ISBU IZAHNAME HENUZ KURULCA ONAYLANMAMISTIR.

DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nea ...../ ...../e.co.. tarihinde
onaylanmigtir.

Ortakhfmmzin  ¢ikarilmig  sermayesinin 400,000,000 TL’den 800.000.000 TL’ye
¢tkartlmast nedeniyle artirilacak 400.000.000 TL nominal degerli paylarmin halka arzina
iligkin izahnamedir.

fzahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dofru oldugunun Kurulea
tekeffiilii anlamma gelmeyeccegi gibi, paylara iligkin bir tavsiye olarak da kabul edilemez.
Ayrica halka arz edilecek paylarmm fiyatmin belirlenmesinde Kurul’un herhangi bir takdir ya
da onay yetkisi yoktur,

Halka arz edilecek paylara iliskin yatirrm kararlar: izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir,

Bu izahname, ortaklifimizm wwy.denizgyo.com.tr ve halka arzda satisa aracilik edecek
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.$.’nin www.denizyatirim.com adresli internet siteleri ile
Kamuyu Aydilatma Platformu (KAP)’nda (www.kap.org.tr) yaymlanmigtir, Ayrica
bagvuru yerlerinde incelemeye aqik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasast Kanunu (SPK)’nun 10’uncu maddesi uyarmeca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhsg, yaniltic1 ve eksik bilgilerden kaynaklanan zararlardan
ihrager sorumludur. Zararin ihragaidan tazmin edilememesi veya edilemeyece@inin agik¢a
belli olmas: halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden lider yetkili kurulus, varsa
garantor ve ihraggimn yonetim kurulu iiyeleri kusurlarma ve durumun gereklerine gore
zararlar kendilerine yiikletilebildigi 6lciide sorumludur. Ancak, izahnamenin difer kisimlar:
ile birlikte ockundugn takdirde Gzetin yaniltici, hatalh veya tutarsiz olmasi durumu haric
olmak iizere, sadece dzete bafh olarak ilgililere herhangi bir hukuki sorumluluk viiklenemez,
Bagimsiz denetim, derecelendirme ve de@erleme kuruluslari gibi izahnameyi olugturan
belgelerde yer almak iizere hazmrlanan raporlari1 hazirlayan kisi ve kurumlar da
hazirladiklan raporlarda yer alan yanlg, yaniltiea ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri
gercevesinde sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “diigiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”?, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecefe yonelik agiklamalar
icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk igermekte olup, sadece izahnamenin
yayim tarihindeki Ongoriileri ve beklentileri gostermcktedir. Birgok faktér, ihracemn
gelecege yinelik acitklamalarmmm éngiriillenden ¢ok daha farkh sonug¢lanmasma yol
acabilecektir.”
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KISALTMA VE TANIMLAR

Kisaltrna Tanim
A.S. Anonim Sirketi
Bakanlik T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlifit
BIST, Borsa Istanbul Borsa Istanbul Anonim Sirketi
BKK Bakanlar Kurulu Karart
BSMV Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi
Deniz GYO, DZGYO, Sirket, ,Deniz Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortaklif1 A.S.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi,
Deniz Yatirim Deniz Yatirim Menkul Kiymetler Anonim Sirketi
DFHG DenizBank Finansal Hizmetler Grubu
EGKS Elektronik Genel Kurul Sistemi
ENBD Emirates NBD Bank PJISC (Emirates NBD)
GIB Gelir Idaresi Bagkanli
DenizBank A.S. ve konsolide bagh ortakliklarmm dahil
Grup oldugu girketler grubu
GSYH Gayri Safi Yurtici Hasila
GVK Gelir Vergisi Kanunu
GYO Gayrimenkul Yatirim Ortakhig
GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakhii Dernegi
IBAN International Bank Account Number
ISIN Ulusiararasi Menkul Kiymet Tanimlama Numarasi
KAP Kamuywn Aydinlatma Platformu
KDV Katma Degier Vergisi
KEP Kayitl: Elektronik Posta Adresi
KVK Kurumlar Vergisi Kanunu
LTD. STi Limited Sirketi
Md. Madde
MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S,
MKS Merkezi Kaydi Sistem
REIDIN Real Estate Investment & Development Information Network
SMMM Serbest Muhasebeci Mali Misavir
SPK Sermaye Piyasas1 Kurulu
SPKn Sermaye Piyasas: Kanunu
Takasbank fstanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.
T.AS. | Tiirk Anonim Sirketi
DENIZ GAYRIMENKUL Y, ORT.A.8,
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T.C. Tilrkiye Cumhuriyeti
TCMB Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas
Tic. Ticaret
TL Tiirk Liras1
TSPB Ttirkiye Sermaye Piyasalar Birligi
TTK Tirk Ticaret Kanunu
TTSG Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi
TUIK Tilrkiye Istatistik Kurumu
Vb. Ve benzeri
Y.K. Yonetim Kurulu
YMM Raporu Yeminli Mali Miigavir Raporu
Genel Mitdiir Yrd. Genel Mildiir Yardimeisi

