu
anlasmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireclerine iliskin 6zet bilgi

Yoktur.

7.5. Thrageinin rekabet konumuna iliskin olarak yaptigi aciklamalarin dayanag
Sirket’in rekabet konumuna iliskin olarak yapilan agiklamalar, Sirket yoneticilerinin kanaatini
yansitmaktadir.

7.6. Son 12 ayda finansal durumu onemli ol¢iide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara verme
haline iliskin bilgiler
Yoktur.

8. GRUP HAKKINDA BILGILER

Sirket’in istiraki olmadig1 gibi, Sirket’in halka agik olan kisim disinda kalan ¢ogunluk hisseleri de
gercek kisilere aittir. Sirket’in nihai ana ortagi, Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S.’nin
kontroliinii elinde bulunduran Denizbank A.S.’nin sermayesinin %99,99’unu temsil eden paylara
sahip olan Emirates NBD Bank PJSC (“Emirates NBD”)dir.
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9. MADDIi VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BiLGILER

9.1.1 izahnamede yer almasi1 gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihra¢cimin finansal
kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve yonetim kurulu
karar1 uyarinca ihracci tarafindan edinilmesi planlanan 6nemli maddi duran varhklara
iliskin bilgi

31 Aralik 2019 tarihinde sona eren doneme ait maddi duran varliklar ve ilgili amortismanlarin
gerceklesen hareketler agagidaki gibidir:

1 Ocak 31 Arahk
2019 ilaveler Cikislar Transferler 2019
Maliyet

Tasitlar 253.911 11.739  (265.650) - -
Doseme ve demirbaglar 597.843 - (5.714) - 592.129
Kullanim hakki varliklari - 2.874.375 - - 2.874.375
851.754 2.886.114  (271.364) - 3.466.504

Birikmis Amortisman
Tasitlar (4.212) (47.757) 51.969 - -
Doseme ve demirbaglar (510.483) (33.749) 6.554 - (537.678)
Kullanim hakki: varliklari - (492.326) - - (492.326)
(514.695) (573.832) 58.523 - (1.030.004)

Net kayith deger 337.059 2.312.282  (212.841) - 2.436.500

31 Aralik 2019 tarihi itibari ile finansal kiralama yoluyla elde edilen ve devir alinan maddi duran
varliklarin net defter degeri 53.611 TL ve TFRS 16 kapsaminda edinilen kullanim hakk1 varlig1 net
degeri 2.382.049 TL dur.

31.12.2019 tarihi itibariyle Sirket’in finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak
lizere sahip oldugu veya yonetim kurulu karar1 uyarinca ihrag¢i tarafindan edinilmesi planlanan
onemli maddi duran varliklar1 yoktur.

31.12.2019 tarihi itibariyle Sirket’in yatirim amacli gayrimenkullerine iligkin bilgiler asagidaki
gibidir:

Toplam Kiralanan
iL ILCE ADA PARSEL Bagimsiz m2 Bagimsiz
Boliim Boliim
. . 265 6 14 adet 3.090 m2 13 adet
Istanbul Bahgesehir 3. Cadde AVM 263 I 7 adet 2354 -~ G adet
267 3 18 adet 1.223 m2 13 adet
Toplam 49 adet 7.167 m2 41 adet
‘ Istanbul ‘ Karakdy Binasi | 94 ‘ 141 | 5 | adet | 1.998 | m2 | 5 | adet ‘
| Ankara | Eryaman-Goksu AVM | 48147 | 1 | 43 | adet | 10.066 | m2 | 30 | adet |
| Ankara | Eryaman-MetroKent Cars1 | 46477 | 1 | 24 | adet | 4.773 | m2 | 21 | adet |
Eryaman-Okul Binasi 46480 1 1 adet 2.490 m2 1 adet
Ankara Eryaman-MetroKent Kres 46480 1 26 adet 2.914 m2 26 adet
GENEL TOPLAM 148 | adet 29.408 | m2 | 124 | adet
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Is bu Izahname’nin diizenlendigi tarih itibariyle Sirket yonetim kurulu tarafindan énemli bir maddi
duran varliklar, stok veya yatinm amacli gayrimenkul edinilmesine dair alinmis karar
bulunmamaktadir.

9.1.2 ihraccimin maddi duran varhiklarimin kullammm etkileyecek cevre ile ilgili tiim
hususlar hakkinda bilgi:

Ihragginin portfdyiinde yer alan binalarin yasal siireci tamamlanmis, yapi ruhsatlar1 ve yapi
kullanma izinleri alinmistir.

9.1.3 Maddi duran varlhklar iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek tutarlar
hakkinda bilgi

Finansal tablolarda stok ve yatirim amacglh gayrimenkul olarak siniflanan gayrimenkuller tizerinde
asagida aciklanan kisitlamalar mevcuttur.

Istanbul-Bahcesehir Avm

Tim bagimsiz boliimler lizerinde miistereken 1.755 m?'lik kisimda T.E.K. lehine irtifak hakki
bulunmaktadir. (Baslama Tarih: 02.10.1990, Bitis Tarih: 02.09.1990 - Siire: -) Bogazi¢i Elektrik
Dagitim A.S. Genel Midiirliigii lehine 118,56 m?'lik kisimda 49 yilligina irtifak hakki vardir.
(Baslama tarih: 9 Kasim 2007, Bitis Tarih 16 Ekim 2106 - Siire 99 y1l)

D Blok 2 ve 3 no.lu bagimsiz boliimler iizerinde 240.000,-TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi
vardir. (Yilligr 96.000,-TL'den 5 yilligina Evrim Pinar Giizel Saglik Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti.
lehine kira gerhi)

Tiim bagimsiz bolimler {izerinde mistereken 1.508 m?'lik kisimda T.E.K. lehine irtifak hakki
bulunmaktadir. (Baglama Tarih: 2 Ekim 1990, Bitis Tarih: 2 Ekim 1990 - Siire: -)

G Blok 1 no.lu bagimsiz boliim tlizerinde 755.163,95 TL bedel karsiliginda kira sd6zlesmesi vardir.
(Baslama tarih: 26.05.2008 Siire: 5 y1l)

H Blok 1 no.lu bagimsiz béliim iizerinde Tiirkiye Is Bankas1 A.S. lehine 15 y1l miiddetle 5.370.000
TL bedel karsiliginda kira serhi vardir (10 yillik siire) (Baslama tarihi 7 Nisan 2017).

Metrokent Carsi
7. bagimsiz bolim numarali diikkan iizerinde 1.800.000 TL bedel karsiliginda kira serhi
bulunmaktadir. (1 Mart 2019 tarihinden itibaren 6 y1l siire ile y1llig1 300.000 TL bedelle kira serhi)

19. bagimsiz bolim numarali diikkan iizerinde 1.020.000 TL bedel karsiliginda kira serhi
bulunmaktadir. (1 Eyliil 2014 tarihinden itibaren 10 yil siire ile yillig1 102.000 TL bedelle kira
serhi)

31 Aralik 2019 itibariyle Sirket’in taraf oldugu dava sayist 29 olup, s6z konusu davalarin konulari
itibariyle siniflamasi asagidaki tabloda verilmistir.

9.1.4. Maddi duran varhiklarin rayic¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayi¢ deger
ve dayandig: deger tespit raporu hakkinda bilgi
Sirketin 2019 yil1 degerleme raporlarini hazirlayan kuruluslar asagidaki gibidir:

» fstanbul Bahgesehir AVM i¢in Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.,

» [stanbul Karakdy Binasi i¢in Prime Gayrimenkul Degerleme ve Damigsmanlik A.S.,
= Ankara Goksu AVM i¢in Makro Gayrimenkul Degerleme A.S.,

= Ankara Metrokent Carsi i¢in Vizyon Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.,

29



= Ankara Metrokent A Blok Egitim Tesisi-Anaokulu ve C Blok Binalari i¢in Vizyon Tasinmaz
Degerleme ve Danigmanlik A.S.,

= Mugla Bodrum Projesi i¢in Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.,

» [stanbul Tarabya Projesi icin Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Danmigmanlik A.S.,

Simiflandirilmasi

Edinme Ekspertiz Raporu .
(Yatirim amagh olup olmadig)

Varlik Cinsi Ekspertiz Degeri Tarihi ve Nosu

Tarihi
25.12.2019 Yatirnm Amagh Gayrimenkul

Bahgesehir AVM 2014 78.110.000 TL

19 400 311
. Ty 24.12.2019 Yatirim Amacli Gayrimenkul
Karakdy Binasi 2015 52.000.000 TL 2019/DGYO/01
.. 24.12.2019 Yatirnrm Amagh Gayrimenkul
Goksu AVM 2014 52.204.805 TL MD-SP237
Metrokent Carsi 23.12.2019 Yatirnrm Amagh Gayrimenkul

2014 22.245.000 TL 2019DGY0-0001

Metrokent Kres 2014 5.700.000 TL o1 9Dé4; l(igg(l)z Yatirnrm Amagl Gayrimenkul
Eryaman Okul 2014 8.420.000 TL o1 9Dé4; l(igg(l)z Yatirnrm Amagl Gayrimenkul
Le Chic Bodrum 2017 97.500.000 TL 13?4102()%23 Stok
Le Chic Tarabya 2018 320.687.553 TL | ;f41020i(3) 12 Stok

9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler:
9.2.1. Thracc bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla
ihraccinin sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarin kompozisyonu hakkinda bilgi:

31 Aralik 2019, 2018 ve 2017 tarihlerinde sona eren donemlere ait maddi olmayan duran
varliklar ve ilgili itfa paylarinda gerceklesen hareketler asagidaki gibidir:

31 Arahk 31 Aralik 1 Ocak
2019 2018 2019
Maliyet

Haklar 184.196 184.196 184.196
184.196 184.196 184.196

Birikmis amortisman
Haklar (184.196) (184.196) (184.181)
(184.196) (184.196) (184.181)
Net kayith deger - - 15

Maddi olmayan duran varliklarin tamami Sirket i¢i kulanima ait bilgisayar yazilim
maliyetlerinden olugmaktadir.
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10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLiSKiN DEGERLENDIiRMELER

10.1 Finansal durum

10.1.1. ihraccimin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle finansal
durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu degisikliklerin

nedenleri
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017
Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden
Gecmis Gecmis Gecmis
Bireysel Bireysel Bireysel
Nakit ve nakit benzerleri 25.013.066 23.484.327 16.401.225
Ticari alacaklar
- Iligkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 666.417 1.238.618 534.269
Diger alacaklar
[liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 7.862 287 -
Pesin 6denmis giderler 33.260.710 47.014.696 1.344.278
Toplam donen varhklar 58.948.055 71.737.928 18.279.772
Diger alacaklar
Iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 1.041 1.041 1.045
Yatirim amagh gayrimenkuller 218.679.805 202.001.230 171.466.975
Stoklar 514.771.103 259.163.048 33.912.499
Maddi duran varliklar 2.436.500 337.059 116.663
Maddi olmayan duran varliklar - - 15
Diger duran varliklar 54.061.614 30.086.202 26.184.090
Toplam duran varhklar 789.950.063 491.588.580 231.681.287
Aktif Toplanm 848.898.118 563.326.508 249.961.059
Kisa vadeli bor¢lanmalar
- Tliskili taraflara borclanmalar 659.294 807.140 5.359.141
- Tliskili olmayan taraflardan bor¢lanmalar 312.744.285 97.293.322 -
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari
- Iligkili taraflara uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli 231.870 79.570 -
kisimlart
Ticari borglar
- Tliskili olmayan taraflara ticari borglar 7.030.628 7.257.290 5.784.377
Calisanlara saglanan faydalar kapsaminda borg¢lar 257.607 678.005 579.107
Diger borglar
- iliskili olmayan taraflara diger borglar 4.264.613 1.891.341 370.293
Ertelenmis Gelirler 45.725 1.090.399 875.059
Kisa vadeli karsiliklar
- Caligsanlara saglanan faydalara iliskin kisa vadeli 601.543 499.937 113.901
karsiliklar
- Diger kisa vadeli karsiliklar 71.500 74.000 81.400
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikler 325.907.065 109.671.004 13.163.278
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31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017

Uzun vadeli borglanmalar

- 1liskili taraflara uzun vadeli borglar 2.461.006 142.980 -
Ticari borglar

- Tliskili taraflardan ticari borglar 198.690.898 160.800.625 -
- liskili olmayan taraflardan ticari borglar 15.236.984 25.034.200 23.646.011
Ertelenmis Gelirler 41.506.145 18.721.376 -
Uzun vadeli karsiliklar

- Calisanlara saglanan faydalara iligkin uzun vadeli

kargiliklar 252.042 282.068 214.962
Toplam uzun vadeli yiikiimliiliikler 258.147.075  204.981.249 23.860.973
Toplam yiikiimliiliikler 264.843.978  248.674.255 212.936.808
Odenmis sermaye 50.000.000 50.000.000 50.000.000
Geri alinan paylar (-) - (763.287) -
Paylara iliskin primler/iskontolar 54.620.122 52.530.224 54.235.559
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 3.181.476 3.181.476 3.181.476
Ortak kontrole tabi isletmeleri i¢eren birlesmelerin etkisi 52.568.417 52.568.417 52.568.417
Gegmis yillar karlart 91.194.974 52.951.356 37.163.514
Kar veya zararda yeniden simiflandirilmayacak birikmis 91.194.974 52.951.356 37.163.514
diger kapsaml1 gelir ve giderler

- Yeniden degerleme ve 6l¢iio kazanglart (Kayiplar) (63.956) (63.956) (37.549)
Net donem kari / (zarar1) 13.342.945 38.243.618 15.787.842
Toplam 6zkaynaklar 264.843.978  248.674.255 212.936.808
Toplam yiikiimliiliikler ve 6zkaynaklar 848.898.118  563.326.508 249.961.059

Onemli Bilanco Kalemlerine Iliskin Ac¢iklamalar

Pesin Odenmis Giderler

Sirket’in Mugla ili Bodrum Ilgesinde ve Istanbul Ili Tarabya ilgesinde yer alan gayrimenkul
projeleri kapsaminda yiiklenici firmalara verdigi avans tutaridur.

Pesin 6denmis giderler 31 Aralik 2019 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Gayrimenkul gelistirme projesine iliskin avanslar 32.286.500 46.523.555 1.034.030
Verilen siparis avanslari 366.325 - -
Pesin 6denen vergiler 509.445 177.539 200.100
Gelecek aylara ait giderler 98.440 313.602 110.148
Toplam 33.260.710 47.014.696 1.344.278
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Yatirnm Amach Gayrimenkuller

Yatinm amach gayrimenkuller 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
1 Ocak agilig bakiyesi 202.001.230 171.466.975 164.527.000
Y1l iginde alinan yatirim amagl gayrimenkuller 2.430.000 1.008.500 400.000
Y1l iginde satilan yatirim amagli gayrimenkuller (1.365.000) (3.060.000) -
Yil i¢inde yatinm amagli  gayrimenkul 776.758 465.000 -
harcamalari

Degerleme etkisi (Not 24) 14.836.817 32.120.755 6.539.975
31 Aralik Kapams bakiyesi 218.679.805 202.001.230 171.466.975

Istanbul-Bahcesehir Avin
Istanbul ili, Basaksehir Il¢esi, Hosdere Mahallesi,

e 265 Ada 6 Parselde kayitli A1 ve A9 olarak adlandirilan villa tipi bloklar ile D blokta yer
alan 9, E blokta yer alan 3 adet ticari {inite,
e 267 Ada, 3 Parselde kayith F blokta 13 adet ticari tinite ve
e 268 Ada 1 Parselde kayith G blokta 10, H blokta 7 adet ticari {inite olmak {izere,
toplam 44 adet gayrimenkulden olugmaktadir.
Bu boliim 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle, 25 Aralik 2019 tarihli degerleme raporunda belirlenmis
olan 78.110.000 TL (31 Aralik 2018: 77.920.000 TL) olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

Ankara- Goksu Avm

Ankara Ili, Etimesgut Il¢esi, Eryaman Mahallesi, 48147 ada 1 parsel M Blok’ta konumlu 46 adet
isyeri niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir.

Bu boliim 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle, 24 Aralik 2019 tarihli degerleme raporunda belirlenmis
olan 52.204.805 TL (31 Aralik 2018: 48.073.093 TL) olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

Ankara —Metrokent Carsi

Ankara ili, Etimesgut Il¢esi, Eryaman Mahallesi, 46477 ada 1 parselde kayitli, C Blok’ta konumlu
24 adet isyeri niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir.

Bu boliim 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle, 23 Aralik 2019 tarihli degerleme raporu degerleri ile
beraber cari donemde gercgeklestirilen aktiflestirmelerin eklenmesiyle 22.245.000 TL (31 Aralik
2018:20.116.137 TL) olarak finansal tablolarda yer almaktadir.

Ankara — C Blok is Merkezi_(Metrokent Koncept Magaza)

Ankara Ili, Etimesgut Ilgesi, Eryaman Mahallesi, 2.914 m2 yiizdl¢iimlii, 46480 ada 1 parselde
kayith, C Blok’ta konumlu 26 adet isyeri niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir.

Bu boliim 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle, 23 Aralik 2019 tarihli degerleme raporunda belirtilmis
olan 8.420.000 TL (31 Aralik 2018: 7.825.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.

Ankara — A Blok Kres / Ana Okulu

Ankara ili, Etimesgut Ilcesi, Eryaman Mahallesi, 2.490 m2 yiizol¢iimlii, 46480 ada 1 parselde
kayitli, A Blok Egitim Tesisi niteligindeki bir adet tasinmazdan olugmaktadir.

Bu boliim 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle, 23 Aralik 2019 tarihli ekspertiz raporunda belirtilmis
olan 5.700.000 TL (31 Aralik 2018: 5.227.000 TL) piyasa degeri ile degerlenmistir.
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Karakov Binasi

Istanbul 1li, Beyoglu ilgesi, 1.694 m2 yiizdl¢iimlii, 123 pafta, 94 ada, 141 parselde kayith
Kemankes Mahallesi, Giimriik Sokak No:26 Karakdy-Istanbul adresinde kayitli (tam) arsa payli
komple bina niteligindeki tasinmazlardan olusmaktadir.

Bu boliim, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle, 24 Aralik 2019 tarihli degerleme raporunda belirtilmis
olan 52.000.000 TL piyasa degeri ile degerlenmistir (31 Aralik 2018: 42.840.00 TL).

Stoklar

Tamamlanmamis konut projeleri 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018 31 Arahk 2017
Bodrum Projesi (*) 205.820.779 74.144.630 33.912.499
Tarabya Projesi (**) 308.950.324 185.018.418 -
Toplam 514.771.103 259.163.048 33.912.499
(*)  Mugla Ili, Bodrum Ilgesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde toplam 23.768,38 m2

**)

alanda Ataman Turizm ve Ticaret A.S. ile “Arsa Devri Karsiligi Kar Paylasimi S6zlesmesi”
imzalanmis, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine basglanmustir.

Ayrica Sirket, ayni proje alaninda 24 Kasim 2017 tarihi itibariyle, proje alanin1 genigletmek,
daha verimli bir mimari proje ¢alisabilmek ve satisa esas iiniteleri daha degerli kilmak adina
stratejik onemi ve sinerji degeri olan komsu 928 ada, 3 parselde kayith yiizolglimii 4.469,75
m? olan gayrimenkuliin miilkiyet sahibi Giindem Otel Turizm A.S.'nin mevcut ortaklarinin
ortaklik paylarinin tamami (%100'i), 48 ay vadeli toplam 6.348.160 Avro alim
bedeli iizerinden satin almistir.

Istanbul 1li, Sariyer Ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller iizerinde
proje gelistirmek iizere, bu parseller lizerindeki Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsiligi
Insaat Sozlesmesi ile tesis edilmis hak ve yiikiimliiliikler imzalanan devir sézlesmesi ile 48
ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolar1 karsilifi devir almarak "Kat Karsilign Insaat
Sozlesmesi" imzalanmuis, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmistir.

Kisa Vadeli Bor¢clanmalar

Kisa vadeli bor¢lanmalar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018 31 Aralik 2017
Iligkili taraflara kisa vadeli bor¢lanmalar

- Deniz Finansal Kiralama A.S.(1) 659.294 807.140 -

- DenizBank (2) - - 5.359.141
[ligkili olmayan taraflara kisa vadeli borglanmalar

- Borg¢lanma araci ihraci (3) 312.744.285 97.293.322 -
Toplam 313.403.579 98.100.462 5.359,141

(1) Deniz Finansal Kiralama A.S. araciligiyla, yapilan kiralama s6zlesmelerine iliskin tutarlardir.

(2) Sirket, DenizBank A.S. Maslak Ticari Merkez Subesinden gayrimenkul projesi yatiriminda
kullanmak iizere %15,25 faiz oranli 5.352.000 TL O/N spot kredi kullanilmis olup, s6z konusu
kredinin 31 Aralik 2017 tarihi itibariyle birikmis faizi 7.141 TL dir.