I. BORSA GORUSU:

Yoktur.

II. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:

Yoktur.
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1. IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KISILER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gercefe uygun oldufunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamm degigtirceek
nitelikte bir eksiklik bulunmamasi ic¢in her tiirlii makul ézenin giosterilmis oldugunu beyan
ederiz.

Ihracq
Deniz Gayrimenkul Yafirim Ortakhg A.S. Sorumlu Oldugu Xisim

DERIZ GAYRIMENKUL YATIRIM
- Bfiylkdera Cad.Ne:141 Kat:
Esentepoa - gigll /7 S
Zincirlikuyu V.D.:278 0
Mersis No:027800802
Tiecarat 8lcll No:3

Bahar YILMAZ Me L
Genel Midiir Yardimcist Yénetim Rurulu Uyesi

fzahnamenin Tamami

12/10/2021

Halka Arza Aracihk Eden Yetkili Kurulug Sorumlu Oldugu Kisim:
Deniz Yatirmm Menkul Kiymetler A.S.

NiZ YATIRIM
UL VIYMETLER AS.

vyl M 1itx g
vt nEes Sigh - S TANSL

fzahnamenin Tamami

PR AL 1) t.i...."
Ihsan Engindeniz

Boliim Mitdiiril Genel Mitdiir Yardimeisi

12/10/2021




Izahnamenin bir pargasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldufiumuz tiim bilgiler
gergevesinde, gergefe uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlammm degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlit makul 6zenin giésterilmis oldufunu beyan ederiz.

Imzah sorumluluk beyanlar: izahname ekinde yer almaktadar.

Denetim Raporlarim Hazirlayan Kurulugun Ticaret Unvam ve

Yetkilisinin Ad1 Soyad: Gorevi

Sorumlu Oldugu Xisim

DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Mali Misavirlik A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim

Erdem TAS, SMMM
Sorumlu Denetgi

30.06.2021 Tarihli Finansal
Tablolar ve {lgili Bagumsiz
Denetim Raporu

DRT Bafims:z Denetim ve Serbest Mali Mitsavirlik A.S.

Sorumlu Oldufu Kisim

Koray Ozttirk, SMMM
Sorumlu Denetgi Yedegi

31.12,2020 Tarihli Finansal
Tablolar ve lgili Bagimsiz
Denetim Raporu

Giincy Bagimsiz Denetim ve Serbest Mali Milsavirlik A.S.

Sorumin Oldugu Kisim

Seda Akkus TECER SMMM
Sorumlu Denetgi Yedefi

31.12,2018 ve 31.12,2019 Tarihli
Finansal
Tablolar ve Hgili Bagimsiz
Denetim Raporlari

Harmoni Gayrimenkul Deferleme ve Danismanhik A8,

Sorumlu OIdugu Kisim

Aysel AKTAN

Sorumlu DeZerleme Uzmam

2018, 2019 ve 2020 yillart
11gili Gayrimenkul Degerleme
Raporlari

Prime Gayrimenkul Deferleme ALS.,

Sorumlu Oldu@u Kisim

Oya AKKCR

Sorumlu Degerleme Uzmam

2018, 2019 ve 2020 yillam

I1gili Gayrimenkul Degerleme
Raporlari

Vizyon Tasinmaz Defierleme ve Danmismanhk A.S.

Sorumlue Oldugu Kisim

Mete GULBAS

Sorumlu Degerleme Uzmam

2019 ve 2020 il
{1gili Gayrimenkul Degerleme
Raporlan

leoarot 8
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2. OZET

A-GIRIS VE UYARILAR

Bashk

Aciklama Yiikiimliiliigli

Al

Girig ve uyarilar

» Bu &zet izahnameye giris olarak okunmalidr,

e Senmaye piyasast araglanna iligkin yatinm kararlan izahnamenin

bir biitlin olarak degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

o lzahnamede yer alan bilgilere iligkin iddialarn mahkemeye
tasinmas: durumunda, davaci yatirimei, halka arzin gerceklestigi
tilkkenin yasal diizenlemeleri ger¢evesinde, izahnamenin ¢evirisine
iligkin maliyetlere yasal siiregler baglatilmadan &nce katlanmak
zorunda kalabilir.

» Ozete bagl olarak (gevirisi dahil olmak iizere) ilgililerin hukuki
sorumlulufuna ancak 6zetin izahnamenin diger kisimlan ile birlikte
okundufu takdirde yamiltici, hatali veya tutarsiz olmasi veya
yatiimellarin yatinm kararint vermesine yardimci olacak dnemli
bilgileri saglamamas: durumunda gidilir. Bu 6zet izahnameye giris
olarak okunmalidir,

A2

izahnamenin sonraki
kullamimmna iliskin
bilgi

Izahnamenin tekrar kullanimin giindeme getirecek herhangi bir husus
stz konusu degildir.

B-IHRACCI

B.1

fhrageinin ticaret unvan
ve igletme adi

Ticaret Unvani: Deniz Gayrimenkul Yatiim Ortakligi Anonim $irketi
Isletme Adi: Bulunmamaktadir.

B.2 [ihragemnin hukuki Hukuki Statiisii: Anonim Sirket
statiisii, tabi oldugu Tabi Oldjxgq'Mevzuat:. T.C. Kanunlar
Kkurulduiu dilke Kuruldugu Ulke: Tiirkiye
mevzuat, kuruldug Adres: Biiyikdere Cad, No:141 K:22 Esentepe
ve adresi Sisli/ ISTANBUL
Internet Adresi: www.denizgyo.com.tr
Telefon: +90 (0212) 348 20 00
Faks: +90 (0212) 336 61 84
B.3 [Anaiiriin/hizmet Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatinm

kategorilerini de igerecek
sekilde ihragcmin meveut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine etki eden
onemli faktérlerin tanim
ile faaliyet gisterilen
sektirler/pazarlar
hakkinda bilgi

a re Cad.Na:141 122 34334
po - slgll { WSTANBUL 8
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Ortakliklarina iligkin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar
dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araglarmna, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve
sermaye piyasasi araglarina yatinm yapabilen, belirli projeleri
gergeklestirmek iizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasast
Kurulu diizenlemelerinde izin verilen dier faaliyetlerde bulunabilen
bir sermaye piyasast kurumudur. Sirket’in faaliyet esaslan,
yapamayacag igler, yatirim faaliyetleri, yatirim yasaklari, ySnetim

h §a Fronge




sinirlamalari, portfoy simirlamalarnn ve portféy cesitlendirmesi ile
mutlak haklarnn tesisi ve tapu iglemleri hususunda Sermaye Piyasas:
Kurulu’nun dilzenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur,

Sirket portfGyiinde yer alan gayrimenkuller:

Istanbul Bahgesehir AVM’de 41 adet bagimsiz biliim
Istanbul Karak&y Binas:

Ankara Eryaman Goksu AVM’de 46 adet bagimsiz béliim
Ankara Eryaman Metrokent C Blok Egitim Binasi
Ankara Eryaman Metrokent A Blok Ana Okulu

Istanbul, Sanyer Ilgesi, Le Chic Tarabya projesi

Mugla, Bodrum Ilgesi, Le Chic Bodrum projesi.

Sirket’in tamamladif1 ingaat projeleri:

¢ Le Chic Bodrum
e Le Chic Tarabya

Halka agik bir Anonim Ortaklik olan Sirket, GYO sekttriinde faaliyet
gostermekte olup mevzuat gergevesinde faaliyetlerini sfirdiirmektedir.
Tiirkiye’de insaat sektorii, ekonomik aktivitenin en &nemli itici
gilclerinden  biridir. Tiirkiye ekonomisinin bilyiime trendinde
geleneksel olarak ingaat ve emlak piyasas: belirleyici olmaktadir. Ingaat
sektdril etkilesim iginde oldufu yan sekttrler ile birlikte istthdamda
lokomotif role sahiptir. S6z konusu tutarlarin biiyikliigti nedeniyle
sekttr finans ile de yakindan iligkilidir, Kredi oranlarn, giiven endeksi
ve arz-talep dengesi sektdriin dinamiklerini belirlemektedir.