(3) Sirket, 8 Kasim 2019 tarihinde 7 Subat 2020 vadeli %12,35 yillik basit faiz oranli 145.000.000
TL nominal degerli ve 16 Aralik 2019 tarthinde 13 Mart 2020 vadeli %10,50 yillik basit faiz
oranli 173.000.000 TL nominal tutarli bor¢clanma araci ihra¢ etmistir (Sirket, 16 Kasim 2018
tarthinde 8 Subat 2019 vadeli %26,90 yillik basit faiz oranli 100.000.000 TL nominal tutarl
bor¢lanma araci ihrag etmistir).
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Ticari Borglar

Kisa vadeli ticari borglar: 31 Arahk 2019 31 Arahik 2018 31 Arahk 2017
Mliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar:
Saticilar (1) 8.146 68.427 641.008
Borg senetleri (2) 7.022.482 7.188.863 5.143.369
Toplam 7.030.628 7.257.290 5.784.377

Kisa vadeli diger borg¢lar

31 Arahk 2019

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

Depozito ve teminatlar 1.145.644 406.267 370.293

Diger borg¢lar 3.118.969 1.485.074 -
Toplam 4.264.613 1.891.341 370.293
Uzun vadeli ticari borclar 31 Arahk 2019 31 Arahik 2018 31 Arahk 2017
Mliskili olmayan taraflara ticari bor¢lar (2) 15.236.984 25.034.200 23.646.011
Miskili taraflara ticari bor¢lar (3) 198.690.898 160.800.625 -
Toplam 213.927.882 185.834.825 23.646.011

(1) 31 Aralik tarihi itibari ile yatirim amagh gayrimenkulleri ilgili olarak bina yonetim aidatlar1 ve

()

3)

masraf katilim paylarindan olugsmaktadir.

Mugla Ili, Bodrum Ilcesi, Eskicesme Mahallesinde gelistirilmekte olan proje kapsaminda alian
928 ada, 3 parselde kayith yiizolgiimii 4.469,75 m2 olan gayrimenkuliin, 48 ay vadeli
toplam 6.348.160 Avro alim bedeli iizerinden 24 Kasim 2017 tarihinde satin alinmasi ile olusan
tutardir.

Istanbul 1li, Sariyer Ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller iizerinde proje
gelistirmek {izere, bu parseller iizerindeki Tasmnmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsilig1 Insaat
Sozlesmesi ile tesis edilmis hak ve yiikiimliiliikkler iligkili taraf DenizBank A.S. ile imzalanan 14
Mart 2018 tarihli devir sozlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolar1 karsiligi devir
alinarak "Kat Karsihg Insaat S6zlesmesi" imzalanmus, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine
baslanmistir. 31 Aralik 2019 tarihi itibari ile, s6zlesme hiikiimlerinin bir sakli tiirev {iriin ortaya
¢ikarmasi sonucu dogrultusunda, ana sdzlesmedeki nakit akislarinin ilgili tiirev islem dolayist ile
onemli bir sekilde etkilendigini degerlendirilerek, ana sézlesme ve sakli tlrev {irini
ayristirilmamis ve finansal yiikiimliilik “Ger¢cege Uygun Deger Degisimi Kar veya Zarara
Yansitilan” olarak tanimlama segenegi kullanilarak Sl¢iilmiistiir. S6z konusu islem sakl tiirev
tirtinii ile birlikte ele alindiginda herhangi bir déviz pozisyonu yaratmamaktadir.
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10.2. Faaliyet sonuc¢lar

10.2.1. ihraccinin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle faaliyet
sonuclarina iliskin bilgi
1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2019 31 Ara 2018 31 Ara 2017

Kar veya zarar kisim

Hasilat 15.083.689 14.400.771  13.934.139
Satiglarin maliyeti (-) (4.408.321) (3.957.584) (3.346.209)
Briit (Zarar)/ Kar 10.675.368 10.443.187 10.587.930
Genel yonetim giderleri (-) (6.616.376) (5.224.728) (4.605.380)
Pazarlama satis dagitim giderleri (-) (474.975) (1.511.096) -
Esas faaliyetlerden diger gelirler 1.118.630 546.866 1.111.945
Esas faaliyetlerden diger giderleri (-) (43.938) (12.160) (11.771)
Esas faaliyet zarary/(kari) 4.658.709 4.242.069 7.082.724
Yatirim faaliyetlerinden gelirler 15.047.752 32.395.366  6.539.975
Finansal gider oncesi faaliyet kari/(zarari) 19.706.461 36.637.435 13.622.699
Finansal gelirler 12.833.241 14.142.658  2.411.738
Finansal giderler (-) (19.196.757) (12.536.475) (246.595)
Donem kary/(zaran) 13.342.945 38.243.618 15.787.842

Onemli Gelir Tablosu Kalemlerine Iliskin Aciklamalar

Satis Gelirleri
Sirket’in satig gelirlerinin ¢ok biiyiikk boliimii portfoylinde yer alan bagimsiz bdliimlerin
kiralamalarindan elde edilen kira gelirinden olusmaktadir.

Satislarin Maliyeti
Satiglarin maliyeti tutarlart gayrimenkul portfoylinde yer alan bagimsiz bdliimlerin maliyetini
yansitmaktadir.

Genel Yonetim Giderleri

Sirketin genel yonetim giderleri personel giderleri, amortisman giderleri ve itfa paylar, vergi,
resim ve harglar, seyahat giderleri, piyasa islem gorme giderleri, danismanlik giderleri, sigorta
giderleri, diger, enerji giderleri, tasima giderleri gibi kalemlerden olugmaktadir.

Yatirnm Faaliyetlerden Gelirler

Sirketin yatirnm amacl gayrimenkul portfoyiiniin satis gelirleri ve degerleme gelirlerinden
olugsmaktadir. 2018 yil1 i¢inde Karakdy binamizin renovasyou bitmesi ve otel isletmeciligi olarak
kira getirisi yaratmaya baslmasi sebebiyle yilsonu degerlemesi ilave deger artis1 yatarmstir.

Finansman Gelirleri ve Giderleri

Sirket’in finansman gelirleri banka mevduat faiz geliri vb. elde edilen gelirler ve kur farki
gelirlerinden, finansman giderleri ise finansal bor¢lanma faiz ve masraflar1 ile kur farki
giderlerinden olugmaktadir. Sirketin 2018 ve 20198 yillarinda yiiriittiigii iki proje i¢in bor¢lanmast
artis gostermistir.
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10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana gelen onemli degisiklikler ile bu degisikliklerin
nedenlerine iliskin aciklama:

Sirket’in 2019, 2018 ve 2017 yillarinda olusan sirasiyla 15.083.689 TL, 14.400.771 TL ve
13.934.139 TL tutarindaki satis gelirlerinin tamamina yakini Sirketin yatirim amacl gayrimenkul
portfoyiinde yer alan Istanbul Bahgesehir AVM, Karakdy Binasi ile Ankara Eryaman Goksu AVM,
Metrokent Cars1 ve Eryaman Okul Binalarinda yer alan bagimsiz bdliimlerin kiralamalarindan elde
edilmistir.

10.2.3. ihraccimin, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayh olarak onemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda bilgiler

Thragcinin, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo ddnemleri itibariyle meydana gelen
faaliyetlerini dogrudan veya dolayli olarak 6nemli derecede etkilemis veya etkileyebilecek
kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar bulunmamaktadir.

10.3. Thraccinin borcluluk durumu
31.03.2020 itibariyle:

Borcluluk Durumu Tutar (TL)
Kisa vadeli viikiimliiliikler 369.261.078
Garantili 0
Teminath 364.891.927
Garantisiz/Teminatsiz 4.369.151
Uzun vadeli viikiimliiliikler (uzun vadeli borclarin Kisa vadeli kisimlar: haric) 273.720.283
Garantili 0
Teminath 205.821.892
Garantisiz/Teminatsiz 67.898.391
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler Toplami 584.054.140
Ozkaynaklar 265.804.103
Odenmis/cikarilmis sermaye 50.000.000
Yasal yedekler 3.181.476
Diger yedekler 212.522.627
TOPLAM KAYNAKLAR 908.785.464
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Net Borcluluk Durumu Tutar (TL)

A. Nakit 15.908.338
B. Nakit Benzerleri 0
C. Alim Satim Amagli Finansal Varliklar 0
D. Likidite (A+B+C) 15.908.338
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar 0
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri 0
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kismi 0
H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borg¢lar 356.067.909
1. Kisa Vadeli Finansal Borclar (F+G+H) 356.067.909
J. Kisa Vadeli Net Finansal Borcluluk (I-E-D) 340.159.571

K. Uzun Vadeli Banka Kredileri

L. Tahviller

M. Diger Uzun Vadeli Krediler

N. Uzun Vadeli Finansal Borcluluk (K+L+M)

e o o

Sirket’in kisa vadeli yiikiimliiliikleri 369.261.078 TL’s1 olup bunun;

- 356.067.909 TL’s1 bor¢lanma araci ihraglarindan,

- 8.704.765 TL’s1 ticari bor¢lardan,

- 1.023.806 TL’s1 iligkili taraflara ticari ve ticari olmayan borg¢lardan,

bakiye kalan 3.464.598 TL’s1 ise diger muhtelif kisa vadeli yiikiimliiliiklerden olusmaktadir.

Sirketin kisa vadeli yiikiimliikleri arasinda yer alan bor¢glanma arac1 ihraci borglar1 kaynakli borglar
olup ve siirekli yenilenebilen borglardir. Sirket faiz orani riski yonetimi i¢in mevcut ekeonomik
kosullarda uzun vadeli bor¢lanmak yerine kisa vadeli rotatif bor¢lanmayi1 tercih etmistir.
Dolayistyla anilan kredilerin kisa vadede likidite sikisikligina sebep olabilecek bir geri ddeme
baskis1 bulunmamaktadir.

Kisa vadeli ytlikiimliiliikler i¢inde ikinci en biiylik kalemi olusturan iligkili olmayan taraflara ticari
ve ticari olmayan borglar ise sézlesmeye baglanmis uzun vadeli (48 ay vadeli) gayrimenkul
alimindan kaynaklanan borcun 8.704.765 TL kisminin vadesi yaklasti1 i¢in kisa vadeli olarak
siniflanmigtir. Kisa vadeli yiikiimliiliikkler i¢inde tigiincii en biiyiik kalemi olan 3.464.598 TL’s1
muhtelif kisa vadeli yiikiimliilik kalemini olusturan biiylik tutarlar olarak 1.475.078 TL’s1
O0denecek vergiler ile 1.145.644 TL’s1 kira sozlesmeleri gere8i alinan depozito bedeli olan
yiikiimliiliiklerdir. Bu bakimindan anilan yiikiimliikler nedeniyle kisa vadede likidite sikisikligina
sebep olabilecek bir geri 6deme baskis1 bulunmamaktadir.

Sirket’in donen varliklari ise 94.225.957 TL olup bunun;

- 15.908.338 TL’s1 nakit ve benzerlerinden,

- 77.598.270 TL’s1 pesin 6denmis giderlerden,

Kalan 719.349 TL’si ise diger muhtelif donen varliklardan olugsmaktadir.

Sirket yonetimi kisa vadeli nakit ihtiyaclar icin mevcut nakdin, ticari alacaklardan gerceklesecek
tahsilatlarin ve stokta yer almaya devam eden gayrimenkullerin satisindan elde edilecek gelirlerin
yeterli olacagini diisiinmektedir. Bununla birlikte, Sirketin gerekli durumlarda ilave kredi kullanma
secenegi de mevcuttur. Ayrica isbu bedelli sermaye artirirmindan elde edilecek fonun da kisa vadeli
yiikiimliiliiklerin karsilanmasinda ilave bir rahatlama saglayacagi diistiniilmektedir.

38



11. THRACCININ FON KAYNAKLARI

11.1. isletme sermayesi beyani

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017

Toplam donen varliklar 58.948.055 71.737.928 18.279.772

Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikler 325.907.065 109.671.004 13.163.278

Net Isletme Sermayesi (266.959.010) (37.933.076) 5.116.494
Sirket’in isletme sermayesi “Donen varliklar — Kisa vadeli yiikiimliliikler” olarak

hesaplanmakta olup 31.12.2019 tarihli finansal tablolara gore; Sirketin “Net Isletme
Sermayesi” (266.959.010) TL’s1 olup, net isletme semayesi yeterli degildir. Bununla birlikte
Sirket’in faaliyetlerinden yaratacagi fonlar, ticari alacaklarin tahsili, kisa vadeli bor¢glanma,

projelerden satislar ve gerceklesmesi hedeplenen bedelli sermaye artist ile cari
yikiimliiliklerini  karsilamak tizere yeterli isletme sermayesi ihtiyact karsilanmasi
hedeflenmektedir.

12. EGILIM BILGILERI

12.1 Uretim, satiy, stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarinda goriilen 6nemli en son egilimler

hakkinda bilgi:

Sirketin yatirirm amacgl gayrimenkul portfoyiinde yer alan bagimsiz bdliimlerin kiralamalarindan
diizenli kira geliri elde edilmektedir.

Sirketin gelistirmekte oldugu gayrimenkul projelerinden Le Chic Bodrum projesinin biiyiik kismi1
tamamlanmis ve satis siirecine baslanmis olup, gayrimenkul sektoriinde son donemde yasanan
durgunluk nedeniyle Sirket satislar1 da etkilenmektedir.

Sirketin gelistirmekte oldugu gayrimenkul projelerinden Le Chic Tarabya projesinde ingaat siirecdi
devam etmekte olup, heniiz satis slirecine baglanmamustir.

12.2 ihrageiin beklentilerini 6nemli 6l¢iide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler,
taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler
Isbu izahnamenin 5 no’lu maddesinde belirtilen riskler disinda, finansal durumu ve faaliyetlerini

Onemli

olgiide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler, taahhiitler veya olaylar

bulunmamaktadir.

13. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

13.2 ihraccimin kar beklentileri ile icinde bulunulan ya da takip eden hesap
donemlerine iliskin kar tahminleri
Yoktur.

13.3 Thragcimin kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayimlar
Yoktur.
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13.4 Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu
Yoktur.

13.5 Kar tahmini veya beklentilerinin, gecmis finansal bilgilerle karsilastirilabilecek
sekilde hazirlandigina iliskin aciklama

Yoktur.

13.6 Daha once yapilmus kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi

itibariyle hala dogru olup olmadig1 hakkinda bilgi
Yoktur.

14. IDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER

14.1 Thraccimin genel organizasyon semasi

Mehmet GiTiL
Sirket Genel Miidiirii

Naciye GUNES
Yonetici Asistani

Baykal KARACAOG Onur KARAHAN

Mali ve idari isler Proje Gelistirme, Uygulama ve
Satis Genel Miidiir Yardimcisi

Yatinma iligkileri

Boliimii
Genel Miidiir Ya dimcisi

Baykal Gokhan KARAMAN

KARAGAOGLU Mali ve idari isler B&lim Miilk Yonetimi ve is Gelistirme Tasarim ve Uygulama
Yénetici Midiird Kiralama

Aziz IMAL Ersin KIZILGAY ismail Emre EROL e
(B LR Yetkili Mimear ihtisas

Gorevii istanbul Bolge insaat Miihendisi ihtisas

Mali ve idari isler Yénetmeni

Umit TEKKUN Behic UNSAL Aysun Giilyan OZEN
Uzman Ankara Bélge Mimar ihtisas

Mali ve idari isler Yonetmeni

Koray KUCUKKAYA Nadir Ceylan ARSLAN
Ankara Bélge Yetkilisi Mimar ihtisas
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14.2 Idari yap

14.2.1 Thragccimin yonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi

Spn Syilda |Gorey siiresi
Thrac¢cida / Kalan Sermaye | Sermaye
Ad1 Soyadi (Gorevi lis Adresi Ustlendigi Gorev Siiresi| Pay1 (TL) | Pay1 (%)
Gorevler
. Biiylikdere Cad No:141 .
Tanju KAYA ;:;;:LT Kurulu K:ZZ Esentepe Sisli/ Efllrfltlllr%askam 3yil/3yil| Yoktur | Yoktur
ISTANBUL
IYonetim Kurulu  [Biiyiikdere Cad No:141  [Yonetim
Mehmet AYDOGDU  [Baskan Vekili K:22 Esentepe Sisli/ Kurulu Bagkan |3 yil/3 yil| Yoktur | Yoktur
ISTANBUL \Vekili
. Sﬂ(énetim Kurulu  [Biiyiikdere Cad No:141 Y énetim
Ali Murat DIZDAR [Uyesi K:22 Esentepe Sisli/ Kurulu Uvesi 3yil/3yil| Yoktur | Yoktur
ISTANBUL i yest
IYonetim Kurulu  [Biiyiikdere Cad No:141
Mehmet CITIL Uyesi — K:22 Esentepe Sisli/ Genel Miidiir |3 y11/3 yil | Yoktur | Yoktur
Genel Miidiir [STANBUL
Muharrem Faik Bagimsiz Yonetim Bl.lyukdere Cad N.O: %41 Ba.l.glrn.sm
OZTUNC Kurulu Uyesi K:22 Esentepe Sisli/ Yonetm{ . 3yil/3yil| Yoktur | Yoktur
ISTANBUL IKurulu Uyesi
Bagimsiz Yonetim [Biiyiikdere Cad No:141  [Bagimsiz 3yil/3yil| Yoktur | Yoktur
Kurulu Uyesi K:22 Esentepe Sisli/ Yénetim
Sinan KAFADAR ISTANBUL Kurulu Uyesi

14.2.2 Yonetimde soz sahibi olan personel hakkinda bilgi

Yonetimde s6z sahibi personel, ihra¢cinin, yonetim veya denetim organlarinin iiyesi olmadigi
halde, dogrudan ya da dolayli olarak ihrager ile iliskili igsel bilgilere diizenli erisen ve ihragginin
gelecekteki gelisimini ve ticari hedeflerini etkileyen idari kararlar verme yetkisi olan kisiler olup,
bu boéliimde istenen bilgilerin verilmesinde asagida yer alan tablo igeriginin kullanilmasi

mimkindiir.

Son 5 yilda ihrageida | Sermaye Sermaye
Adi Soyadi Gorevi lis Adresi Ustlendigi Gorevler | Pay1 (TL) | Pay1 (%)
'Yonetim Kurulu Biiyiikdere Cad No:141 K:22
Mehmet CITIL Uyesi ve Genel Esentepe Sisli/ ISTANBUL ~ (Genel Miidiir Yoktur | Yoktur
Midiir
Genel Miidiir Yrd. Biiyiikdere Cad No:141 K:22  |Genel Miidiir Yrd.
Onur KARAHAN (Proje Gelistirme, Esentepe Sisli/ ISTANBUL (Proje Gelistirme, Yoktur Yoktur
Uygulama ve Satis) [Uygulama ve Satig)
Genel Miidiir Yrd. Biiyiikdere Cad No:141 K:22  |Genel Miidiir Yrd.
Baykal KARACAOGLU (Mali ve Idari Isler) Esentepe Sisli/ ISTANBUL (Mali ve Idari Isler) Yoktur Yoktur
Boliim Midiiri Biiyiikdere Cad No:141 K:22  [Bolim Miidiirii
7. Gbkhan KAHRAMAN (Mali ve Idari isler) Esentepe Sisli/ ISTANBUL (Mali ve idari Isler) Yoktur Yoktur
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14.2.3. Thragci son 5 yil icerisinde kurulmus ise ihraccinin kurucular1 hakkinda bilgi

Y oktur.

14.3. Thraccimin yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan personelin
yonetim ve uzmanhk deneyimleri hakkinda bilgi
Tanju KAYA (Yonetim Kurulu Baskam) :

1985'de Gazi Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Kamu Yonetimi Boliimii'nden
mezun oldu. 1986 yilinda Pamukbank'ta basladig1 bankacilik kariyerine sirasi ile Tiirk Ekonomi
Bankasi, Marmara Bank ve Alternatif Bank'ta devam etti. 1994-1997 yillarinda Bank Ekspres'te
Sube Miidiirii olarak gorev yapti. 1997'de kurulus giinlerinde DenizBank A.S.me gegerek
Ankara Sube Miidiirii oldu. 2002 yili baginda i¢ Anadolu Bélge Miidiirliigiinii iistlenen Kaya,
gorevini Temmuz 2003'den itibaren DenizBank A.S.’de Yonetim Hizmetleri Grubu Genel
Miidiir Yardimcisi olarak siirdiirmektedir.

Mehmet AYDOGDU (Yonetim Kurulu Baskan Vekili) :

1968 dogumlu olan Aydogdu, Dokuz Eyliil Universitesi Iktisadi idari Bilimler Fakiiltesi’nden
mezun oldu. Bankacilik kariyerine 1996 yilinda basladi. 2002 yilinda DenizBank A.S.’ye
katildi. Halen, DenizBank A.S.’de Ticari Bankacilik ve Kamu Finansmani Grubu Genel Miidiir
Yardimecisi olarak gorev yapmaktadir.

Ali Murat DIZDAR (Yénetim Kurulu Uyesi) :

1960 dogumlu olan DIZDAR, 1982 yilinda istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi'nde Hukuk
akaninda Lisans, 1985 yilinda Ozel Hukuk Béliimii Yiiksek Lisans egitimini tamamlamustir.

Kariyerine 1982 yilinda Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi'nde Asistan olarak baslayan Ali
Murat DIZDAR, 1990-1998 yillar1 arasinda Altheimer & Gray Sirketi’'nde Hukuk Miisaviri,
1998-2001 yillar1 arasinda Birlesik Tiirk Korfez Bankasi'nda Hukuk Bolimii Miidiirii, 2001
yilinda Osmanli Bankasi'nda Hukuksal Danigmanlik Birim Yoneticisi, 2002 yilinda Taib
Yatirnmbank'ta Hukuk Miisavirligi ile Risk Yonetim Komitesi Bagkanligi gorevlerini
listlenmistir.

2002-2003 yillar1 arasinda DenizBank A.S. Hukuk Bolimii'nde Hukuk Kurumsal Bolim
Miidiirti, 2003-2010 yillar1 arasinda Hukuk Boliimii’nde Hukuk Grup Midiirliigi gorevlerini
tistlenmis olup, 2010°dan itibaren DenizBank A.S.’de Hukuk Bas Miisaviri olarak gorevini
stirdiirmektedir.