Tiirkiye’de gayrimenkul sektdrit giderek uluslararasi nitelik kazanirken
konut ve ticari gayrimenkuller igin diizenli piyasalar olugmaktadir.
Buna bagh olarak gayrimenkul sektoriinde yerli ve yabanci akttrlerin
yatirnmlar da genislemektedir.

Borsa Istanbul’da (BIST) 20.06.2021 itibariyla 36 adet GYO islem
gérmektedir, 86z konusu GYOQ’larin toplam piyasa defieri bu tarih
itibariyla 69,9 milyar TL dir.

B4

Ihragoiy: ve faaliyet
gisterdigi scktori
etkileyen tnemli en son
efilimler haklanda bilgi

JJ

Tiirkiye’de meydana gelen siyasi ve ekonomik geligmeler, piyasa
kosullari, sektdrel dinamikler gayrimenkul sektdriindeki yatirim
egilimleri, finansmana erigim ve finansman maliyeti gibi konular,
Sirketin ve sektoriin faaliyetlerini temel olarak etkileyen efilimler
arasindadir.

Diger tarafitan, sz konusu egilimler nedeniyle yaganabilecek
ekonomik kriz ve dalgalanmalar; imar, ingaat, gevre ve diger
izinlerin veya ruhsatlarin alinmasinda yaganabilecek zorluklar Sirket
gelirlerini olumsuz y&nde etkileyebilir.

Diger yandan, Cin’de ortaya ¢ikan ve tiim diinyay: etkisi altina alan
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“Corona Viriisii”, gerek kiiresel ekonomi gerekse de Tiirkiye
ekonomisi agisindan belirsizlik yaratmaktadir. Artan agag yonli
risklere kargi, basta geligmis iilkeler olmak iizere son dénemlerde
iilkelerin maliye ve para politikas1 dnlemlerini lzh bir sekilde
devreye aldiklan goriilmektedir.

Geligmis iilkeler basta olmak iizere diinya genelinde asilamanin
hzlanmast kiiresel ekonomide toparlanma stirecini
desteklemektedir.

Yiikselen kiiresel enflasyon ve enflasyon beklentilerinin finansal
piyasalar tizerindeki etkileri 6nemini korumaktadir, Genel ekonomi
iizerinde artan risklerin ingaat sekttriine olas: etkileri ve buna kars:
alinacak onlemler, sektériin ve Sirket’in biiyilme performansin
etkileyecektir,

B.5 |ihrageimin dahil oldugu  [Sitket’in igtiraki olmadifi1 gibi, Sirket’in halka agik olan kistm diginda
grup ve grup icindeki kalan ¢ogunluk hisseleri de Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.S.’nin
: miilkiyetinde bulunmaktadir. Sirketin hakim ortafi Deniz Yatinm
yerl Menkul Kiymetler A.S. dir.
Sirket’in hakim ortafi, Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S.’nin
%99,99 paylarim elinde bulunduran Denizbank A.S.’nin sermayesinin
%100°inii temsil eden paylara sahip olan Emirates NBD Bank PJSC
(*Emirates NBD”)’dir.

B.¢ |Sermayedeki veya toplam [06.10.2021 tarihi itibariyla Sirket’in 400.000.000 TL tutarmndaki
oy hakki igindeki paylarn  [meveut ¢rkanlmig sermayesi igindeki ve toplam ve dolayl: pay: %5 ve
dogrudan veya dolayl daha fazla olan ortaklarin pay oranmi ve grubu agagida verildigi gibidir.
olarak %5 ve fazlasi olan

kisilerin isimleri/unvanlar
ile her birinin pay sahipligi
hakkinda bilgi

Thrageinin hakim
ortaklarimin farkh oy
haklarina sahip olup
olmadiklar1 hakkinda bilgi

Varsa dofrudan veya
dolayh olarak ihrag¢inn
y6netim hakimiyetine sahip
olanlarin ya da ihraggiyi
kontrol edenlerin
isimleri/unvanlar ile bu
kontroliin kaynag1 hakkinda
bilgi

Hissedarin Ad1  |Grubu| Tiirii Pay Tutar1 | Sermaye
Soyadt (TL) Oran1 (%)
Deniz Yatirim A |Hamiline 5.000 0,01
Menkul Kiymetler

ALS.

Deniz Yatirim B [Hamiline| 298.883.540 74,72
Menkul Kiymetler

ALS.