Mehmet CITIL (Yonetim Kurulu Uyesi — Genel Miidiir) :

1987 yilinda ITU Mimarlik fakiiltesi Mimarlik Béliimii’nii, 1988 yilinda 1.U Isletme Fakiiltesi,
Isletme Iktisad1 Enstitiisii, Isletmecilik ihtisas Programi’ni bitirdi.

1988 yilinda Interbank A.S. de Insaat Boliimiinde ise basladi. Mayis 1997 de DenizBank’mn
kurucu ekibiyle birlikte insaat Emlak Grup Miidiirii olarak DenizBank A.S. transfer oldu.

Mart 2013 yilinda SPK' dan Degerleme Uzmanligr Lisansi’n1 aldi. 2009-2013 yillar1 arasinda
mevcut gorevinin yani sira bankanin istiraki olan PUPA A.S.’de yonetim kurulu iiyeligi yapti.
26 Aralik 2013’ de Deniz Gayrimekul Yatirim Ortakligi A.S.’ne Genel Miidiir olarak atanmistir
ve gorevini siirdiirmektedir.
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Muharrem Faik OZTUNC (Yo6netim Kurulu Bagimsiz Uyesi) :

1987 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Isletme Miihendisligi Béliimiinden derece ile mezun
oldu. Ardindan Istanbul Universitesi Para ve Banka Béliimiinde Yiiksek Lisans ve Doktora
egitimlerini tamamladi. 1987-2000 yillar1 arasinda Ko¢ Holding'de Yetistirme Elamani-Denetim
Uzmani ve Koordinator Yardimcisi olarak calistr.

2000 yilinda Tofas-Fiat Grubu ve Otasan-Ford Grubu Boélge Pazarlama Sirketleri'nin Kog
Holding ile bilesmesi projesini yiiriittii. Ko¢ Holding'e bagli Birmot Siirketi kurulusunu yaparak
Genel Midiir Bas Yardimcist olarak atandi. 2005 yilina kadar otomotiv sektoriinde hizmet
veren Birmot sirketinde ¢alisti. 2005 yilinda Birmot sirketinden yine Ko¢ Holding biinyesinde
yer alan Divan sirketine Genel Miidiir Yardimcisi olarak sirketin yeniden yapilanmasi siirecini
yiriitmek {izere atandi. Yatirnm yapmadan otelcilikte biiyiime modeli olusturarak Sirketin
biiyemesini sagladi. Bu sistemle 2005'te 6 olan otel sayis1 10 yil icinde 28'e yiikseldi. Bu siire
zarfinda Divan markas1 tanitildi, yurt disina acildi.

2015 yilinda idari gorevlerinin biraktt ve yine aymi sirket biinyesinde Danigmanlik hizmeti
vermektedir.

Sinan KAFADAR (Yénetim Kurulu Bagimsiz Uyesi) :

1964 yilinda Istanbul'da dogdu. 1986 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik
Fakiiltesinden mezun oldu. Mimarlik kariyerine Istanbul'da baslayan Sinan KAFADAR,
calismalarina Londra, Montreal ve Roma'da c¢esitli mimarlik ofislerinde devam etti. 1990
yilinda ortak olarak Metex Design Group'a katildi. Turizm yapilan tasarimi ile baslayan
calismalar1 yurtici ve yurtdisi otel projeleri ile siirerken Sinan KAFADAR; aligveris merkezleri,
konut projeleri ve egitim yapilari ile ofis binalar1 konusundaki mimari ve i¢ mimari projeler
tiretmeye devam etmektedir

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

1985 Istanbul dogumlu olan KARAHAN, 2008 yilinda iTU Insaat Miihendisligi Béliimii’nii,
2009 yilinda ITU Mimarlik BSliimii’nii bitirdi. 2016 yilinda SPK' dan Gayrimenkul Degerleme
Uzmanligr Lisanst’ni aldi. Calisma hayatinda insaat ve gayrimenkul sektoriinde yoneticilik
deneyimlerinin arindan 2014 yilinda Deniz Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’ye katild1 ve
2018 yilindan itibaren Genel Miidiir Yardimcisi olarak gorev yapmaktadir.

Baykal KARACAOGLU (Mali ve idari isler Genel Miidiir Yardimcisi)

Aralik.2013 tarihinden itibaren Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin Mali ve Idari
Isler Genel Miidiir Yardimciligi gorevini siirdiirmektedir. 2006-2013 yillar1 arasinda Deniz
Yatim Ortakligi A.S.’de Genel Miidiirliikk, 2004- 2005 tarihleri arasinda Genel Miidiirliik
Vekilligi, 1997-2004 yillar1 arasinda Deniz Yatirim Ortakligi A.S. biinyesinde Mali ve Idari
Isler Miidiirliigii gérevini siirdiirmiistiir. 1995-1997 yillar1 arasinda Demirbank A.S. Biitce
Mali Kontrol Denetim Yetkilisi, 1989-1995 yillar1 arasinda Etibank A.S. Mali Tahlil ve Risk
Izleme Uzmanligi gorevlerinde bulunmustur. Yeditepe Universitesi'nden Finans-Pazarlama
Yiiksek Lisansi, Marmara Universitesi’nden Sermaye Piyasalar1 ve Borsa Yiiksek Lisansi ve
Istanbul Universitesi Isletme Fakiiltesi’'nden Lisans sahibidir.
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Gokhan KARAMAN (Mali ve idari isler Boliim Miidiirii)

1974 dogumlu olan Karaman, Anadolu Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Isletme
Boliimii mezunudur. Kariyerine 1994 yilinda Yapi ve Kredi Bankas1 A.S.’de basladi. Ayni yil
Bank Ekspres A.S.’de Mali Isler Isler Boliimiinde gdrevine basladi ve 1997 yilina kadar gorev
yapt1. DenizBank A.S. kurucu ekibiyle birlikte Temmuz 1997 yilinda Mali Isler Béliimiinde
gorevine basladi. DenizBank Finansal Hizmetler Grubu Istiraki olan Intertech A.S.’de 2006-
2013 yillar1 arasinda Mali ve Idari Isler Boliim Miidiirii olarak gorev yapt1. 2013-2016 yillari
arasinda DenizBank A.S. Mali Isler Boliim Miidiirii olarak gorev yapti. 2016 yilindan itibaren
Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Mali ve Idari Isler Boliim Miidiirii olarak gorevini
stirdiirmektedir.

14.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personelin son durum da dahil
olmak iizere son bes yilda, yonetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya ortagi oldugu
biitiin sirketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylar1 ve bu yonetim ve denetim
kurullarindaki iiyeliginin veya ortakliginin halen devam edip etmedigine dair bilgi:

) Yonetim ve Dfnetim
Yonetim Kurulu Uyeleri ile Son Bes Yilda Yonetim ve Denetim Kurullarinda Sermaye |Kurullarindaki Uyeliginin
Yonetimde S6z Sahibi Olan Bulundugu veya Ortagi Oldugu Sirket Unvam Pay1 (%) | veya Ortakhi@imin Halen
Personel Devam Edip Etmedigi

Tanju KAYA DenizBank A.S. - Genel Miidiir Yardimeist | Yoktur| Devam ediyor
Mehmet AYDOGDU DenizBank A.S. - Genel Miidiir Yardimcisi | Yoktur| Devam ediyor
Ali Murat DIZDAR DenizBank A.S. - Genel Miidiir Yardimcisi | Yoktur| Devam ediyor
Mehmet CITIL - Yoktur| Devam ediyor
Muharrem Faik OZTUNC |- Yoktur| Devam ediyor
Sinan KAFADAR METEX Design mimarlik Yoktur| Devam ediyor
Onur KARAHAN - Yoktur| Devam ediyor
Baykal KARACAOGLU | Yoktur| Devam ediyor
7.Gokhan KARAMAN - Yoktur| Devam ediyor

14.5. Son 5 yilda, ihraccinin yonetim Kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan personelden
alinan, ilgili Kkisiler hakkinda sermaye piyasas1 mevzuati, 5411 sayih Bankacihik Kanunu
ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen siireler gecmis olsa bile;
kasten islenen bir suctan dolay bes y1l veya daha fazla siireyle hapis cezasina ya da zimmet,
irtikdp, riisvet, hirsizhk, dolandiricilik, sahtecilik, giiveni kotiiye kullanma, hileli iflas,
ihaleye fesat karistirma, verileri yok etme veya degistirme, banka veya kredi kartlarinin
kotiiye kullanilmasi, kacakcilik, vergi kacakciligr veya haksiz mal edinme suclarindan dolay:
alinmis cezai kovusturma ve/veya hiikiimliiliigiiniin ve ortakhk isleri ile ilgili olarak taraf
olunan dava konusu hukuki uyusmazhk ve/veya kesinlesmis hiikiim bulunup bulunmadigina
dair bilgi

Y oktur.
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14.6. Son 5 yilda, ihra¢¢inin mevcut yonetim Kkurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan
personele iliskin yargi makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek kuruluslarinca kamuya
duyurulmus davalar/su¢ duyurulari ve yaptirnmlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

14.7. Son 5 yilda, ortakhigin mevcut yonetim Kkurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan
personelin, yonetim ve denetim Kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi oldugu sirketlerin
iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintili bilgi

Yoktur.

14.8. Son 5 yilda, ortakhigin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan
personelin herhangi bir ortakhktaki yonetim ve denetim kurulu iiyeligine veya ihracgcidaki
diger yonetim gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan son verilip
verilmedigine dair ayrintili bilgi

Yoktur.

14.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde soz sahibi personel ile ihrag¢i son 5 yil icerisinde
kurulmus ise kurucularin ihragciya karsi gorevleri ile sahsi c¢ikarlari arasindaki ¢ikar
catismalarina iliskin bilgi

Yoktur.

14.9.1. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde s6z sahibi personel ile ihracci son 5 yil icerisinde
kurulmus ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist yonetimde gorev almalar icin, ana
hissedarlar, miisteriler, tedarikciler veya baska Kkisilerle yapilan anlasmalar hakkinda bilgi
Yoktur.

14.9.2. Thraccimin ¢ikardign ve yonetim Kkurulu iiyeleri, yonetimde séz sahibi personel ile
ihracct son 5 yil icerisinde kurulmus ise Kurucularin sahip oldugu sermaye piyasasi
araclarinin satis1 konusunda belirli bir siire icin bu Kisilere getirilmis sinirlamalar hakkinda
ayrintih bilgi:

Yoktur.
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15. UCRET VE BENZERiIi MENFAATLER

15.1 Son yillik hesap donemi itibariyle ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz
sahibi personelinin; ihracci ve bagh ortakhklarina verdikleri her tiirlii hizmetler icin s6z
konusu Kisilere ddenen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis odemeler dahil) ve saglanan
benzeri menfaatler

Sirketin {ist yoOnetimi; yonetim kurulu iiyeleri, genel miidiir, genel miidiir yardimcilar1 ve
miudiirlerden olusmaktadir. 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla Sirket’in {ist diizey yoneticilere
saglamis oldugu faydalar 6denen maaglardan ve ara¢ kiralama giderlerinden olusmakta olup,
toplami1 2.219.859 TL dur.

15.2 Son yillik hesap donemi itibariyle ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz
sahibi personeline emeklilik ayhgi, kidem tazminati veya benzeri menfaatleri 6deyebilmek
icin ihraccimin veya bagh ortakhiklarinin ayirmis oldugu veya tahakkuk ettirdikleri toplam
tutarlar:

31.12.2019 tarihi itibariyle calisanlara saglanan faydalara iligkin kisa vadeli bor¢lar 257.607TL,
uzun vadeli karsiliklar ise 252.042 TL’dir.

16. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

16.1 Thragcimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin gérev siiresi

ile bu gorevde bulundugu doneme iliskin bilgiler

Adi Soyadi Gorevi Gorev siiresi /
Kalan Géreyv Siiresi

Tanju KAYA 'Y onetim Kurulu Bagkani 3yil/3yl
Mehmet AYDOGDU 'Y 6netim Kurulu Bagkan Vekili 3yil/ 3yl
Ali Murat DIZDAR 'Yénetim Kurulu Uyesi 3yil/3 yil
Mehmet CITIL Yénetim Kurulu Uyesi ve Genel Miidiir 3yil/3yil
Muharrem Faik OZTUNC Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 3yil/3 yil
Sinan KAFADAR Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 3yil /3yl

Genel Miidiir Yardimcisi -
Onur KARAHAN (Proje Gelistirme, Uygulama ve Satig)

Genel Miidiir Yardimcisi -
Baykal KARACAOGLU (Mali ve Idari Isler)

Bolim Miidiiri -
Z. Gokhan KARAMAN (Mali ve Idari Isler)
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16.2. Tamamlanan son finansal tablo donemi itibariyle ihrac¢ci ve bagh ortakhklar
tarafindan, yonetim Kkurulu iiyelerine ve yonetimde s6z sahibi personele, is iliskisi sona
erdirildiginde yapilacak 6demelere/saglanacak faydalara iliskin sozlesmeler hakkinda bilgi
veya bulunmadigina dair ifade

Y oktur.

16.3. ihraccinin denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komite iiyelerinin adi, soyadi ve
bu komitelerin gorev tanimlari

fhrager’nin olusturmus oldugu komiteler ve bu komitelerde gorevlendirilen kisiler asagidaki
gibidir:

Bagkan | Muharrem Faik OZTUNC | (Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi)

Denetim Komitesi

Uye Sinan KAFADAR (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)

Bagkan | Sinan KAFADAR (Bagimsiz Yoénetim Kurulu Uyesi)

Uye Tanju KAYA (Yonetim Kurulu Baskani)
Kummsql Yonetim Uye Mehmet AYDOGDU (Yonetim Kurulu Bagkan Vekili)
Komitesi Uye Baykal KARACAOGLU (Yatiimer Tliskileri Béliimii yoneticisi)

Riskin Erken Saptanmasi | Baskan | Muharrem Faik OZTUNC | (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)
Komitesi

Uye Ali Murat DIZDAR (Yonetim Kurulu Uyesi)

Olusturulan komitelerin gérev tanimlar1 asagidaki gibidir:

Denetimden Sorumlu Komite

« Sirketin muhasebe sistemi, finansal bilgilerinin kamuya agiklanmasi, bagimsiz denetimi ve
sirketin i¢ kontrol ve i¢ denetim sisteminin isleyisinin ve etkinliginin gozetimini yapar.

« Bagimsiz denetim kurulusunun secimi, bagimsiz denetim sozlesmelerinin hazirlanarak
bagimsiz denetim siirecinin baslatilmasi ve bagimsiz denetim kurulusunun her asamadaki
caligmalarinm1 gozetler.

« Sirketin hizmet alacagi bagimsiz denetim kurulusu ile bu kuruluslardan alinacak hizmetleri
belirler ve yonetim kurulunun onayina sunar.

« Sirketin muhasebe ve i¢ kontrol sistemi ile bagimsiz denetimiyle ilgili olarak sirkete ulagan
sikayetlerin incelenmesi, sonuca baglanmasi, sirket c¢alisanlarinin, sirketin muhasebe ve
bagimsiz denetim konularindaki bildirimlerinin gizlilik ilkesi ¢ergevesinde degerlendirilmesi
konularinda uygulanacak yontem ve kriterleri belirler.

« Kamuya agiklanacak yillik ve ara donem finansal tablolarin sirketin izledigi muhasebe ilkeleri
ile gercege uygunluguna ve dogruluguna iliskin degerlendirmelerini, sirketin sorumlu
yoneticileri ve bagimsiz denetgilerinin goriislerini alarak kendi degerlendirmeleriyle birlikte
yonetim kuruluna yazili olarak bildirir.
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Riskin Erken Saptanmasi1 Komitesi

« Sirketin varligini, gelismesini ve devamini tehlikeye diisiirebilecek risklerin erken teshisi,
tespit edilen risklerle ilgili gerekli 6nlemlerin uygulanmasi ve riskin yonetilmesi amaciyla
caligmalar yapar.

« Risk yonetim sistemlerini en az yilda bir kez gdzden gegirir.

Kurumsal Yonetim Komitesi

«  Kurumsal Yonetim Ilkelerini Sirket icerisinde gelistirip uygulanmasini saglamak,

« Yonetim kuruluna kurumsal yonetim uygulamalarini iyilestirici tavsiyelerde bulunmak,

« Pay sahipleri ile iligkiler biriminin ¢caligmalarin1 gézetmek,

«  Kurumsal Yonetim Ilkelerini de dikkate alarak Yonetim Kurulu Uyelerinin sayisi ve
secimine; Yonetim Kurulunun ve ona bagli komitelerin isleyis yapisina ve etkinligine
iliskin Onerilerde bulunmak, Sirketin faaliyet gosterdigi alanlarda sirketin ¢alismalarini
etkilemesi muhtemel risklerin 6ngdriilmesi ve bu risklerin olas1 negatif etkilerini ortadan
kaldirict ve/veya disiiriici onlemler alimmasi konusunda Yo6netim Kuruluna giindem
olusturmak,

« Sirketin uzun vadeli hedeflerini dikkate alarak Yonetim Kurulu iiyelerinin ve iist diizey
yoneticilerin iicretlendirme esaslarini ve dlgiitlerini belirlemek, bu c¢ercevede Sirket'in tiim
calisanlarin1 kapsayacak sekilde bir insan kaynaklar1 ve licretlendirme politikas1 olusturmak
ve bu ilkelerin uygulamasini takip etmek,

«  Ucretlendirme politikas1 cercevesinde ydnetim kurulu iiyelerine ve iist diizey yoneticilere
verilecek ticretlere iliskin 6nerilerini yonetim kuruluna sunmak,

«  Yilik kurumsal yonetim degerlendirmesini yapip Kurumsal Yonetim Ilkelerine Uyum
Beyani ile

Y o6netim Kurulu'nun onayina sunmak ile gorevlidir.

16.4 Thracemmm  Kurul’un kurumsal yonetim ilkeleri Kkarsisindaki durumunun
degerlendirilmesi hakkinda aciklama

Kurumsal Yonetim Tebligi’nin “Kurumsal Yonetim Ilkelerinin Uygulanmasi” baglikli 5’inci
maddesi kapsaminda tigiincii grupta yer alan ortakliklarin yiikiimliiliikklerine tabidir.

16.5 Kurul diizenlemeleri uyarinca Kurulmasi zorunlu olan ihra¢c¢cinin pay sahipleri ile
iliskiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin yoneticisi hakkinda bilgi
Sirket’in Yatirime Iliskileri Boliimii’niin baslica gorevleri asagidaki gibidir:
a) Yatinmcilar ile Sirket arasinda yapilan yazigsmalar ile diger bilgi ve belgelere iliskin
kayitlarin saglikli, glivenli ve giincel olarak tutulmasini saglamak.
b) Ortaklik pay sahiplerinin ortaklik ile ilgili yazili bilgi taleplerini yanitlamak.
¢) Genel kurul toplantist ile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine sunulmasi
gereken dokiimanlar1 hazirlamak ve genel kurul toplantisinin ilgili mevzuata, esas
sozlesmeye ve diger ortaklik i¢i diizenlemelere uygun olarak yapilmasini saglayacak
tedbirleri almak.
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¢) Kurumsal yonetim ve kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirlii husus da dahil olmak {izere
sermaye piyasast mevzuatindan kaynaklanan yiikiimliliklerin yerine getirilmesini
gozetmek ve izlemek.
Yatinmer {liskileri Boliimii’niin yoneticisi Baykal KARACAOGLU’dur (Kurumsal Yonetim
Derecelendirme Lisansi-700354 ve Sermaye Piyasas1 Faaliyetleri Ileri Diizey Lisans1-200363).

17. PERSONEL HAKKINDA BiLGIiLER

17.1 izahnamede yer alan her bir finansal tablo dénemi icin ortalama olarak veya dénem
sonlar1 itibariyle personel sayisi, bu sayida goriilen onemli degisiklikler ile miimkiin ve
onemli ise belli bash faaliyet alanlar1 ve cografi bolge itibariyle personelin dagilimi hakkinda
aciklama

Sirket’in personel sayis1 31.12.2017 tarihinde 12 kisi, 31.12.2018 tarihinde 17 kisi ve 31.12.2019
tarihi itibariyle 15 kisidir. Personel sayilarindaki degisiklikler Sirket faaliyetlerini etkilemeyen
personel hareketliligidir.

17.2 Pay sahipligi ve pay opsiyonlari
17.2.1 Yonetim kurulu iiyelerinin ihrag¢¢inin paylarina yonelik sahip olduklar1 opsiyonlar

hakkinda bilgi:
Yoktur.

17.2.2 Yonetimde soz sahibi olan personelin ihraccinin paylarina yonelik sahip olduklar:
opsiyonlar hakkinda bilgi

Y oktur.

17.2.3 Personelin ihracciya fon saglamasini miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda bilgi
Yoktur.
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18. ANA PAY SAHIPLERI

18.1 Thraceimin bilgisi dahilinde son genel Kkurul toplantisi ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki paylar1 dogrudan veya dolayh olarak %S5 ve
fazlasi olan gercek ve tiizel Kisiler ayr1 olarak gosterilmek kaydiyla ortakhik yapisi veya boyle

kisiler yoksa bulunmadigina dair ifade

Dogrudan Pay Sahipligine iliskin Bilgi

02.04.2020 Tarihli Genel Kurul Toplantisi Itibariyle Sermaye Pay1 / Oy Hakki

Ortagin Ad1 Soyadi Grubu (TL) (%)
Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S. A 5.000 0,01%
Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S. B 40.211.810 80,42%
Diger (Halka Agik) B 9.783.190 19,57%
Toplam 50.000.000 100,00 %

Izahname Tarihi Itibari ile Sermaye Pay1 / Oy Hakkinda bir degisiklik olmamustir.

Dolayh Pay Sahipligine iliskin Bilgi

Sirket’in nihai ana ortagi, Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S.’nin kontroliinii elinde
bulunduran Denizbank A.S.’nin sermayesinin %99,85’ini temsil eden paylara sahip olan
Emirates NBD Bank PJSC (“Emirates NBD”)’dir.

Dolayh Ortagin Adi Soyadi Grubu (TL) (%)
Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S. A 4.999 0,01%
Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S. B 40.206.047 80,41%
Toplam 40.211.046 80,42 %

18.2 Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylar1 %5 ve fazlasi olan gerc¢ek
ve tiizel kisi ortaklarin sahip olduklar: farkh oy haklarina iliskin bilgi veya bulunmadigina
dair ifade

Sirket’in 5.000 TL nominal degerli imtiyazli A tipi pay bulunmaktadir. A grubu paylarin yonetim
kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim Kurulu {iyelerinin tamami1 A
grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak tizere, genel kurul tarafindan secilir. A
grubu paylarin tamami bilango tarihi itibariyla Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S.’nin
miilkiyetinde bulunmaktadir.

18.3 Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi

Sirket’in 6denmis sermayesi 50.000.000 TL (31 Aralik 2018: 50.000.000 TL) olup her biri 1 TL
nominal degerli 50.000.000 adet hisseden olugmustur. (31 Aralik 2018 ve 31 Aralik 2017— 1 TL -
50.000.000 adet)

31 Aralik 2019 tarihleri itibariyla 6denmis sermaye yapisi agsagidaki gibidir:
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Grubu Nama/ Imtiyazlarn tiirii Bir Paym Toplam Sermayeye

Hamiline (Kimin sahip oldugu) Nominal (TL) Oram
Oldugu Degeri (TL) (%)
A Hamiline |[imtiyaz : Yénetim kurulu iiyelerinin
seciminde aday gosterme imtiyazi. 1 TL 5.000 TL; 0,01 %
Deniz Yatim Menkul Kiymetler A.S.
B Hamiline Imtiyaz yok 1 TL 49.995.000 TL} 99,99 %
TOPLAM 50.000.000 TL| 100 %

Sirket’in 5.000 TL nominal degerli imtiyazli A tipi pay bulunmaktadir. A grubu paylarin yonetim
kurulu tiyelerinin se¢ciminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim Kurulu iyelerinin tamami A
grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak tizere, genel kurul tarafindan segilir. A
grubu paylarin tamami bilango tarihi itibariyla Deniz Yatiinm Menkul Kiymetler A.S.’nin
miilkiyetinde bulunmaktadir.

18.4 TIhraccimin bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayh olarak ihraccimin yénetim
hakimiyetine sahip olanlarin ya da ihragciyr kontrol edenlerin adi, soyadi, ticaret unvani,
yonetim hakimiyetinin kaynagi ve bu giiciin kotiilye kullanilmasini engellemek i¢in alinan
tedbirler

Sirket’in yonetim hakimiyetine sahip nihai ana ortagi, Deniz Yatirirm Menkul Kiymetler A.S.’nin
kontroliinii elinde bulunduran Denizbank A.$.’nin sermayesinin %99,85’ini temsil eden paylara
sahip olan Emirates NBD Bank PJSC (“Emirates NBD”’)’dir.

Sirketin yonetim kontroliine sahipliginin kaynagi, dogrudan paylar1 toplami neticesinde B Grubu
ve A Grubu imtiyazli paylarin ¢ogunluguna sahip olmasidir.

Bu giiciin kotiiye kullanilmasini engellemek i¢in alinmis bir tedbir yoktur.

18.5. Thrageinin yonetim hakimiyetinde degisiklige yol acabilecek anlagmalar/diizenlemeler
hakkinda bilgi
Yoktur.

18.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylar1 %S5 ve fazlasi olan gerc¢ek
kisi ortaklarin birbiriyle akrabalik iliskileri

Sirket’in sermayesindeki veya toplam oy hakki i¢indeki dogrudan paylari %5 ve fazlasi olan
gergek kisi ortagi yoktur.
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19. ILISKILI TARAFLAR VE ILISKILI TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER

HAKKINDA BiLGILER

19.1 Izahnamede yer alan hesap dénemleri ve son durum itibariyle iliskili taraflarla yapilan

islemler hakkinda UMS 24 cer¢evesinde ayrintih agiklama

Miskili taraflardan ticari alacak bulunmamaktadir.

Mliskili taraflara ticari borglar :

Uzun vadeli ticari borclar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
. 198.690.898 160.800.625 -

Denizbank A.S.

Toplam 198.690.898 160.800.625 -

Istanbul 1li, Sariyer Ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller iizerinde proje
gelistirmek iizere, bu parseller iizerindeki Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsihig: Insaat
Sozlesmesi ile tesis edilmis hak ve yiikiimliiliikler iligkili taraf DenizBank A.S. ile imzalanan 14
Mart 2018 tarihli devir sozlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolar1 karsilif1 devir
almarak "Kat Karsihig1 insaat So6zlesmesi" imzalanmus, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine
baslanmistir. 31 Aralik 2019 ve 2018 tarihi itibari ile, s6zlesme hiikiimlerinin bir sakli tiirev iiriin
ortaya ¢ikarmasi sonucu dogrultusunda, ana sozlesmedeki nakit akislarinin ilgili tiirev islem
dolayis1 ile dnemli bir sekilde etkilendigini degerlendirilerek, ana sézlesme ve sakli tiirev {irlinii
ayristirilmamis ve finansal yiikiimlilik “Ger¢ege Uygun Deger Degisimi Kar veya Zarara
Yansitilan” olarak tanimlama secenegi kullanilarak Olg¢lilmiistiir. S6z konusu islem sakli tiirev
tirtinii ile birlikte ele alindiginda herhangi bir déviz pozisyonu yaratmamaktadir.

Mliskili taraflara diger borc¢lar

Kisa vadeli bor¢lanmalar 31 Arahk 2019 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Deniz Finansal Kiralama A.S. (1) 659.294 807.140 -
Toplam 659.294 807.140 -

Uzun vadeli bor¢lanmalarin kisa vadeli kismm 31 Arahk 2019

31 Arahk 2018

31 Arahk 2017

Deniz Finansal Kiralama A.S. (1) 231.870 79.570 -
Toplam 231.870 79.570 -
Uzun vadeli bor¢clanmalar 31 Arahk 2019 31 Arhk 2018 31 Arhk 2017
Denizbank A.S. (2) 2.461.006 - -
Deniz Finansal Kiralama A.S (1) - 142.980 -
Toplam 2.461.006 142.980 142.980

(1)  Deniz Finansal Kiralama A.S. araciligiyla, yapilan kiralama s6zlesmelerine iliskin tutarlardir.

(2) TFRS 16 uygulama kapsamindaki kiralama sozlesmeleri geregi katlanilan yiikiimliiliik

tutarlarina iliskin bakiyelerdir.
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Mliskili taraflarla yapilan alim satim kiralama vb. islemler

Sirketin izahnamede yer alan finansal tablo donemleri itibariyle iligkili taraflarla olan islemleri
asagidaki gibidir:

iliskili taraflara odenen iicret/komisyonlar 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2019 31 Aralik 2018 31 Aralk 2017
Denizbank A.S. (faiz gideri) 287.373 364.558 185.723
Denizbank A.S. (kira gideri) - 91.818 71.666
Denizbank A.S. (ortak giderler) 97.370 39.326 38.940
Denizbank A.S. (masraf yansitmalari) 51.941 42.068 -
Denizbank A.S. (teminat mektubu komisyonu
ticreti) 15.538 21.274 526
Denizbank A.S. (I¢ Kontrol gideri) 16.000 16.000 16.000
Deniz Finansal Kiralama A.S. (kiralama giderleri) 3.148.326 1.081.894 63.689
Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S. 2.039.426 381.559 7.038
Intertech Bilgi Islem ve Paz. Tic. A.S. (e-defter
uygulamasi {icreti) 3.967 5.007 4.683
Toplam 5.659.941 2.043.504 388.265
Mliskili taraflardan ahnan gelirler 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2019 31 Aralik 2018 31 Aralk 2017
Denizbank A.S. (Faiz gelirleri) 3.191.338 1.509.101 1.323.943
Denizbank A.S. (Kira gelirleri) 855.102 567.632 498.598
Deniz Finansal Kiralama A.S. (Diger Gelirler) 453 - 75.105
Toplam 4.046.893 2.076.733 1.897.646
Ust Yonetime Saglanan Faydalara iliskin Giderler
Ust diizey yoneticilere saglanan menfaatler 1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -
31 Arahk 2019 31 Arahk 2018 31 Arahk 2017
Ucretler ve diger kisa vadeli faydalar 2.219.859 2.090.227 1.587.592
Toplam 2.219.859 2.090.227 1.587.592

19.2. iliskili taraflarla yapilan islerin ihraccimin net satis hasilati icindeki payr hakkinda
bilgi:

01 Ocak — 31 Aralik 2019 15.083.689 4.046.893 26,83%
01 Ocak — 31 Aralik 2018 14.400.771 2.076.733 14,42%
01 Ocak — 31 Aralik 2017 13.934.139 1.897.646 13,62%
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Alimlar, Kira Giderleri, Net Sat
Doénem Net Satis Hasilat1 Finansman ot satly
. . Hasilatina Oran
Giderleri
01 Ocak — 31 Aralik 2019 15.083.689 5.659.941 37,52%
01 Ocak — 31 Aralik 2018 14.400.771 2.043.504 14,19%
01 Ocak — 31 Aralik 2017 13.934.139 388.265 2,79%

20. DIGER BILGIiLER

20.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler
Sirketin ¢ikarilmis sermayesi 50.000.000 TL dir.

20.2. Kayith Sermaye Tavam
Sirketin kayithi sermaye tavani 1.000.000.000 TL’dir

20.3. Donem bas1 ve donem sonundaki fiili dolasimdaki pay sayisinin mutabakati ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle sermayenin % 10’undan
fazlas1 ayni olarak odenmisse konu hakkinda bilgi

Sermayenin tamami, nakit ve karpayindan karsilanarak 6denmistir.

1 Ocak - 1 Ocak - 1 Ocak -

31 Arahk 2018 31 Arahk 2018 | 31 Arahk 2017

Fiili dolasimda bulunan paylar 7.217.789 5.558.548 4.308.306
Geri alinan Paylar ) (763.287) )
Toplam Sermaye 50.000.000 49.236.713 50.000.000
Fiili Dolasim Oram (%) 14,44 % 11,29% 8,62%

20.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin sayis1 ve niteligi
hakkinda bilgi
Yoktur.

20.5. Varanth sermaye piyasasi araclari, paya doniistiiriilebilir tahvil, pay ile degistirilebilir
tahvil vb. sermaye piyasas1 araclarinin miktar1 ve doniistiirme, degisim veya talep edilme
esaslarina iliskin bilgi

Yoktur.

20.6. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlasma ile—
opsiyona konu olmasi kararlastirllmis sermaye piyasasi araclar1 ve s6z konusu opsiyon
hakkinda iliskili Kisileri de iceren bilgi
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Y oktur.

20.7. izahnamede yer almas1 gereken finansal tablo dénemleri itibariyle yapilan sermaye
artirnmlar1 ve kaynaklarn ile sermaye azaltimlari, yaratilan/iptal edilen pay gruplarn ve pay
sayisinda degisiklige yol acan diger islemlere iliskin bilgi

Yoktur.

20.8. Thragcinin son on iki ay icinde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatirimeiya satig suretiyle
pay ihracinin bulunmasi halinde, bu islemlerin niteligine, bu islemlere konu olan paylarin

tutar ve niteliklerine iliskin aciklamalar

Y oktur.

20.9. Thraccimin meveut durum itibariyle paylarinin borsada islem gérmesi durumunda
hangi paylarin borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun

bulunup bulunmadigina iliskin bilgi

Yoktur.

20.10. izahnamenin hazirlandig1 yil ve bir 6nceki yilda eger ihracci halihazirda halka agik bir
ortaklik ise ihraccinin paylar iizerinde ii¢giincii Kisiler tarafindan gerceklestirilen ele gecirme

teklifleri ile soz konusu tekliflerin fiyat ve sonuclari hakkinda bilgi

Y oktur.

20.11. Esas sozlesme ve i¢ yonergeye iliskin 6nemli bilgiler

Sirket esas sOzlesmesinin tam metnine https:/www.denizgyo.com.tr/ adresinden ulasilmasi
miimkiindiir.

Sirket Esas Sozlesmesi'nin “Imtiyaz Taniyan Menkul Kiymetler” baslikli 9. maddesi uyarinca A
Grubu paylarin  yonetim kurulu {iyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir.

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’nin imza yetki iglemleri 14.04.2017 tarih ve
9306 sayili Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesinin 223. ve 224. sayfalarinda yayinlanan 30.03.2017
tarih ve 2 nolu Temsiline Iligkin I¢ Yonergesi kapsaminda diizenlenmistir.

Sirket’in temsil ve ilzam etmeye yetkili imza sahipleri, Birinci (1.) Derece, Ikinci (2.) Derece ve
Ugiincii (3.) Derece imza yetkilileri olarak ii¢ gruba ayrilmustir.

e Yonetim Kurulu Uyeleri ve Genel Miidiiriin imza yetkisi Birinci (1.) Derece,
e Genel Miidiir Yardimcilarinin imza yetkisi Ikinci (2.) Derece,
e Miidiirlerin imza yetkisi Ugiincii (3.) Derece,

Sirketimizi taahhiit altina sokan ve ilzam eden her tiirlii belge, senet, vekaletname ve sdzlesmelerin
muteber olabilmesi i¢in, Sirketimiz tarafindan verilecek biitiin belgelerin ve yapilacak
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sozlesmelerin gecerli olabilmesi i¢in bunlarin Sirket unvani altina konmus ve sirketi ilzama yetkili
en az iki kisinin imzasini tagimasi gereklidir.

Sirketimiz, bilciimle islerinde Sirket invan1 ve/veya Sirket kasesi (ismi) lizerine Yo6netim Kurulu
tiyelerinden herhangi ikisinin vaz edecegi Birinci (1.) Derece miisterek imzalar1 ile Sirket’i en
genis sekilde temsil ve ilzam yetkisine haizdir.

20.12. Esas sozlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihraccinin amac ve
faaliyetleri

Sirketin amag ve faaliyetleri esas sozlesmenin “Amag ve Konu “baslikli 5’inci maddesinde asagida
yer aldig1 sekilde belirlenmistir.

“Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi
araclar1 ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi
isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek lizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayith sermayeli halka
acik anonim ortakliktir.”

20.13. Yonetim kuruluna ve komitelere iliskin 6nemli hiikiimlerin 6zetleri

Esas sozlesmenin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baglikli 14’{incli maddesi uyarinca “Sirket’in
idaresi, ticlincii kisilere karsi temsil ve ilzami, TTK ve sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
cergevesinde genel kurul tarafindan en ¢ok ii¢ yil igin secilen TTK ve sermaye piyasasi
mevzuatinda belirtilen sartlar1 haiz en az bes (5) ve en ¢ok yedi (7) liyeden olusan bir yonetim
kuruluna aittir.

Yonetim kuruluna 2’den az olmamak {izere, Sermaye Piyasasi Kurulunun Kurumsal Yonetim
[lkelerinde belirtilen ydnetim kurulu iiyelerinin bagimsizhigina iliskin esaslar gercevesinde yeterli
sayida bagimsiz yonetim kurulu iiyesi genel kurul tarafindan segilir. Yonetim kurulunda gorev
alacak bagimsiz {iiyelerin sayis1 ve nitelikleri Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yonetime
iliskin diizenlemelerine gore tespit edilir.

Yonetim kurulunun goérev ve sorumluluklarinin saglikli bir bigcimde yerine getirilmesi igin
Denetimden Sorumlu Komite, Kurumsal Yonetim Komitesi, Aday Gosterme Komitesi, Riskin
Erken Saptanmasi Komitesi ve Ucret Komitesi olusturulur. Ancak ydnetim kurulu yapilanmasi
geregi ayri bir Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi olusturulamamasi durumunda,
Kurumsal Yonetim Komitesi bu komitelerin gérevlerini yerine getirir.

Komiteler, Sermaye Piyasasi1 Kurulu Kurumsal Y&netim Ilkeleri ve ilgili mevzuat hiikiimleri
cercevesinde yapilandirilir.

Yonetim Kurulu her zaman komitelerin gorev ve ¢alisma alanlarini yeniden belirleyebilecegi gibi
tiyeliklerinde de gerekli gordiigii degisiklikleri yapabilir.

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

Sirketin esas s6zlesmesinin “Sermaye ve Paylar” baslikli 8’inci maddesinde
“Sirketin ¢ikarilmis sermayesinin tamami 6denmis olup, her biri 1 TL itibari degerde (A) grubu
5.000 adet ve (B) grubu 49.995.000 adet olmak iizere toplam 50.000.000 adet paya ayrilmistir. A
ve B grubu paylar hamiline yazilidir. Yeni imtiyazli pay ¢ikarilmasi yasak olup sermaye artirimi
yoluyla yeni pay ihra¢ edilmesi halinde bu paylar B grubu olarak ¢ikarilir.”

Sirketin esas sézlesmesinin “Imtiyaz Tanryan Menkul Kiymetler” baslikli 9’uncu maddesinde
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“Yo6netim kurulu tiyelerinin se¢ciminde aday gosterme imtiyazi taniyan paylar disinda imtiyaz veren
herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’na doniisiim sonrasi higbir
sekilde yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz.

Sermaye piyasasi mevzuatindaki esaslar cercevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu
kildig1 haller sakli kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasast1 Kurulu diizenlemelerine uygun olarak
hazirlanmis finansal tablolarina gore iist iiste bes yi1l donem zarar1 etmesi halinde imtiyazli paylar
Sermaye Piyasas1 Kurulu karari ile ortadan kalkar.

Yonetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye
Piyasas1 Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykir1 olarak gergeklestirilen devirler pay defterine
kaydolunmaz. S6z konusu aykiriliga ragmen pay defterine yapilan kayitlar hiikiimstizdiir.”

20.15. Pay sahiplerinin haklarimnin ve imtiyazlarinin degistirilmesine iliskin esaslar

Sirket esas s6zlesmesinin “Imtiyaz Taniyan Menkul Kiymetler” baslikli 9’ uncu maddesi uyarinca
“Y6netim kurulu tiyelerinin se¢ciminde aday gosterme imtiyazi taniyan paylar disinda imtiyaz veren
herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka agilma sonrasi hi¢bir sekilde yonetim kuruluna
aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz.

Sermaye piyasast mevzuatindaki esaslar g¢ercevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu
kildig1 haller sakli kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak
hazirlanmis finansal tablolarina gore st iiste bes y1l donem zarar1 etmesi halinde imtiyazli paylar
Sermaye Piyasas1 Kurulu karar ile ortadan kalkar.

Halka arzdan once Sirket paylarimin devri herhangi bir orana bakilmaksizin Sermaye Piyasasi
Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarinin halka arzindan sonraki dénemde ise, yonetim kontroliiniin
elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasast1 Kurulu iznine
tabidir. Bu esaslara aykir1 olarak gerceklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S6z konusu
aykiriliga ragmen pay defterine yapilan kayitlar hiikiimsiizdiir.”

20.16. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisinin yapilmasma iliskin usuller ile
toplantilara katihm kosullar1 hakkinda bilgi

Sirket esas s6zlesmesine gore;

Genel kurullar, olagan ve olaganiistii toplanir. Olagan toplanti her faaliyet donemi sonundan
itibaren Ui¢ ay i¢inde yapilir. Genel Kurul sirket merkezinde ya da sirket merkezinin bulundugu
sehrin elverigli bir yerinde toplanir. Yonetim kurulunun, devamli olarak toplanamamasi, toplanti
nisabimin olugmasina imkan bulunmamasi veya mevcut olmamasi durumlarinda, mahkemenin
izniyle, tek bir pay sahibi genel kurulu toplantiya cagirabilir. TTK’nin 411 ve 416’nc1 maddesi
hiikiimleri saklidir. Gerektigi takdirde genel kurul olaganiistii toplantiya ¢agrilir. Olaganiistii genel
kurul, TTK ve bu esas sozlesmede yazili hiikiimlere gore toplanir ve gerekli kararlari alir.
Olaganiistii genel kurulun toplanma yeri ve zamani usuliine gore ilan olunur.

Yonetim kurulu hazir bulunanlar listesini, kayden izlenen paylarin sahipleri ile ilgili olarak
Sermaye Piyasast Kanunu uyarinca Merkezi Kayit Kurulusu tarafindan saglanacak “pay sahipleri
cizelgesi’ne gore hazirlar. Genel kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakki vardir. Olagan
ve olaganiistli genel kurul toplant1 ve karar nisaplari, TTK ve Sermaye Piyasas1 Kanunu ile ilgili
diger mevzuat hiikiimlerine tabidir. Sirketin genel kurul toplantilarina katilma hakki bulunan hak
sahipleri bu toplantilara, TTK’nin 1527’nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir.
Sirket genel kuruluna elektronik ortamda katilim, Merkezi Kayit Kurulusu A.S. tarafindan
saglanan elektronik ortam {lizerinden gerceklestirilir.
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20.17. ihragccimin yonetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve

engellemeye neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi
Yoktur.

20.18. Paylarin devrine iliskin esaslar

Pay devirleri SPKn ve TTK'nin ilgili hiikiimleri ¢ergevesinde yapilacaktir.

Yonetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye
Piyasas1 Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykir1 olarak gergeklestirilen devirler pay defterine
kaydolunmaz. S6z konusu aykirili§a ragmen pay defterine yapilan kayitlar hiikiimstizdiir.

20.19. Sermayenin artirilmasina ve azaltilmasina iliskin esas sozlesmede 6ngoriilen kosullarin
yasanin gerektirdig¢inden daha agir olmasi halinde s6z konusu hiikiimler hakkinda bilgi
Yoktur.

21. ONEMLI SOZLESMELER

Izahname tarihinden onceki iki yil igerisinde taraf oldugu olagan ticari faaliyetlerin
yiirlitiilmesi nedeniyle imzalanan s6zlesmeler digindaki 6nemli s6zlesme bulunmamaktadir.

22. THRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIiYET SONUCLARI HAKKINDA
BILGILER

22.1. Thragcimin Kurul’un muhasebe/finansal raporlama standartlari uyarinca hazirlanan ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablolar ile bunlara iliskin bagimsiz denetim
raporlari

Sirketin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlar1 uyarnca hazirlanan 31.12.2019,
31.12.2018 wve 31.12.2017 tarihli finansal tablolar1 ve bunlara iliskin bagimsiz denetim raporlari
www.denizgyo.com.tr internet adresinde yer almaktadir.

22.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemlerinde bagimsiz denetimi
gerceklestiren kuruluslarin  unvanlari, bagimsiz denetim goriisii  ve denetim
kurulusunun/sorumlu ortak bas denetcinin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda bilgi

Izahnamede yer alan finansal tablolar Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest Mali Miisavirlik A.S.
tarafindan denetlenmis ve olumlu goriis verilmis olup, bagimsiz denet¢i raporlarinda sorumlu
denet¢i Yasar BIVAS’dir. Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest Mali Miisavirlik A.S.’nin merkez
adresi Maslak Mahallesi Eski Biiyiikdere Cad. Orjin Plaza No:27 Kat:2-3-4 Daire:54-57-59 34485
Sartyer / Istanbul — Tiirkiye’dir.

22.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihra¢¢inin ve/veya grubun
finansal durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek onemli degisiklikler (iiretim,
satis, stoklar, siparisler, maliyet ve satis fiyatlar1 hakkindaki gelismeleri de icermelidir) veya
s0z konusu hususlarin bulunmadig1 hakkinda ifade :

Y oktur.
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22.4. Proforma finansal bilgiler :

Yoktur.

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

22.6 Thraccinin esas sozlesmesi ile kamuya acikladign diger bilgi ve belgelerde yer alan kar
pay1 dagitim esaslar ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle
kar dagitimi1 konusunda almis oldugu kararlara iliskin bilgi

Sirketin Esas S6zlesmesi'nin "Karm Dagitimi1 ve Yedek Akgeler” baslikli 31. Maddesi uyarinca kar
pay1 dagitim esaslar1 asagidaki sekilde belirtilmistir:

“Sirket’in faaliyet donemi sonunda tespit edilen gelirlerden, Sirketin genel giderleri ile muhtelif
amortisman gibi sirketce ddenmesi veya ayrilmasi zorunlu olan miktarlar ile sirket tiizel kisiligi
tarafindan 6denmesi zorunlu vergiler diisiildiikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda goriilen
donem kar1, varsa ge¢mis yil zararlarinin diisiillmesinden sonra, sirasiyla asagida gosterilen sekilde
tevzi olunur:

Genel Kanuni Yedek Akce
a) % 5’1 kanuni yedek ak¢eye ayrilir.

Birinci Temettii
b) Kalandan, varsa yil i¢inde yapilan bagis tutarinin ilavesi ile bulunacak meblag iizerinden, TTK
ve sermaye piyasast mevzuatina uygun olarak birinci temettii ayrilir.

c) Kalandan genel kurul en fazla %5'e kadar bir meblag1 bagimsiz yonetim kurulu {iyeleri hari¢
yonetim kurulu iiyelerine dagitilmak iizere ayirabilir.

Ikinci Temettii

d) Net donem karindan, (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen meblaglar diistiikten sonra kalan
kismi, Genel Kurul, kismen veya tamamen ikinci temettii pay1 olarak dagitmaya veya TTK’ nin
521 inci maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdig1 yedek akce olarak ayirmaya yetkilidir.

Genel Kanuni Yedek Akge

e) Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere dagitilmas: kararlagtirilmis olan kisimdan,
d0denmis sermayenin %5°1 oraninda kar pay1 diisiildiikten sonra bulunan tutarin onda biri, TTK’nin
519 uncu maddesinin ikinci fikrasi uyarinca genel kanuni yedek akgeye eklenir.

Yasa hiikmii ile ayrilmas1 gereken yedek akgeler ayrilmadikca, esas sozlesmede pay sahipleri igin
belirlenen kar payr nakden ve/veya hisse senedi bi¢iminde dagitilmadikc¢a; baska yedek akce
ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina, yonetim kurulu iiyeleri ile memur, miistahdem ve
is¢ilere, cesitli amaclarla kurulmus olan vakiflara ve bu gibi kisi ve/veya kurumlara kar payi
dagitilmasina karar verilemez.

Kar payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tlimiine, bunlarin ihra¢ ve iktisap tarihleri
dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir.

22.7 Son 12 ayda ihrac¢cimin ve/veya grubun finansal durumu veya karlhihg iizerinde énemli
etkisi olmus veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar ve tahkim
islemleri veya s6z konusu hususlarin bulunmadigi hakkinda ifade

Ihragc1 Tarafindan Acilmis Davalar ve Yapilan Takipler
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Sirket’in 31.12.2019 tarihi itibariyle yatirim amagli gayrimenkul portfoyiinde yer alan bagimsiz
boliimlerin kira geliri elde etmek amaciyla kiralamasi neticesinde, tahsil edemedigi kira alacaklari
i¢in actig1 19 adet icra takibi, 5 adet tahliye davasi mevcuttur.

Ihragc1 Aleyhine Acilmis Davalar ve Yapilan Takipleri

Sirketimiz aleyhine 02/03/2016 tarihinde Istanbul 7.Sulh Hukuk Mahkemesi nezdinde 2016/218
Esas sayili dosya ile davaci Ankara Eryaman Goksu Alis Veris Merkezi tarafindan “Ortak Gider
Alacagma Iliskin Icra Takibine Itirazin Iptali” i¢in agilan davada, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle
dava stirecinde bir gelisme olmamustir.

Sirketimiz aleyhine 19/02/2016 tarihinde Istanbul 17.Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde 2016/144
Esas sayili dosya ile davaci Securinet Giivenlik ve Koruma Hizmetleri Ltd.Sti. tarafindan 197.288
TL tutarinda “Tasarrufun iptaline iliskin” agilan davada, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle dava
siirecinde bir gelisme olmamustir.

Sirketimiz aleyhine 25/05/2016 tarihinde Istanbul 2.Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde 2016/233
Esas sayili dosya ile davaci Biilent PERUT tarafindan 566.000 TL tutarinda “Tasarrufun iptaline
iliskin” agilan davada, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle dava silirecinde bir gelisme olmamustir.

Sirketimiz aleyhine 01/07/2016 tarihinde Istanbul 19.Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde 2016/299
Esas sayili dosya ile davaci Securinet Giivenlik ve Koruma Hizmetleri Ltd.Sti. taratindan 85.000
TL tutarinda “Tasarrufun iptaline iliskin” agilan davada, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle dava
stirecinde bir gelisme olmamustir.

Sirketimiz aleyhine 10/05/2017 tarihinde Kiiglikcekmece 2.Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde
2017/264 Esas sayil1 dosya ile davaci Vildan TATLI tarafindan “Tasarrufun Iptaline iliskin” agilan
davada, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle dava siirecinde bir gelisme olmamugtir.

22.8 izahnamede yer verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler

Y oktur.

23. IHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA ILiSKiN BILGILER

Pay Sayismin Bir P S
Nama / . Grup Pay 1 rayin ermaye
Grubu - Imtiyazlar Pay Sayis1 Nominal Toplam (TL) Orani
Hamiline Sayisina Orani . .
o Degeri (TL) (%)
(%)
B | Hamiline | Yoktur 100.000.000 100% 1 100.000.000 | 100%

Sirket’in 50.000.000 TL tutarindaki mevcut sermayesi 10.000.000 TL tutarinda bedelli olarak
artirtlmak suretiyle 150.000.000 TL’ye yiikseltilecektir. Nakit kargiligi artirilan 1,00 TL tutarindaki
100.000.000 adet TRADMRYO091Q4 ISIN Kodlu sermayeyi temsil eden paylar halka arz
edilecektir.

Bu sermaye artiriminda yeni pay alma haklar1 kisitlanmamais olup, mevcut ortaklar %100 oraninda
yeni pay alma hakki bulunmaktadir. Sermaye artirnminda A Grubu paylar karsiliginda B Grubu, B
Grubu paylar karsiliginda B Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir.
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a) i¢c kaynaklardan yapilan sermaye artirmmimin kaynaklari hakkinda bilgi:

Yoktur.

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

Yoktur.

¢) Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagitim esaslari:

Yoktur.

23.2. Paylarin hangi mevzuata gore olusturuldugu

Paylar Sermaye Piyasas1t Mevzuati kapsaminda olusturulmustur.

23.3. Paylarin kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi

Sirket’in paylar1 kaydilestirme esaslar1 ¢ergevesinde MKK nezdinde kaydi olarak tutulmaktadir.

23.4. Paylarin hangi para birimine gore ihrac edildigi hakkinda bilgi

Paylar Tiirk Liras1 cinsinden satiga sunulacaktir.

23.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara iliskin haklar ve bu haklar1 kullanma
prosediirii hakkinda bilgi:
Satis1 yapilacak paylar ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine asagidaki haklar1 saglamaktadir.

a) Kardan pay alma hakki (TTK madde 507, SPKn madde 19, Kar Pay: Tebligi I11-19.1)
Pay sahipleri, Sirket Genel Kurulu tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalar ¢ercevesinde ve
ilgili mevzuatin hiikiimlerine uygun olarak dagitilan kardan pay alma hakkina sahiptir.
Hak kazanilan tarih: Halka acik ortakliklardakar payr dagitim tarihi itibariyle mevcut paylarin
tiimiine, bunlarin Thra¢ ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir. fhra¢ edilen
paylar kar elde edilmesi ve kar dagitimina Genel Kurulca karar verilmis olmasi halinde, dagitim
tarihi itibariyle paylarin tiimii kar pay1 alma hakki elde eder. Yatirimcilar kar pay1 dagitim riskinin
farkinda olarak yatirim karar1 almalidar.
Zamanasimi: Ortaklar ve kara katilan diger kimseler tarafindan tahsil edilmeyen kar bedelleri ile
ortaklar tarafindan tahsil edilmeyen kar pay1 avansi bedelleri dagitim tarihinden itibaren bes yilda
zaman asimina ugrar. Zaman asimina ugrayan kar payi avansi bedelleri hakkinda 2308 sayili
“Sirketlerin Miiruru Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat ve Pay Bedellerinin Hazineye Intikali
Hakkinda Kanun” hiikiimleri uygulanir. Bedelsiz olarak dagitilan paylarda zaman asimi
bulunmamaktadir.
Hakkin kullanimina iliskin simirlamalar ve bu hakkin yurt disinda yerlesik pay sahipleri
tarafindan kullammm prosediirii: Hak kullanomina iliskin  herhangi bir smirlama
bulunmamaktadir.Hak kullanim prosediirii, yurt disinda ve yurt i¢inde yerlesik pay sahipleri icin
aynidir. Hisseleri MKK nezdinde ve Yatirim Kuruluslart altindaki yatirimci hesaplarinda kayden
saklamada bulunan ortaklarin kar payr 6demeleri MKK araciligi ile yatirnmci hesaplarina
aktarilmaktadir.
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Tam ve dar miikellef tiizel kisiler kar pay1 almak iizere yapacaklari miiracaatta miikellefiyet
bilgilerini ibraz etmekle yiikiimliidiirler. Kar dagitiminda, Sermaye Piyasas1 Mevzuat1 ile
belirlenen siirelere uyulur. Kurul’un 1I-19.1 sayili Kar Payr Tebligi uyarinca, kar pay1
dagitimiglemlerine en ge¢ dagitim karar1 verilen Genel Kurul toplantisinin yapildigi hesap donemi
sonuitibariyle baglanmas1 gerekmektedir.

Kar pay1 oram1 veya hesaplama yontemi, 6demelerin donemleri ve kiimiilatif mahiyette olup
olmadigr: Sirket, TTK, Sermaye Piyasas1 Mevzuati, SPK diizenleme ve kararlari, vergi yasalari,
ilgili diger yasal mevzuat hiikiimleri ile esas sozlesmesini dikkate alarak kar dagitim kararlarini
belirlemekte ve Kar Dagitim Politikast uyarinca kar dagitimi yapmaktadir.

b)Yeni Pay Alma Hakki (TTK madde 461, Kayith Sermaye Sistemindeki Ortakhklar i¢in
SPKn madde 18, Kayith Sermaye Sistemi Tebligi I11-18.1)

Her pay sahibi, yeni c¢ikarilan paylari, mevcut paylariin sermaye oranina gore alma hakkina
sahiptir. Kayith sermaye sisteminde, cikarilan paylar tamamen satilarak bedelleri 6denmedikge
veya satilamayan paylar iptal edilmedikge yeni pay ¢ikarilamaz.

Riichan hakki kullandirildiktan sonra kalan paylar, yada riichan hakki kullaniminin kisitlandig
durumlarda yeni ihrag edilen tiim paylar piyasa fiyati ile halka arz edilir.

c¢)Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK madde 462, SPKn madde 19, Pay Tebligi VII-128.1)
TTK md.462; uyarinca, esas sdzlesme veya genel kurul karariyla ayrilmis ve belirli bir amaca
Ozgllenmemis yedek akgeler ile kanuni yedek akgelerin serbestce kullanilabilen kisimlart ve
mevzuatin bilangoya konulmasina, sermayeye eklenmesine izin verdigi fonlar sermayeye
doniistiiriilerek sermaye i¢ kaynaklardan artirilabilir.

Halka acgik anonimortakliklarin sermaye artirimlarinda, bedelsiz paylar artirim tarihindeki mevcut
paylara dagitilir.

d) Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK madde 507)

TTK md.507 uyarinca; her pay sahibi, kanun ve esas sézlesme hiikiimlerine gore pay sahiplerine
dagitilmasi kararlastirilmis net donem karina, payr oraninda katilma hakkini haizdir. Sirketin sona
ermesi halinde her pay sahibi, esas s6zlesmede sona eren sirketin mal varliginin kullanilmasina
iligkin, bagka bir hiikiim bulunmadig: takdirde, tasfiye sonucunda kalan tutara pay1 oraninda katilir.
Esas sozlesmede tasfiyeden pay alma hakkina iliskin bir diizenleme yoktur.

e)Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakki (TTK madde 414, 415, 419, 425, 1527, SPKn madde
29, 30 Vekaleten Oy Kullanilmasi ve Cagri1 Yoluyla Vekalet Toplanmasi Tebligi 11-30.1)
TTKmd.414 uyarinca; Genel kurul toplantiya, esas sozlesmede gosterilen sekilde,
sirketin internet sitesinde ve Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde yayimlanan ilanla ¢agrilir. Bu
cagrl, ilan ve toplant1 gilinleri hari¢ olmak {izere, toplanti tarihinden en az iki hafta 6nce yapilir. Pay
defterinde yazili pay sahipleriyle dnceden sirkete pay senedi veya pay sahipligini ispatlayici belge
vererek adreslerini bildiren pay sahiplerine, toplanti giinii ile giindem ve ilanin ¢iktig1 veya
cikacagi gazeteler, iadeli taahhiitlii mektupla bildirilir.

TTK md.415 uyarinca; Genel kurul toplantisina, yonetim kurulu tarafindan diizenlenen "Hazir
Bulunanlar Listesi"nde adi bulunan pay sahipleri katilabilir. Hazir bulunanlar listesinde adi
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bulunan senede baglanmamis paylarin, ilmuhaberlerin nama yazili paylarin sahipleri ve Sermaye
Piyasas1 Kanununun 10/A maddesi uyarinca kayden izlenen pay sahipleri veya anilanlarin
temsilcileri genel kurula katilir. Gergek kisilerin kimlik gostermeleri, tlizel kisilerin temsilcilerinin
vekaletname ibraz etmeleri sarttir. Hamiline yazili pay senedi sahipleri, genel kurulun toplanti
giiniinden en gec¢ bir giin dnce bu senetlere zilyet olduklarini ispatlayarak giris kart1 alirlar ve bu
kartlar1 ibraz ederek genel kurul toplantisina katilabilirler. Ancak, giris kartinin verilmesinden
sonraki bir tarihte hamiline yazili pay senedini devraldigini ispatlayan pay sahipleri de genel kurula
katilabilirler.

TTK md.419 uyarinca; Esas sozlesmede aksine herhangi bir diizenleme yoksa, toplantiy1, genel
kurul tarafindan segilen, pay sahibi sifatin1 tasimasi sart olmayan bir baskan yonetir. Bagkan
tutanak yazmani ile gerek goriirse oy toplama memurunu belirleyerek bagkanligi olusturur.

TTK md.425 uyarinca; Pay sahibi, paylarindan dogan haklarim1 kullanmak i¢in, genel kurula
kendisi katilabilecegi gibi, pay sahibi olan veya olmayan bir kisiyi de temsilcisi olarak genel kurula
yollayabilir. Temsilcinin pay sahibi olmasini 6ngdren esas sozlesme hiikmii gecersizdir.

TTK md.1527 uyarinca; Sirket s6zlesmesinde veya esas so6zlesmede diizenlenmis olmast sartiyla,
sermaye sirketlerinde yonetim kurulu ve miidiirler kurulu toplantis1 tamamen elektronik ortamda
yapilabilecegi gibi, baz1 iiyelerin fiziken mevcut bulunduklaribir toplantiya bir kisim iiyelerin
elektronik ortamda katilmasi yoluyla da icra edilebilir.

Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakki (TTK madde 407, 409, 417)

TTK md.407 uyarinca; Pay sahipleri sirket iglerine iliskin haklarin1 genel kurulda kullanirlar.

TTK md.409 uyarinca; Genel kurullar olagan ve olaganiistii toplanir. Olagan toplanti her faaliyet
donemi sonundan itibaren ii¢ ay i¢inde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin se¢imine, finansal
tablolara, yonetim kurulunun yillik raporuna, karin kullanim sekline, dagitilacak kar ve kazang
paylarinin oranlarmin belirlenmesine, yonetim kurulu iiyelerinin ibralart ile faaliyet donemini
ilgilendiren ve gerekli goriilen diger konulara iliskin miizakere yapilir, karar alinir.Aksine esas
sozlesmede hiikiim bulunmadig: takdirde genel kurul, sirket merkezinin bulundugu yerde toplanir.
TTK md.417 uyarinca; YOnetim kurulu, Sermaye Piyasasi Kanununun 10/A maddesi uyarinca
genel kurula katilabilecek kayden izlenen paylarin sahiplerine iligskin listeyi, Merkezi Kayit
Kurulusundan saglayacag: "Pay Sahipleri Cizelgesi"ne gore diizenler.

Yonetim kurulu, kayden izlenmeyen paylar ile ilgili olarak genel kurula katilabilecekler listesini
diizenlerken, senede baglanmamis bulunan veya nama yazili olan paylar ile ilmiihaber sahipleri
icin pay defteri kayitlarini, hamiline yazili pay senedi sahipleri bakimindan da giris kart1 alanlart
dikkate alir.

Bu maddenin birinci ve ikinci fikralarina gore diizenlenecek genel kurula katilabilecekler listesi,
yonetim kurulu baskani tarafindan imzalanir ve toplantidan dnce genel kurulun yapilacagi yerde
bulundurulur. Listede 6zellikle, pay sahiplerinin ad ve soyadlar1 veya unvanlari, adresleri, sahip
olduklar1 pay miktari, paylarin itibari degerleri, gruplari, sirketin esas sermayesi ile ddenmis olan
tutar veya cikarilmig sermaye toplantiya aslen ve temsil yoluya katilacaklarin imza yerleri
gosterilir.

Genel kurula katilanlarin imzaladig liste "Hazir Bulunanlar Listesi" adin1 alir.
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Sermaye Piyasas1 Kanununun 10/A maddesi uyarinca kayden izlenen paylara iliskin pay sahipleri
cizelgesinin Merkezi Kayit Kurulusundan saglanmasinin usul ve esaslari, gereginde genel kurul
toplantisinin yapilacag: giin ile sinirli olmak {izere paylarin devrinin yasaklanmasi ve ilgili diger
konular Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan bir teblig ile diizenlenir.

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

TTK md.434 uyarinca; Pay sahipleri, oy haklarin1 genel kurulda, paylarinin toplam itibari
degeriyle orantil1 olarak kullanir. 1527.maddenin besinci fikrasi hitkkmii saklidir.

Her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da en az bir oy hakkini haizdir. Su kadar ki, birden fazla
paya sahip olanlara taninacak oy sayisi esas sozlesmeyle sinirlandirilabilir.

Sirketin finansal durumunun diizeltilmesi sirasinda paylarin itibari degerleri indirilmisse paylarin
indiriminden Onceki itibari degeri iizerinden taninan oy hakki korunabilir.

TTK md.435 uyarinca; Oy hakki, payin, kanunen veya esas sozlesmeyle belirlenmis bulunan en az
miktarinin 6denmesiyle dogar.

TTK md.436 uyarinca; Pay sahibi kendisi, esi, alt ve iistsoyu veya bunlarin ortagi olduklar sahis
sirketleri ya da hakimiyetleri altindaki sermaye sirketleri ile girket arasindaki kisisel nitelikte bir ise
veya isleme veya herhangi bir yargit kurumu ya da hakemdeki davaya iligskin olan miizakerelerde
oy kullanamaz.

Sirket yonetim kurulu iiyeleriyle yonetimde gorevli imza yetkisini haiz kisiler, yonetim kurulu
tiyelerinin ibra edilmelerine iligkin kararlarda kendilerine ait paylardan dogan oy haklarim
kullanamaz.

g) Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (TTK madde 437, SPKn madde 14 Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi I1-14.1)

TTK md.437 uyarinca; Finansal tablolar, konsolide finansal tablolar, yonetim kurulunun yillik
faaliyet raporu, denetleme raporlari ve yonetim kurulunun kar dagitim Onerisi, genel kurulun
toplantisindan en az onbes giin dnce, sirketin merkez ve subelerinde, pay sahiplerinin incelemesine
hazir bulundurulur. Bunlardan finansal tablolar ve konsolide tablolar bir yil siire ile merkezde ve
subelerde pay sahiplerinin bilgi edinmelerine agik tutulur. Her pay sahibi, gideri sirkete ait olmak
lizere gelir tablosuyla bilangconun bir suretini isteyebilir.

h)iptal Davas1 Acma Hakki (TTK madde 445, 446, 451 Kayith Sermaye Sistemindeki
Ortakhiklar icin SPKn madde 18/6, 20/2)

TTK md.445 uyarinca; 446.maddede belirtilen kisiler, kanun veya esas sdzlesme hiikiimlerine ve
ozellikle diiriistliik kuralina aykir1 olan genel kurul kararlar aleyhine, karar tarihinden itibaren {i¢
ay icinde, sirket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinde iptal davasi
acabilirler.

TTK md 446 uyarinca;

a) Toplantida hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini tutanaga gecirten,

b) Toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmis olsun ya da olmasin;
cagrinin usuliine gore yapilmadigini, giindemin geregi gibi ilan edilmedigini, genel kurula katilma
yetkisi bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin toplantiya katilip oy kullandiklarini, genel kurula
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katilmasina ve oy kullanmasina haksiz olarak izin verilmedigini ve yukarida sayilan aykiriliklarin
genel kurul kararinin alinmasinda etkili oldugunu ileri siiren pay sahipleri,

¢) Yonetim kurulu,

d) Kararlarin yerine getirilmesi, kisisel sorumluluguna sebep olacaksa yonetim kurulu {iyelerinden
her biri, iptal davasi acabilir.

TTK md.451 uyarinca;genel kurulun kararina karsi, kotii niyetle iptal veya butlan davasi agildigi
takdirde, davacilar bu sebeple sirketin ugradigi zararlardan miiteselsilen sorumludurlar.

1) Azinhk Haklar (TTK madde 411, 412, 420,439, 531, 559)

TTK md.411 uyarinca; Sermayenin en az onda birini, halka agik sirketlerde yirmide birini
olusturan pay sahipleri, yonetim kurulundan, yazili olarak gerektirici sebepleri ve giindemi
belirterek, genel kurulu toplantiya ¢agirmasimi veya genel kurul zaten toplanacak ise, karara
baglanmasini istedikleri konular1 glindeme koymasini isteyebilirler.

TTK md.412 uyarinca; Pay sahiplerinin ¢agri veya giindeme madde konulmasina iligkin istemleri
yonetim kurulu tarafindan reddedildigi veya isteme yedi i giinii iginde olumlu cevap verilmedigi
takdirde, ayn1 pay sahiplerinin basvurusu iizerine, genel kurulun toplantiya cagrilmasia sirket
merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.

TTK md.420 uyarinca; Finansal tablolarin miizakeresi ve buna bagli konular, sermayenin onda
birine, halka agik sirketlerde yirmide birine sahip pay sahiplerinin istemi iizerine, genel kurulun bir
karar almasina gerek olmaksizin, toplant1 bagkaninin karariyla bir ay sonraya birakilir.

TTK md.439 uyarinca; Genel kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin en az
onda birini, halka agik anonim sirketlerde yirmide birini olusturan pay sahipleri veya paylarin
itibari degeri toplami en az birmilyon Tiirk Liras1 olan pay sahipleri ii¢ ay i¢inde sirket merkezinin
bulundugu yer asliye ticaret mahkemesinden 6zel denetci atamasini isteyebilir.

TTK md.531 uyarinca; Hakli sebeplerin varliginda, sermayenin en az onda birini ve halka acik
sitketlerde yirmide birini temsil eden paylarin sahipleri, sirketin merkezinin bulundugu yerdeki
asliye ticaret mahkemesinden sirketin feshine karar verilmesini isteyebilirler. Mahkeme, fesih
yerine, davaci pay sahiplerine, paylarimin karar tarihine en yakin tarihteki ger¢ek degerlerinin
Odenip davaci pay sahiplerinin sirketten ¢ikarilmalarina veya duruma uygun diigen ve kabul
edilebilir diger bir ¢dziime karar verebilir.

TTK md.559 uyarinca; Kurucularin, yonetim kurulu iiyelerinin, denetgilerin, sirketin kurulusundan
ve sermaye artirimindan dogan sorumluluklari, sirketin tescili tarihinden itibaren dort yil
geemedikge sulh ve ibra yoluyla kaldirilamaz. Bu siirenin gegmesinden sonra da sulh ve ibra ancak
genel kurulun onayiyla gecerlilik kazanir. Bununlaberaber, esas sermayenin onda birini, halka agik
sirketlerde yirmide birini temsil eden pay sahipleri sulh ve ibranin onaylanmasina kars1 iseler, sulh
ve ibra genel kurulca onaylanmaz.

i) Ozel Denetim Isteme Hakk: (TTK madde 438, 439)

TTK md.438 uyarinca; Her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin kullanilabilmesi i¢in gerekli oldugu
takdirde ve bilgi alma veya inceleme hakki daha once kullanilmigsa, belirli olaylarin 6zel bir
denetimle agikliga kavusturulmasini, glindemde yer almasa bile genel kuruldan isteyebilir.
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Genel kurul istemi onaylarsa, sirket veya her bir pay sahibi otuz giin i¢inde, sirket merkezinin
bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden bir 6zel denet¢i atanmasini isteyebilir.

TTK md.439 uyarinca; Genel kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin en az
onda birini, halka agik anonim sirketlerde yirmide birini olusturan pay sahipleri veya paylarnin
itibari degeri toplami en az birmilyon Tiirk Liras1 olan pay sahipleri ii¢ ay i¢inde sirket merkezinin
bulundugu yer asliye ticaret mahkemesinden 6zel denetci atamasini isteyebilir.

j) Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn madde 24, Onemli Nitelikteki islemlere Iliskin Ortak
Esaslae ve Ayrilma Hakki Tebligi 11-23.1)

Ortakliklarin kendi tlizel kisilikleri ile ilgili; Birlesme, boliinme islemlerine taraf olmasi, tiir
degistirme veya sona erme karar1 almasi, mal varliginin tiimiinii veya onemli bir bolimiini
devretmesi veya kiraya vermesi veya mal varlifinin tiimii veya énemli bir boliimii iizerinde ayni
hak tesis etmesi, faaliyet konusunu tiimiiyle veya onemli 6l¢iide degistirmesi, imtiyaz dngdrmesi
veya mevcut imtiyazlarin kapsam veya konusunu degistirmesi, Borsa kotundan ¢ikma karari
almasu, iligkili taraflarindan 6nemli 6l¢iide mal varlig1 edinmesi veya kiralamasi, 6nemli nitelikteki
islemler kapsamindadir. Bu kararlara iliskin genel kurul toplantisina katilarak anilan kararlara
iliskin muhalefet serhlerini toplanti tutanagina isleten pay sahipleri acisindan ayrilma hakki
dogacaktir.

k) Ortakhktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn madde 27, Ortakhiktan Cikarma ve Satma
Haklar: Tebligi 11-27.1)

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak tizere baska bir sekilde sahip
olunan paylarin halka ag¢ik ortakligin oy haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina
ulagsmas1 durumunda, paya sahip olan bu kisiler agisindan azinlikta kalan pay sahiplerini
ortakliktan ¢ikarma hakki dogar. Bu kisiler, Kurulca belirlenen siire iginde, azinlikta kalan
ortaklarin paylarinin iptalini ve bunlar karsilig1 cikarilacak yeni paylarin kendilerine satilmasini
ortakliktan talep edebilirler. Kurulca belirlenen siire i¢inde, paylarinin adil bir bedel karsiliginda
satin alinmasini oy haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina sahip olan gercek veya
tiizel kisilerden ve bunlarla birlikte hareket edenlerden talep edebilirler.

23.6. Paylarin ihracina iliskin yetkili organ kararlari:
Sirketimizin 12.05.2020 tarihinde yapilan 2020/12 nolu yonetim kurulu toplantisinda;

1. Sirket esas s6zlesmesinin 8.maddesine istinaden, Sirketimizin 2023 yilsonuna kadar gecerli
1.000.000.000 TL (BirMilyarTiirkLiras1) kayitli sermaye tavani dahilinde 50.000.000 TL
(ElliMilyonTiirkLiras1) olan ¢ikarilmis sermayesinin, %200 oraninda (bedelli) nakden
artirllarak, 150.000.000 TL (YiizElliMilyonTiirkLiras1)’na ¢ikarilmasina,

2. Sirket esas sozlesmesinin 8.maddesine istinaden, artirilan  100.000.000 TL
(YizMilyonTiirkLiras1) sermayeyi temsil eden payin, beheri 1,00 TL (BirTiirkLiras1)
nominal degerli, 100.000.000 adet (B) grubu hamiline yazili ve borsada islem gorebilir
olarak ihracina,

3. Sirket esas sozlesmesinin 8.maddesine istinaden, isbu sermaye artirrminda hem (A) grubu
imtiyazli hamiline yazili pay sahiplerine, hem de (B) grubu imtiyazsiz hamiline yazili pay
sahiplerine (B) grubu hamiline yazili pay verilmesine,
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4. Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklariin (riichan hakkinin) kisitlanmamasina, yeni pay
alma haklarinin, nominal deger iizerinden kullandirilmasina ve yeni pay hakkinin
kullanilmasinda 1 TL nominal degerli bir paymn kullanom fiyatinin 1 TL olarak
belirlenmesine,

5. Yeni pay alma hakki kullanim siiresinin 15 (OnBes) giin olarak belirlenmesine, bu siirenin
son gilinlinilin resmi tatile rastlamasi halinde yeni pay alma hakki kullanim siiresinin, izleyen
1$ glinii mesai saati sonunda sona ermesine,

6. Yeni pay alma haklarinmn kullandiriimasindan sonra kalan paylarm 2 (iki) is giinii siireyle
nominal degerden diisiik olmamak iizere Birincil Piyasa’nda halka arz edilmesine,

7. Sermaye artirimi nedeniyle c¢ikarilacak paylarin Sirket ortaklarina SPK ve MKK’nin
kaydilestirme ile ilgili diizenlemeleri ¢ercevesinde kaydi pay olarak dagitilmasina ve yeni
pay alma haklarinin kaydilestirme sistemi esaslar1 ¢er¢evesinde kullandirilmasina,

8. Sermaye artirimi islemlerinin gerceklestirilmesi amaciyla gerekli bagvurularin yapilmasi,
izinlerin alinmasi ve islemlerin ifa ve ikmali igin Sermaye Piyasasi Kurulu, Borsa Istanbul
A.S., Merkezi Kayit Kurulusu A.S., Ticaret Bakanlhigi ve ilgili diger resmi kurum ve
kuruluglar nezdinde gerekli her tiirli islemlerin yapilmasi hususunda Sirket Yonetimine
yetki verilmesine,

oybirligi ile karar vermistir.

23.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii kisitlayic1 veya pay
sahibinin haklarim1 kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadigina iliskin
bilgi:

Halka arz edilecek paylarin devri ve serbestge tedaviil etmesine iliskin herhangi bir kisitlama

bulunmamaktadir, ihra¢ edilecek paylar ilizerinde pay sahibinin haklarin1 kullanmasina engel
olacak herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

24. HALKA ARZA ILiSKIN HUSUSLAR

24.1 Halka arzin kosullari, halka arza iliskin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve halka
arza katilmak icin yapilmasi gerekenler

24.1.1 Halka arzin tabi oldugu kosullar
Sermaye artirimina iliskin izahname SPK onayina tabi olup, baska bir kurum onayina tabi degildir.

24.1.2 Halka arz edilen paylarin nominal degeri

Sirketin  50.000.000 TL olan ¢ikarilmis sermayesi tamami nakden karsilanmak suretiyle
100.000.000 TL (YiizMilyonTiirk Liras1) nakit (bedelli) olarak (% 200 oraninda) artirilarak
150.000.000 TL’ye (YuizElliMilyonTiirk Liras1) ¢ikarilacaktir. Nakit karsilig artirilan 100.000.000

TL tutarindaki sermayenin tamamini temsil eden paylarin tamami halka arz edilecektir.

Bu sermaye artiriminda yeni pay alma haklart kisitlanmamis olup mevcut ortaklarimizin % 200
oraninda yeni pay alma hakki bulunmaktadir.Borsada islem birimi “ITL / 1 lot” olup, 1 TL
nominal degerli 1 lot i¢in 1 TL 6denecektir.
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Nama/ Pay Sayisinin Bir Payin Mevcut
Grubu | Hamiline | imtiyazlar Pay Sayis1 Grup Pay Nominal Toplam Sermayeye
Oldugu Sayisina Orami | Degeri (TL) (TL) Oram
(%) (%)
B Hamiline Yok 100.000.000 200 1 100.000.000 200

24.1.3 Halka arz siiresi ile halka arza katihm hakkinda bilgi

24.1.3.1 Halka arz siiresi ve tahmini halka arz takvimi

Sirket ortaklarinin yeni pay alma hakki ¢ercevesinde nakit sermaye artirimi yoluyla ¢ikarilacak
paylardan sahip olduklar1 paylar oraninda ve paylarin nominal degeri olan (1 TL) iizerinden yeni
pay alma hakk1 bulunmaktadir.

Yeni pay alma haklarmin kullanilmasia izahnamenin ilanindan itibaren en ge¢ 10 giin i¢inde
baslanacaktir. Mevcut ortaklar i¢in yeni pay alma hakki kullanim siiresi 15 (onbes) giindiir. Bu
slirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamas1 halinde yeni pay alma hakki kullanim siiresi izleyen is
giinii aksami1 sona erecektir.

Yeni pay alma hakkinin baglangi¢ ve bitis tarihleri KAP araciligr ile kamuya duyurulacaktir.

Yeni pay alma haklarmin kullanilmasindan sonra kalan paylar 2 (iki) is gilinii siireyle Borsa
Istanbul A.S. de satisa sunulacaktir. Satisa sunulacak paylarin nominal tutar1 ve halka arz tarihleri
Tasarruf ~ Sahiplerine  Satis  Duyurusu ile  Sirket’in  kurumsal internet sitesinde
(www.denizgyo.com.tr) ve Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler A.S.nin (www.denizyatirim.com)

internet sitesinde ilan edilecektir.

24.1.3.2 Halka arza basvuru siireci
a) Satis yontemi ve basvuru sekli

Mevcut pay sahipleri, yeni pay alma haklarim1 1 TL nominal degerli 1 pay i¢in 1 TL deger
tizerinden kullanacaklardir. Borsada islem birimi 1TL / 1 Lot olup, Sirket i¢in 1 Lot 1 adet paya
denk gelmektedir.

Yeni pay alma haklarinin kullannomindan sonra kalan paylarin tasarruf sahiplerine satisinda ise,
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II-5.2 sayili “Sermaye Piyasasi Araclarinin Satisi” Tebliginde yer
alan “Borsa’da Satig” yontemi kullanilacaktir. Bir payin nominal degeri 1 TL olup nominal degerin
altinda kalmamak kaydiyla BIST Birincil Piyasada olusacak fiyattan satilacaktir.

Bu sermaye artirnminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satis siiresi
i¢inde BIST de islem yapmaya yetkili kurumlardan birine basvurmalari gerekmektedir.

BIAS’ta islem yapmaya yetkili yatirim kuruluslarinin listesi Borsa Istanbul AS internet sitesinin
http://www.borsaistanbul.com/borsa_uyeleri/uye-bilgileri adresinde yer almaktadir. Borsa Istanbul
AS’nin telefon numarasi 0 (212) 298 21 00, yatirimct danigma hatt1 telefon numaralari ise 0 (212)
29823 59-0(212)298 2348 —-0(212) 298 22 95 ve 0 (212) 298 25 58°dir.
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b) Pay bedellerinin 6denme yeri, sekli ve siiresine iliskin bilgi

Pay bedelleri DenizBank Maslak Ticari Merkez Istanbul Kamu Finansmami Subesi’nde bulunan
3580-266836-354 no’lu TL hesaba yatirilacaktir.

Yeni pay alma haklarim1 kullanmak isteyen ve paylar1t MKK’da yatirnm kuruluslart nezdinde
yatirim hesaplarinda muhafaza ve takip edilen pay sahipleri, pay bedellerini yukarida belirtilen
banka subesinde agilan hesaba MKK tarafindan aktarilmak {izere, yeni pay alma hakki kullanim
stiresi icerisinde tam ve nakit olarak yatirim kuruluslar1 nezdindeki hesaplarina yatiracaklardir.

Bu sermaye artiriminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen pay sahiplerimiz, yeni pay
alma hakki kullanim siiresi i¢inde bu haklarini satabilirler.

Yeni pay alma hakki kullanimindan kalan pay olmas1 halinde, bu paylar, 2 is giinii siire ile nominal
degerden diisiik olmamak iizere BIST Birincil Piyasa’da olusan fiyattan satisa sunulacaktir.

Bu sermaye artirnminda yeni pay alma hakki kullanimindan kalan paylari satin almak suretiyle
ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin, satis siiresi icinde BIAS iiyesi banka veya araci
kurumlardan birine bagvurmalari gerekmektedir. Pay bedelleri satis islemlerini yiiriiten Borsa
Uyesi, Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.S. tarafindan tahsil edildikge DenizBank Maslak Tic.
Mrk. Ist. Kamu Fin. Subesinde bulunan 3580-266836-354 no’lu TL hesaba yatirilacaktir.

Yeni pay alma haklar1 kullanildiktan sonra BIST Birincil Piyasada satis1 yapilan paylarin takas
(T+2) giin Takasbank A.S. / MKK nezdinde gerceklestirilecektir.

¢) Basvuru yerleri

Sermaye artiriminda yeni pay alma hakkini kullanmak isteyen tasarruf sahiplerinin BIST *de islem
yapmaya yetkili borsa liyesi araci kurumlardan birine bagvurmalar1 gerekmektedir.

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

d) Paylarin dagitim zamam ve yeri

Halka arzdan pay alan ortaklarimizin s6z konusu paylar1 Sermaye Piyasast Mevzuati ¢ergevesinde
MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baslanacaktir.

24.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altinda iptal edilebilecegi veya ertelenebilecegi
ile satis basladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadigina dair aciklama

Halka arzin yeni pay alma hakki kullanim baslangi¢ tarihinden 6nce iptali veya ertelenmesi:
Yasama, yiirlitme organlari, sermaye piyasalari veya bankalar ile ilgili karar almaya yetkili
organlar ve diger resmi kurum ve kuruluslar tarafindan yapilan diizenlemeler nedeniyle Deniz
Yatinm Menkul Kiymetler A.$.’nin ve/veya Sirketin aracilik sozlesmesi kapsamindaki
yiikiimliilikklerini yerine getirmesini imkansiz kilacak veya onemli 6lgiide giiclestirecek hukuki
diizenlemeler yapilmasi, Sirket veya Sirket ortaklari, Sirket’in bagli ortakliklar1 ve istirakleri,
Sirket Yonetim Kurulu tiyeleri, Sirket’in iligkili taraflar1 ve yonetimde s6z sahibi personeli
hakkinda paylarin halka arzini etkileyecek olay, dava veya sorusturmanin ortaya ¢ikmis olmasi,
sermaye artirimi siiresi i¢inde Sirket’in mali durumunda meydana gelen ve izahnamede yer alan
bilgilerin bundan boyle gergege aykiri hale gelmesi sonucunu doguracak olumsuz degisikliklerin
ortaya ¢ikmasi gibi olaganiistii kosullarin olugmasi hallerinde halka arzin iptal edilmesi veya
ertelenmesi miimkiindiir.

Ayrica SPK’nin II-5.1 sayili “Izahname ve Ihra¢ Belgesi Tebligi’nin 24.maddesi hiikmii geregi
“Izahname ile kamuya aciklanan bilgilerde satisa baglamadan once veya satis siiresi icerisinde
yatirimcilarin yatirnm kararimi etkileyebilecek degisikliklerin veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi
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halinde, bu durum ihrag¢1 veya halka arz eden tarafindan yazili olarak derhal Kurula bildirilir.
Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, ihragci, halka arz eden veya
bunlarin uygun goriisii lizerine yetkili kuruluglar tarafindan satig siireci durdurulabilir. Bu durum
yazili olarak derhal Kurula bildirilir. Satig siireci ihragg1, halka arz eden veya yetkili kuruluslar
tarafindan durdurulmaz ise, gerekli goriilmesi durumunda Kurulca satisg siirecinin durdurulmasina
karar verilebilir.

Ulke genelinde olaganiistii durum veya savas halinin ilan edilmesi, ekonomik kriz belirtilerinin ¢ok
derinleserek altindan kalkilamayacak seviyeye gelmesi gibi nedenlerle halka arzin ertelenmesi s6z
konusu olabilir. Halka arzin yukarida sayilan nedenlerin disinda iptali s6z konusu degildir.

24.1.5. Karsilanamayan taleplere ait bedeller ile yatirnmcilar tarafindan satis fiyatinin
iizerinde 6denen tutarlarin iade sekli hakkinda bilgi
Yoktur.

24.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlar1 hakkinda bilgi

Yeni pay alma hakki kullaniminda ortaklar, Sirkette sahip olduklar1 pay oraninda yeni pay alma
haklarini kullanabileceklerdir.

Yeni pay alma hakki kullanildiktan sonra kalan paylar halka arz edilecek olup, talep edilecek pay
miktart 1 TL nominal deger / 1 Lot ve katlar1 seklinde olacaktir. Borsa Istanbul A.S. de asgari
islem tutar1 1 Lot (1 TL ) ve katlar1 seklinde gerceklesmektedir.

24.1.7. Yatirnmcilarin satin alma taleplerinden vazge¢me haklarina iliskin bilgi

SPKn’nun 8 inci maddesi uyarinca, “izahname ile kamuya acgiklanan bilgilerde, satisa baglamadan
once veya satis sliresi i¢inde yatirimcilarin yatirnm kararini etkileyebilecek degisiklik veya yeni
hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde durum ihraggr veya halka arz eden tarafindan en uygun
haberlesme vasitasiyla derhal Kurula bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, satis stireci durdurulabilir.
Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi is giinii i¢inde
Sermaye Piyasasi Kanunu’nda yer alan esaslar ¢ercevesinde Kurulca onaylanir ve izahnamenin
degisen veya yeni eklenen hususlara iliskin kismi yayimlanir.

Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan once pay satin almak icin talepte bulunmus
olan yatirimcilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan itibaren iki is glinii
icinde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

24.1.8. Paylarin teslim yontemi ve siiresi

Thrag edilecek paylar kaydilestirme esaslari cercevesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda
kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar azami ayni giin
icerisinde kayden teslim edilecektir.

24.1.9. Halka arz sonuclarinin ne sekilde kamuya duyurulacag: hakkinda bilgi
Halka arz sonuglari, Kurulun sermaye piyasast araglarinin satisina iliskin diizenlemelerinde yer
alan esaslar cercevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki is giinii icerisinde

Kurul’'un 6zel durumlarin kamuya aciklanmasina iliskin diizenlemeleri uyarinca kamuya
duyurulur.
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24.1.10. Yeni pay alma hakkina iliskin bilgiler

a) Yeni pay alma haklarmn kisitlanip kisitlanmadigi, kisitlandiysa kisitlanma nedenlerine
iliskin bilgi:
Ortaklarin yeni pay alma haklari kisitlanmamugtir.

b)Belli kisilere tahsis edilen paylarin ayr1 ayr1 nominal deger ve sayisi:
Yoktur.

¢) Yeni pay alma hakkinin kullanilmasindan sonra kalan paylar icin tahsis karar1 alinip
alinmadigx:

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylar i¢in tahsis karar1 alinmamistir. Yeni
pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylar BIST’de satilacaktir.

d)Yeni pay alma haklari, asagida belirtilen basvuru yerlerinde Sirket tarafindan daha sonra
KAP aracihgiyla (www.kap.org.tr) duyurulacak olan tarihler arasinda, 15 (onbes) giin

siireyle kullandirilacaktir Bu siirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde, yeni pay
alma hakki kullanim siiresi, izleyen is giinii aksami sona erecektir.
Bir payin nominal degeri 1 TL olup, 1 Lot (1 adet pay) 1TL'den satisa sunulacaktir.

e) Ortaklarin, 6denmis/¢cikarilmis sermayedeki mevcut paylarina gore yeni pay alma orani:
Ortaklarin yeni pay alma oran1 %100 dir.

f) Pay bedellerinin 6denme yeri ve sekline iliskin bilgi:

Pay bedelleri Denizbank Maslak Tic. Mrk. Ist. Kamu Fin. Subesi nezdinde sirket adina agtirilan
3580-266836-354 no’lu (IBAN: TR830013400000026683600003) 6zel hesaba yatirilacaktir.

Yeni pay alma haklarimi kullanmak isteyen ve paylar1t MKS’de yatirim kuruluslar1 nezdinde
yatirim hesaplarinda muhafaza ve takip edilen ortaklar, yeni pay alma tutarim1 yukarida belirtilen
banka subesinde agilan hesaba MKK tarafindan aktarilmak iizere, yeni pay alma hakki kullanim
stiresi i¢inde tam ve nakit olarak yatirim kuruluslar nezdindeki hesaplarina yatiracaklardir.

g) Basvuru sekli ve paylarin dagitim zamani ve yeri:
Kavdilestirilmis Paylara iliskin Esaslar

1) Yeni pay alma haklarini kullanmak isteyen ortaklarimizdan,

a) Paylan dolagimda olmayanlar yeni pay tutarini hesaplarinin bulundugu araci kurumlar veya
ithrage1 araciligiyla

b) Paylar1 dolagimda olanlar ise yeni pay tutarim1 hesaplarinin bulundugu araci kurumlar
araciligiyla

yeni pay alma hakki kullanim siiresi icinde tam ve nakit olarak yatiracaklardir.

i1) Belirtilen yeni pay alma hakk1 kullanim siiresi i¢inde pay bedellerinin 6denmemesi halinde, yeni
pay alma hakki kullanilamayacaktir.

1i1) Bu sermaye artirrminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen ortaklarimiz, yeni pay
alma hakki kullanim siiresi i¢inde bu hakkini satabilirler.
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h) Kullanilmayan yeni pay alma haklarinin nasil degerlendirilecegine iliskin bilgi:

Bu sermaye artiriminda yeni pay alma hakkini kullanmak istemeyen ortaklarimiz, bu haklarini yeni
pay alma hakki kullanim siiresi icinde satabilirler. Paylar1 Borsa istanbul’da islem goren sirketlerin
nakdi sermaye artig1 yapmak iizere belirledikleri yeni pay alma (riighan) haklarini kullanma siiresi
icinde, s6z konusu paylarin lizerinde bulunan yeni pay alma (riichan) haklarinin alinip satilmasi
icin Borsaca belirlenecek siire i¢inde “R” 6zellik koduyla yeni pay alma (riichan) hakk: siralari
isleme acilir. Yeni pay alma haklar1 Pay Piyasasinda gecerli olan kurallarla islem goriir. Islemlerin
baslangi¢ giinii, yeni pay alma hakki kullaniminin baslangic giiniidiir. islemlerin son giinii, yeni
pay alma hakki kullanma siiresi sonundan dnceki besinci islem giintidiir.

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylar 2 (iki) is giinii siireyle nominal
bedelin altinda olmamak kaydiyla BIST Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan satisa sunulacaktir.

24.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan gercek ve/veya tiizel Kisilerin adi, is adresleri ve
bir payin satin alma fiyati ile bu Kisilerin ihracgi ile olan iliskisi hakkinda bilgi
Yoktur.

24.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satis duyurusunun ilan edilecegi gazeteler
Tasarruf sahiplerine satis duyurusu Sirket’in kurumsal internet sitesinde, (www.denizgyo.com.tr )

KAP’da (www.kap.org.tr) ve Deniz Yatirnrm Menkul Kiymetler A.$. nin internet sitesinde

(www.denizyatirim.com) ilan edilecektir.

24.1.13. Halka arz  nedeniyle toplanan bedellerin nemalandirihip
nemalandirilmayacagi, nemalandirilacaksa esaslari
Nemalandirilmayacaktir.

24.1.14. Halka arzda icsel bilgiye ulasabilecek konumdaki Kisilerin listesi:

Tanju KAYA Yonetim Kurulu Bagkani
Mehmet AYDOGDU Yonetim Kurulu Bagkan Vekili
Ali Murat DIZDAR Yénetim Kurulu Uyesi

Muharrem Faik OZTUNC Bagimsiz Yo6netim Kurulu Uyesi

Sinan KAFADAR Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi

Mehmet CITIL Yénetim Kurulu Uyesi ve Genel Miidiir

Onur KARAHAN PYr;)rjg1 n(iigtirme, Uygulama ve Satis Genel Miidiir
Baykal KARACAOGLU Mali ve idari Isler Genel Miidiir Yardimcisi
Z.Gokhan KARAMAN Mali ve Idari Isler Béliim Miidiirii
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Giiney Bagimsiz Denetim Ve Serbest Mali Miisavirlik A.S.

Adi Soyadi Gorevi

Yasar BIVAS SMMM -Sorumlu Denetgi

Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler A.S.

Ad1 Soyadi Gorevi

Nurullah Erdogan Kurumsal Finansman Genel Miidiir Yardimcisi
Melda Finanser Kurumsal Finansman Y 6netmeni

Pinar Tastutan Kurumsal Finansman Yetkilisi

24.2. Dagitim ve tahsis plani:

24.2.1.Thraccimin bildigi dl¢iide, ihragcimin ana hissedarlar1 veya yonetim kurulu iiyeleri ile
yonetimde soz sahibi Kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma niyetinin
olup olmadigi veya herhangi bir Kisinin halka arz edilecek paylarin yiizde besinden fazlasina
taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigina iliskin bilgi:

Yoktur.

24.2.2. Talepte bulunan yatirinmcilara, halka arzdan aldiklar1 Kesinlesmis pay miktarimin
bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Halka arzda talepte bulunan yatirimcilar, halka arzdan aldiklar1 kesinlesmis pay miktarin halka
arzdan pay almak i¢in bagvurmus olduklar1 aracit kurumdan 6grenebilecektir.

24.3. Paylarin fiyatinin tespitine iliskin bilgi

24.3.1. (1 TL) nominal degerli bir payin satis fiyati ile talepte bulunan yatirimcinin
katlanacagi maliyetler hakkinda bilgi

Paylar yeni pay alma hakkinin kullaniminda 1 TL nominal degerli pay i¢in 1 TL nominal
degerden, yeni pay alma haklarinin kullaniomindan sonra kalan paylar ise nominal degerin altinda
kalmamak kaydiyla BIST Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan satilacaktir.

Talepte bulunan yatirnmcilar bagvurduklar1 aract kurumun aracilik komisyonu, masraf, hizmet
ticreti gibi licretlendirmelerine tabi olacaktir. MKK tarafindan araci kuruluslara tahakkuk ettirilen
ve pay tutar1 {lizerinden hesaplanan hizmet bedeli araci kurumlarin uygulamalarina istinaden
yatirimcilardan tahsil edilebilir.

24.3.2. Halka arz fiyatinin tespitinde kullanilan yontemler ile satis fiyatimin belirli olmamasi
durumunda halka arz fiyatinin kamuya duyurulmasi siireci ile halka arz fiyatinin veya fiyat
tespitindeki kriterlerin belirlenmesinde kimin sorumlu olduguna dair bilgi:

Bir payin nominal degeri 1 TL’dir. Yeni pay alma haklar1 1,00 TL nominal degerli 1 Lot i¢in 1,00
TL {izerinden kullandirilacaktir. Yeni pay alma haklarinin kullanilmasina izahnamenin ilanindan
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itibaren en ge¢ 10 gilin icinde baglanacaktir. Yeni pay alma haklar1 Sirket tarafindan KAP
aracilifiyla kamuya duyurulacak olan tarihler arasinda 15 (onbes) giin siireyle kullandirilacaktir.
Yeni pay alma haklarinin kullanimindan sonra kalan paylar nominal degerin altinda kalmamak
iizere BIST Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan 2 (iki) is giinii siireyle halka arz edilecektir.

Satista Sermaye Piyasast Kurulu’nun II-5.2 sayili Sermaye Piyasas1 Araglarinin Satis1 Tebliginde
yer alan “Borsa’da Satis”yontemi kullanilacaktir.

Halka arz tarihleri Tasarruf Sahiplerine Satis Duyurusu ile Sirket’in Kurumsal internet sitesinde
(www.denizgyo.com.tr), KAP’da (www.kap.org.tr) ve Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S.

(www.denizyatirim.com) internet sitesinde ilan edilecektir.

24.3.3. Yeni pay alma hakki kisitlanmigsa yeni pay alma hakkinin kisitlanmasindan dolay:
menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:
Yeni pay alma haklar1 kisitlanmamagtir.

24.4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracilik

24.4.1. Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluslar hakkinda bilgi:
Deniz Yatirnrm Menkul Kiymetler A.S.

Adres: Biiyiikdere Cad. No: 141 Kat:9 34395 Esentepe/istanbul

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

24.4.2. Halka arzin yapilaca@ iilkelerde yer alan saklama ve 6deme kuruluslarinin isimleri:
Halka arz Tiirkiye Cumhuriyeti disinda herhangi bir iilkede gerceklestirilmeyecektir.

24.4.3. Aracilik tiirii hakkinda bilgi:

Yiiklenimde Bulunulan | Yiiklenimde Bulunulmayan
Paylarin Paylarin
Olusturulmussa
Nomina Halka Arz Halka Arz
Yetkili Konsorsi- Aracihigin Nominal
1 Degeri | Edilen Paylara Edilen Paylara
Kurulus yumdaki Tiirii Degeri (TL)
(TL) Oran (%) Oram (%)
Pozisyonu
Deniz
Yatirim En iyi
Menkul gayret Yoktur. | Yoktur.
Kiymetler araciligl
AS.

Yiiklenimde bulunulan pay yoktur.

24.4.4. Aracilik sozlesmesi hakkinda bilgi

Sirket ile Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S. arasinda 22.05.2020 tarihinde “Bedelli Sermaye
Artirimi Aracilik Sozlesmesi imzalanmistir. S6zlesmenin konusu, kayitli sermaye sistemindeki
sirketin 50.000.000 TL olan mevcut ¢ikarilmis sermayesinin, tamami bedelli olarak ve mevcut
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ortaklarin yeni pay alma haklar1 kisitlanmaksizin 150.000.000 TL’ye artirilmasi nedeniyle ihrag
edilecek 100.000.000 TL nominal bedelli paylarin Sirket ortaklarina Sirkette sahip olduklari
paylar1 oraninda ve nominal bedel {izerinden yeni pay alma haklarmi kullanmalari i¢in 15 giinliik
siire taninmasi islemlerine ve kullanilmayan yeni pay alma haklar1 nedeniyle kalan paylarm BIST

Birincil Piyasasi’nda 2 (iki) is giinii siireyle halka arz edilmesi islemine aracilik edilmesidir.

Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler A.S. sermaye artirimi nedeniyle halka arz edilecek paylarin
satisin1 “En Iyi Gayret Yontemi” ile yapacaktir.

Sirket aracilik hizmetleri karsiliginda Deniz Yatirim’a 150.000 TL + BSMV aracilik komisyonu,
yeni pay alma hakki kullanimi sonrasi kalan paylarin Borsa Birincil Piyasada Satisina Aracilik i¢in
toplam satis tutar1 tizerinden % 0,1 (Y/bindebir) oraninda komisyon + BSMV 6deyecektir.

24.5. Halka arza iliskin ilgili gercek ve tiizel kisilerin menfaatleri:
Sirket paylarinin halka arzindan Sirket sermaye, aracilik hizmeti veren Deniz Yatirnrm Menkul
Kiymetler A.S. ise aracilik komisyonu elde edecektir.

25. BORSADA ISLEM GORMEYE iLISKIN BILGILER

25.1. Paylarin Borsada islem gormesi icin basvuru yapilip yapilmadig1 ve biliniyorsa en
erken islem gorme tarihleri:

Paylarin borsada islem gormesi, paylarin ikincil piyasalarda yatirimcilar arasinda alinip
satilmasidir. Sermaye artirimi nedeniyle ihra¢ edilen yeni paylarin Borsa’da islem gdrmesi igin
ilgili sartlar1 (kotasyon kriterleri) tasimalari, ilgili Pazar listesine kayit edilmeleri ve islem
gdrmelerinin kabul edilmesi, yani Borsa Istanbul kotuna alimalar1 gerekir.

Paylar1 BIST’de islem goren ortakliklarin bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artirimlari nedeniyle
Thrag edecekleri paylar, sermaye artirrmi sonucu olusan yeni sermayenin Ticaret Siciline tescil
edildiginin BIST’e bildirilmesini takiben baska bir islem ve karar tesis edilmesine gerek
kalmaksizin Borsa kotuna alinir.

Sirketin paylar1 DZGYO koduyla BIST ana pazarda islem gérmektedir.

Sermaye artiriminda ihrag edilen paylar, yeni pay alma haklarimin kullandiriimaya basladig1 birinci
giin itibariyle MKK’da gerekli islemlerin yapilmasmi miiteakip BIST’de islem gormeye
baslayacaktir.

25.2. Thraceimin aym grup paylarimin borsaya kote olup olmadigina/borsada islem goriip
gormedigine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun bulunup bulunmadigina iliskin
bilgi:

Sirketin paylart DZGYO koduyla BIST ana pazarda islem gormektedir. Isbu izahname konusu
sermaye artirrmina iliskin paylar da BIST ana pazarda islem gorecektir.

25.3. Borsada islem gormesi amaglanan paylarla es zamanh olarak;

- S0z konusu paylarla aym grupta yer alanlarin tahsisli/nitelikli yatirnmcilara satisa konu
edilmesi veya satin alinmasinin taahhiit edilmesi veya,

- Thraceinin baska bir grup paymin veya sermaye piyasasi araclarimn tahsisli/nitelikli
yatirimcilara satisa ya da halka arza konu edilmesi durumunda
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bu islemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasasi araclariin sayisi,
nominal degeri ve ozellikleri hakkinda ayrintih bilgi:
Yoktur.

25.4. Piyasa yapici ve piyasa yapiciligin esaslari:
Yoktur.

26. MEVCUT PAYLARIN SATISINA ILiSKiN BiLGILER ILE TAAHHUTLER

26.1. Paylarim halka arz edecek ortak/ortaklar hakkinda bilgi:
Yoktur.

26.2. Paylarim1 halka arz edecek ortaklarin satisa sundugu paylarin nominal degeri
Yoktur.

26.3. Halka arzdan sonra dolasimdaki pay miktarimin artirilmamasina iliskin taahhiitler:
a)lhracci tarafindan verilen taahhiit:
Yoktur.

b)Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:
Yoktur.

¢) Sermaye piyasas1 mevzuati kapsaminda verilen tahhiitler:
Yoktur.

d) Yetkili kuruluslar tarafindan verilen taahhiitler:
Yoktur.

e) Taahhiitlerde yer alan diger 6nemli hususlar:
Yoktur.

27. HALKA ARZ GELIRI VE MALIiYETLERI

27.1. Halka arza iliskin ihrac¢inin elde edecegi net gelir ile katlanacag tahmini toplam ve
pay basina maliyet:

Halka arz edilecek paylarin nominal degeri 100.000.000 TL olup Sirket’in 6demesi gereken
tahmini toplam maliyet ve pay basina maliyet butar1 asagidaki tabloda gdsterilmistir.

Kurul Ucreti (Paylarin Ihrag degeri iizerinden % 0,2) 200.000
Borsa Istanbul A.S. Kota Alma Ucreti % 0,03+BSMV 31.500
Rekabeti Koruma Fonu % 0,04 40.000
Arac1 Kurulug Ucreti (BSMV dahil) 157.500
MKK ihrag¢1 Hizmet Bedeli (%0,005+BSMV) 5.250
Ilan, Tescil ve Diger Giderler 15.750
TOPLAM 450.000
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Ayrica, Birincil piyasada kalan paylar iizerinden Araci kurum Deniz Yatirirm Menkul Kiymetler
A.S.ne binde bir satig komisyonu ddenecektir.

1 TL Nominal Degerli Paylarin Toplami 100.000.000

1 TL Nominal Degerli Pay Basina Gider 0.0045

Tahmini toplam maliyet 450.000 TL tutarindadir. Halka arz edilecek paylarin toplam nominal
degeri ise 100.000.000 TL’dir.Halka arz edilecek 1 TL nominal degerli pay basina diisen maliyet
0.0045 TL dir.

Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarin1 tamamen kullanmalart durumunda halka arzdan elde
edilecek tahmini nakit girisi ile ilgili calisma agagidadir.

Aciklama Tutar (TL)
Satistan Elde Edilecek Tahmini Briit Gelir 100.000.000
Tahmini Toplam Maliyet 450.000

Halka Arzdan Elde Edilecek Tahmini Nakit Girisi 499.500.000

27.2. Halka arzin gerekcesi ve halka arz gelirlerinin kullamim yerleri:

Sermaye artirrmindan elde edilen fon, Sirket’in sermaye yapisinin giiglendirilmesi ve
bor¢lulugunun azaltilarak daha saglikli bir finansal biinyeye kavusturulmasi amaciyla finansal
ve/veya diger borg¢larin 6denmesinde kullanilacaktir. Bununla birlikte, sz konusu fon piyasa
kosullarina gore ortaya ¢ikabilecek yatirim firsatlarinin finansmaninda da kullanilabilecektir.

28. SULANMA ETKISi

28.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktar1 ve yiizdesi:

Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarin1 % 100 oraninda kullandiklar1 varsayima ile
sulanma etkisinin miktar1 ve ylizdesinin hesaplanmasina iliskin olarak hazirlanmis olan c¢alisma
asagida sunulmaktadir.

Sermaye Sermaye Artirim

(000 TL) Artirim Oncesi Sonrasi
31.12.2019 %100 Katilim

Artirim Oncesi Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar (Defter Degeri) 264.844,0 264.844,0
Nakit Sermaye Artist 100.000
I¢ Kaynaklardan Sermaye Artirimi 0
Emisyon Primi 0
Sermaye Artirim Masraflari 450,0
Artirim Sonrast Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar (Defter Degeri) 264.844 364.394,0
Cikarilmis Sermaye 50.000 150.000
Pay Bagina Defter Degeri (1 TL nominal degerli paya karsilik gelen) 5,29688 TL 2,42929 TL
Mevcut Ortaklar i¢in Sulanma Etkisi (%) - -2,86759 TL -54,14%
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Hesaplamalar yukaridaki varsayimlar / veriler 1s18inda yapilmis olup gergek verilerin ortaya
cikmasindan sonra yapilacak hesaplamalarda bazi farkliliklar olabilecektir.

28.2.Mevcut hissedarlarin halka arzdan pay almamalar1 durumunda (yeni pay alma
haklarim1 kullanmamalar1 durumunda) sulanma etkisinin tutar ve yiizdesi:

Mevcut ortaklarin halka arzdayeni pay alma haklarini kullanmadiklar1 varsayimi ile, sulanma
etkisinin miktar1 ve yiizdesinin hesaplanmasima iligkin olarak hazirlanmis ¢alisma asagida
sunulmaktadir.

Sirket’in 20.05.2020 tarihi itibariyle agirlikli ortalama fiyati 4,182 TL’dir. Bu fiyattan bedelli
artinnma gore en yakin fiyat adimina yuvarlatilmig diizeltilmis fiyat 2,06 TL (4.182 TL+1
TL*100.000.000/50.000.000) / (150.000.000/50.000.000) olarak hesaplanmaktadir. 100.000.000
adet payin Borsa Istanbul Birincil Piyasada diizeltilmis fiyat olan 2,06 TL’den satildig1 ve bu satis
icin aract kuruma sadece Borsa payini, aracilik komisyonunu ve buna iliskin BSMV’yi (%
0,0025+%0,2+ BSMV) 6dedigi varsayilmistir.

(000 TL) Sermaye
Artirimi Sermaye Artirimi Sonrasi
Oncesi

%0 Katilm
Artirim Oncesi Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar (Defter 264.844,0 264.844.0
Degeri)
Nakit Sermaye Artisi 100.000
Emisyon Primi 106.000
Sermaye Artirim Masraflari 458
Artirim Sonrast Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar (Defter 264.844.0 470.386.4
Degeri)
Cikarilmis Sermaye 50.000,0 150.000,0
i:l?fs lllifsgl:lznl))efter Degeri (1 TL nominal degerli bir paya 529688 TL 3.13591 TL
Mevecut Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi - -2,16097 TL -40,80%
Yeni Ortaklar I¢in (Pozitif) Sulanma Etkisi - 1,07591 TL 52,23%

Hesaplamalar yukaridaki varsayimlar / veriler 1s18inda yapilmis olup gergek verilerin ortaya
cikmasindan sonra yapilacak hesaplamalarda bazi farkliliklar olabilecektir.

29. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KISILERDEN ALINAN BIiLGILER

29.1 Halka arz siirecinde ihrac¢ciya damismanlhik yapanlar hakkinda bilgiler

Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S., Sirket’e sermaye artirimi ve halka arz ile ilgili olarak
aracilik hizmeti vermektedir.
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29.2 Uzman ve bagimsiz denetim raporlari ile iiciincii Kisilerden alinan bilgiler
Sirketin 31.12.2017, 31.12.2018 ve 31.12.2019 tarihli finansal tablolarin1 denetleyen bagimsiz
denetim kurulusuna iliskin bilgiler 3.1. nolu béliimde yer almaktadir.

30. PAYLAR IiLE iLGILi VERGILENDIRME ESASLARI

30.1. Gayrimenkul yatirnm ortakhklar1 kazanclarimin vergilendirilmesi Kurumlar vergisi
diizenlemesi a¢isindan

Sermaye sirketi olarak gayrimenkul yatirim ortakliklar1 kurumlar vergisi miikellefi olup, kazanglari
kurumlar vergisinin konusuna girmektedir. Ancak, Sermaye Piyasast Kanunu ve ilgili
diizenlemeler uyarinca gayrimenkul yatirnm ortaklig1 statiisiiniin kazanildigi tarihten itibaren,
gayrimenkul yatirim ortakligr statiisii siirdiiriildiigii stirece, bu ortakliklarin elde ettikleri kazanglar
kurumlar vergisinden istisnadir (KVK, Md. 5/1-d-4).

Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kurum kazanglar1 kurumlar vergisinden istisna olmakla
beraber, bu ortakliklarin kurumlar vergisinden istisna edilmis olan kazanglari, ortaklara dagitilsin
veya dagitilmasin, ortaklik biinyesinde % 15 oraninda kurumlar vergisi kesintisine tabidir (KVK,
Md. 15/3). Bununla beraber, ortaklik biinyesinde yapilacak kurumlar vergisi kesintisi orani,
Bakanlar Kurulunca sifir olarak belirlenmis ve halen bu oran gecerlidir (2009/14594 sayili
Bakanlar Kurulu Karari, Md.1/10-¢).

Diger taraftan, kurumlar vergisinden istisna tutularak ortaklik biinyesinde vergi kesintisine tabi
tutulan kazanglarin ortaklara kar payr olarak dagitilmasi halinde, kar dagitimina bagli vergi
kesintisi yapilmasi s6z konusu olmayacaktir (Kurumlar Vergisi 1 Nolu Genel Tebligi, Bolim:
15.6.1)

Gelir vergisi diizenlemesi a¢isindan

Her ne kadar GVK’nin 94-6/a maddesi uyarinca gayrimenkul yatirim ortakliklarinin portfoy
isletmeciligi kazancglar1 {izerinden, dagitilsin dagitilmasin, gelir vergisi tevkifati yapilacagi
belirtilmis ve bu oran % O olarak belirlenmis ise de; sonradan yliriirliige giren ve halen
yiirlirlitkteki KVK’nin Gegici 1. maddesinin (1) nolu fikrasinda yer alan “Bu kanun uyarinca vergi
kesintisine tabi tutulmus kazan¢ ve iratlar iizerinden Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. Maddesi
uyarinca ayrica kesinti yapilmaz” hiikmii nedeniyle, GVK’nin bahsedilen 94/6-a hiikmiiniin
uygulanmasi sézkonusu degildir.

30.2. Gayrimenkul yatirinm ortakhigi pay1 satin alanlarin vergilendirilmesi

30.2.1. Paylarin elden ¢ikarilmasi karsihiginda saglanan kazanclarin vergilendirilmesi

GVK’ nin Gegici 67. Maddesinin (1) numarali fikrasina goére; 31.12.2020 tarihine kadar
uygulanmak iizere, sermaye piyasalarinda bankalar ve araci kurumlar vasitasiyla yapilan pay alim-
satim iglemlerinden dogan kazanglar tevkifata tabi olmakla beraber tam ve dar miikellef gercek kisi
ve kurumlar i¢in tevkifat oran1 halen % 0 oraninda uygulanmaktadir. (2010/926 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile degisik, 2006/10731 sayili Bakanlar Kurulu Karari, Md.1/a).

Tevkifatin sorumlusu, durumuna gore isleme aracilik eden bankalar, araci kurumlar veya
saklamaci kuruluglar olabilmektedir. Tevkifat, takvim yilinin {liger aylik donemleri itibariyla
yapilmaktadir.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kisminin elden ¢ikarilmasi halinde tevkifat matrahinin
tespitinde dikkate alinacak alis bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar metodu esas
aliacaktir. Paylarin alimindan 6nce elden ¢ikarilmasi durumunda, elden ¢ikarilma tarihinden sonra
yapilan ilk alim islemi esas alinarak tlizerinden tevkifat yapilacak tutar tespit edilecektir. Ayn1 giin
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icinde birden fazla alim satim yapilmas1 halinde o giin i¢indeki alis maliyetinin tespitinde agirlikl
ortalama yOntemi uygulanabilecektir. Alis ve satig islemleri dolayisiyla 6denen komisyonlar ile
Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi tevkifat matrahinin tespitinde dikkate alinacaktir.

Uger aylik dénem igerisinden birden fazla pay alim satim islemi yapilmasi halinde tevkifatin
gerceklestirilmesinde bu iglemler tek bir islem olarak dikkate alinir. Diger bir deyisle, iic aylik
donem sonunda, donem boyunca ayni tiir menkul kiymetlerden kaynaklanan kazang¢ ve zararlar,
topluca dikkate alinmaktadir. Pay alim satimindan dogan zararlar takvim yili asilmamak kaydiyla
izleyen donemlerin tevkifat matrahindan kazangtan mahsup edilebilecektir.

Tam miikellef kurumlara ait olup, Borsa Istanbul A.S. (BIST)’de islem goren ve 1 (bir) yildan fazla
siireyle elde tutulan paylarin elden ¢ikarilmasinda tevkifat uygulanmaz. Ayrica, tam miikellef
kurumlara ait olup, BIST de islem goren ve 1 (bir) yildan fazla siireyle elde tutulan paylarin elden
cikarilmasindan elde edilen gelirler icin GVK’nin mikerrer 80. maddesi hiikiimleri
uygulanmayacaktir.

Tevkifata tabi tutulan pay alim satim kazanglari icin gercek kisilerce yillik veya miinferit
beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik beyannameye bu gelirler dahil
edilmez. Ticari faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler ticari kazang¢ hiikiimleri ¢ergevesinde
kazancin tespitinde dikkate alinir ve tevkif suretiyle 6ddenmis olan vergiler, GVK madde 94
kapsaminda tevkif edilen vergilerin tabi oldugu hiikiimler ¢ergevesinde tevkifata tabi kazanglarin
beyan edildigi beyannamelerde hesaplanan vergiden mahsup edilir. Ayn sekilde, kurumlar vergisi
miikelleflerince elde edilen alim-satim kazanglar1 da kurumlar vergisi matrahina dahil edilecek ve
kesinti yoluyla 6denen vergiler hesaplanan kurumlar vergisinden mahsup edilebilecektir.

30.3. Hisse senetleri kar paylarinin ve temettii avanslarinin vergilendirilmesi
30.3.1. Gercek Kisiler

30.3.1.1. Tam miikellef gercek Kisiler

GVK’nin 94. maddesinin 1. fikrasinin (6) numarali bendinin (b) alt bendinde 4842 sayili Kanunla
yapilan degisiklikle tevkifat, karin dagitilmas1 agamasina birakilmigtir. Bu kapsamda GVK’nin
4842 sayili kanunla degisik (94/6-b) maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca; “tam miikellef
gercek kisilere, gelir ve kurumlar vergisi miikellefi olmayanlara ve bu vergiden muaf olanlara, dar
miikellef gercek kisilere, dar miikellef kurumlara ve gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan dar
miikelleflere dagitilan kar paylar1 {izerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda tevkifat
yapilacaktir. Halen bu oran % 15°tir. Ancak, KVK’nin 5/1-d maddesinde kurumlar vergisinden
istisna edilmis olan ve ayn1 Kanunun 15/3 maddesi uyarinca, dagitilsin veya dagitilmasin kurum
bilinyesinde kesintiye tabi tutulan kazanglarin ortaklara dagitimi halinde, kar pay1 dagitimina baglh
tevkifat yapilmayacaktir (Kurumlar Vergisi 1 Numarali Genel Tebligi, Bolim 15.3.9).

GVK’ya 4842 sayili Kanunla eklenen 22. maddenin 2. fikrasina gore tam miikellef kurumlardan
elde edilen, GVK’nin 75. maddesinin 2. fikrasinin (1), (2) ve (3) numarali bentlerinde yazili “kar
paylarinin yaris1” gelir vergisinden miistesnadir. Vergiye tabi karpaylarinin belli bir haddi agsmis
olmasi halinde (2019 y1l1 i¢in bu had 40.000 TL’dir), bu karpaylarinin yillik beyanname ile beyan
edilmesi ve varsa karpayimin tamami iizerinden kesinti yoluyla 6denmis olan vergilerin beyanname
tizerinden hesaplanan vergiden mahsubundan sonra kalan tutarin vergi dairesine Odenmesi
gerekmektedir.

Diger taraftan, kurum kazanclarinin sermayeye eklenmesi nedeniyle gercek kisi ortaklara bedelsiz
pay verilmesi kar dagitimi sayilmadigi i¢in tevkifat s6z konusu olmayacagi gibi, bedelsiz hisse
edinen gercek kisi ortaklarin da menkul sermaye iradi elde etti§i sdylenemeyecektir. Temettii
avanslar1 da kar paylar ile ayn1 esaslarda vergilendirilmektedir.
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30.3.1.2. Dar miikellef gercek kisiler

Dar miikellef gergek kisilere yapilan kar payr 6demelerinin tevkifat yoluyla vergilendirilmesi, tam
miikellef gercek kisiler i¢in yapilan agiklamalar ¢ergevesinde yiiriitiilmektedir.

Dar miikellef gercek kisilerin tevkifat yoluyla vergilendirilmis menkul sermaye iratlarinin
Tirkiye’de beyan edilmesine gerek bulunmamaktadir (GVK, Md. 86/2). Vergisi tevkif suretiyle
alinmamis menkul sermaye iratlarinin elde edenler tarafindan miinferit beyannameyle 15 giin
icinde vergi dairesine beyan edilmesi gerekmektedir. (GVK, Md. 101/5).

30.3.2. Kurumlar

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

Ad1 gegen kurumlara, diger bir tam miikellef kurum tarafindan yapilan karpay1 6demeleri tevkifata
tabi degildir. (KVK, Md. 15/2 ve Md.30/3)

Bu kurumlarin, diger tam miikellef bir kurumdan aldiklar1 kar paylan, istirak kazanci olarak
kurumlar vergisinden istisnadir. (KVK, Md.5/1-a-1).Ancak, istirak kazanci istisnasi, yatirim fon ve
ortakliklarindan alinan kar paylari i¢in gegerli degildir. Bu nedenle, gayrimenkul yatirnm fon ve
ortakliklar1 dahil olmak {izere yatirim fon ve ortaklarindan alinan kar paylarinin kurum kazancina
dahil edilerek kurumlar vergisine tabi tutulmasi gerekmektedir. Kurumlar vergisi matrahina dahil
edilen bu kar paylar i¢in, dagitimi yapan yatirim fon ve ortakligi biinyesinde 6denmis olan vergi,
aliman kar payma isabet ettigi tutarda, yillik beyannamede hesaplanan kurumlar vergisinden
mahsup edilebilecektir. (KVK, Md. 34/2) Mahsup edilecek bu vergi, yatirm fon veya
ortakligindan alinan net kar payinin gegerli kesinti orani kullanilarak briite iblag edilmesi suretiyle
hesaplanir.

30.3.2.2. Diger dar miikellef kurumlar

Paylarimi Tiirkiye’de bir isyeri veya daimi temsilcisi vasitasiyla olmaksizin elinde bulunduran dar
miikellef kurumlara yapilan kar payr 6demeleri, tam miikellef gercek kisilere 6denen kar paylarina
iliskin yapilan agiklamalar ¢ergevesinde tevkifat uygulamasina konu olacaktir. Menkul sermaye
iratlar1 lizerinden tevkif suretiyle alinmis vergiler dar miikellef kurumlar agisindan nihai vergi olup
(KVK, Md. 30/9) ayrica beyan edilmez ancak,, vergisi tevkif yoluyla alinmamis menkul sermaye
iratlarinin elde edenler tarafindan beyani gerekir.

30.3.2.3. Vergi tevkifatinin ihracg tarafindan kesilmesine iliskini sorumluluk

Yirtirliikteki vergi mevzuati uyarinca 31.12.2020 tarihine kadar, paylarin elden g¢ikartilmasi
karsiliginda elde edilen kazanglar igin tevkifat sorumlulugu; bankalar, araci kurumlar veya
saklamac1 kuruluslara; hisse senedi kar paylari i¢in ise Ortakliga aittir.

30.4. Gayrimenkul yatirinm ortakhiklarinda damga vergisi uygulamasi

Gayrimenkul yatirrm fonlarinin miinhasiran gayrimenkul portfoylerine iligkin alim satim
sozlesmeleri ile gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri, 488 sayili Damga Vergisi Kanununa ekli (2)
sayilt tablonun “IVTicari ve medeni islerle ilgili kagitlar” baslikli boliimiin 21’inci maddesi
uyarinca damga vergisinden istisna edilmistir.
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30.5. Gayrimenkul yatirinm ortakhiklarinda har¢ uygulamasi

492 sayili Harglar Kanununun 108 inci maddesinde, imtiyazname, ruhsatname ve diplomalardan
bu kanuna bagli (8) sayili tarifede yazili olanlarin harca tabi oldugu, Kanuna bagli (8) sayili
tarifenin "XI-Finansal faaliyet harglar1" baslikli boliimiiniin 4 iincii fikrasinda, yatirim ortakligi
kurma ve faaliyet izin belgelerinden har¢ alinacagi hiikiim altina alinmistir. Bu gergevede, Sermaye
Piyasas1 Kurulu tarafindan verilen yatirnm ortakligi kurma ve faaliyet izin belgeleri, bir defaya
mahsus olmak {izere maktu harca tabidir.

492 sayili Harglar Kanununun 123 {incii maddesinin iigiincii fikrasinda, anonim, eshamli komandit
ve limited sirketlerin kurulus, pay devri, sermaye artirimi, birlesme, devir, bdliinme ve nev'i
degisiklikleri nedeniyle yapilacak islemler bu Kanunda yazili har¢lardan miistesnadir. Buna gore,
anonim ortaklik seklinde kurulan gayrimenkul yatirim ortakliklarinin (GYO) anonim sirket olarak
kurulus, pay devri, sermaye artirnmi, birlesme, devir, boliinme ve nev'i degisiklikleri nedeniyle
yapilacak islemleri tapu harci dahil 492 sayili Kanunda diizenlenen harclardan miistesnadir.

31. IHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iZiN HAKKINDA
BILGI

31.1. ihraccl veya halka arz eden tarafindan Izahnamenin kullanilmasina iliskin verilen izin
ve izin verilen herhangi bir yetkili kurulusun paylarin sonradan tekrar satisina dair
kullandig1 izahnamenin iceriginden de ilgili kisilerin sorumlu olmay1 kabul ettiklerine dair
beyanlari:

Yoktur.

31.2. izahnamenin kullanimina izin verilen siire hakkinda bilgi:

Yoktur.

31.3. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulabilecegi donem hakkinda
bilgi:

Yoktur.

31.4. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulmasi kapsaminda
Izahnamenin kullanilabilecegi iilkeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

31.5. Izahname kullamm izninin verilmesinin sarti olan diger acik ve objektif kosullar
hakkinda bilgi:

Y oktur.

31.6. Yetkili kuruluslarca paylarin sonradan tekrar satisinin gerceklestirilmesi durumunda,
satisin kosullarmna iliskin bilgilerin yetkili kurulus tarafindan satis esnasinda yatirnmcilara
sunulacagina dair koyu harflerle yazilmis uyari notu:

Y oktur.
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31A iZAHNAME KULLANIM iZNiNIN BELIRLENEN BiR VEYA DAHA FAZLA
YETKILi KURULUSA VERILMESI DURUMUNDA VERILECEK ILAVE BIiLGILER

Yoktur.

31A.1 izahname kullanim izni verilen yetkili kuruluslarin listesi ve kimlik bilgileri (ticaret
unvanlari ve adresleri):

Y oktur.

31A.2 izahname, arz programi izahnamesi veya arz programn sirkiileri onay tarihi itibariyle
yetkili kuruluslara dair belli olmayan yeni bilgilerin kamuya nasil duyurulacag ve ilgili
bilgiye nereden ulasilabilecegi hakkinda a¢iklama:

Y oktur.

31B iZAHNAME KULLANIM iZNININ TUM YETKILi KURULUSA VERILMESI
DURUMUNDA VERILECEK iLAVE BIiLGILER

Yoktur.

Izahnameyi kullanacak her bir yetkili kurulusun kendi internet sitelerinde izahnameyi
verilen izin ve kosullar dahilinde kullandiklarima dair beyanlarina yer vermeleri gerektigine
dair koyu harflerle yazilmis uyari:

Yoktur.

31. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler, Cumhuriyet Mah. Yeni Yol 1 Sk. Bomonti Business Center 8/1 Sisli/
ISTANBUL adresindeki ihragginin merkezi ve basvuru yerleri ile ihrag¢min internet sitesi
(www.pekergyo.com) ile Kamuyu Aydinlatma Platformunda (KAP) tasarruf sahiplerinin
incelemesine agik tutulmaktadir:

1) Izahnamede yer alan bilgilerin dayanagini olusturan her tiirlii rapor ya da belge ile degerleme
ve goriisler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlar ile yetkili kuruluslarca
hazirlanan raporlar, esas sdzlesme, vb.)

Esas Sozlesme

Ara donem ve Yillik Finansal tablolar ve Bagimsiz denetim raporlari

Faaliyet Raporlar1

Ozel Durum Aciklamalari

Yonetim Kurulu Komite ve Calisma Esaslari

Kurumsal Yonetim Uyum Raporu

Yillar itibariyle Genel Kurul Giindemleri, Bilgilendirme Dokiimanlari, Toplant1 Tutanaklar1 ve
Genel Kurul I¢ Yonergesi

Kar Dagitim Politikasi

Ekspertiz Raporlari

2) Ihragginin izahnamede yer alan finansal tablolar1

33. EKLER
Ek 1: Bagimsiz Denetim Kurulusu Sorumluluk Beyanlari
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