Diger (Halka B |Hamiline| 101.116.460 25,27
Agik)

[COPLAM

Sirketin mevecut sermayesini temsil eden paylar A ve B grubu olarak
ayrilmig olup, A grubu paylar imtiyazhdir, Imtiyazli A grubu paylann
nominal tutar1 5.000 TL’dir. A Grubu paylarin Yonetim Kurulu
tiyelerinin segiminde aday gésterme imtiyazi vardir. Yonetim Kurulu A
Grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan Genel Kurul
tarafindan segilir.

A grubu paylarin tamami izahname tarihi itibartyla Deniz Yatinm
Menkul Kiymetler A.S.’nin miilkiyetinde bulunmaktadir.

Sirket’in hakim ortagi, Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S.’nin
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%99,99 paylarini elinde bulunduran Denizbank A.S.’nin sermayesinin
%100°tinii temsil eden paylara sahip olan Emirates NBD Bank PJSC
(“Emirates NBD”) Sirket’in dolayll olarak yénetim hakimiyetine
sahiptir.

B.7

Secilmis finansal bilgiler
ile ihragemin finansal
durumunda ve faaliyet
sonu¢larinda meydana
gelen dnentli degisiklikler

Sirket’'in 30.06.2021 dénemine ait simirh ve son {i¢ yila ait bagimsiz
denetimden ge¢mis bireysel finansal tablolarindan segilmis finansal

bilgiler agagidaki gibidir:

Pesin Odenmis Giderler

Onemli Bilanco Kalemlerine iliskin A¢iklamalar

Sinrhy Bafimuz Bafimsiz Bafimsiz
Secilmis Bilanco denetimden denetimden denetimden denetimden
Kalemleri (TLY geemis geemis gecmis pgecmis
30.06.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018

Gayrimenkul gelistirme
projesine iliskin avansiar (%) 16.050.877 1.833.5]8 32.286.500 46.523.555
Verilen siparig avenslan 90.501 89.194 366325 -
Pesin odenen verpiler 129.689 101.826 509.445 71.539
Gelecek aylara ait piderler 78.335 289.583 98440 313.602
Toplam 16,349,402 2314.121 33,260,710 47.014.696

(*) Sirket’in Mugla Ili Bodrum ligesinde ve Istanbul Ili Tarabya
Ilgesinde yer alan gayrimenkul projeleri kapsaminda yiiklenici
firmalara verdigi avans tutarindan olusmaktadur.

Yatirrm Amach Gavrimenkuller

Simeh Bafiimsiz Dafimsiz Bafimsiz
Secilmis Bilnneo denetimden depetimden denetimden denetimden
Kalemleri (TL) gecmis gegmis gecmis gecmis
30.06.2021 31,12.2020 31,12.2019 31.12.2018

Istanbul Bahgesehir AYM 72.924.720 77.310.000 78.110.000 77.920.000
Istanbul Xarakty Binas: 67.650.000 67.650.000 52.000.000 42.840.000
Ankara Goksu AVM 47,070,000 47.070.000 52.204.805 48.073.093
Ankara Metrokent Carg: - - 22,245 000 20.116.137
Ankara Eryaman A-Blok 5.215.000 5.215.000 5.700.000 5.227.000
Ankara Eryaman C-Blok 8.245.000 8.245.000 8.420.000 7.825.000
Le Chic Bodrum Otel 172.728.588 150.500.000 - -
‘Toplam 373.833.308 355.990,000 218.679.805 202.001.230 |

(*) 30 Arahk 2020 tarihli gayrimenkul degerleme raporuna gotre
ekspertiz defieri 4.390.000 TL olan E Blok’ta konumiu 1 no’lu
bagimsiz boliim, 5 Mart 2021 tarihinde 5.100.000 TL. (KDV harig)
tutara satilmgtir,

(**) 24 Aralik 2020 tarihli gayrimenkul defierleme raporuna gore
ekspertiz degeri 21.800.000 TL olan C Blokta konumlu 24 adet
bagimsiz béliim, 29 Aralik 2020 tarihinde 22.000.000 TL (KDV haric)
tutara satilmigtir.

[(**%) 2020 yilinda, Le Chic Bodrum projesinde bulunan Le Chic
Bodrum Otel Binasi, bitiin haklann devralinarak yatinm amach
gayrimenkullere dahil edilmistir.
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Stoklar

Sl Bnfiimsiz Batimsiz Bafimsiz
Sccilmls Bilanco denetimden denctimden denetimden denetimden
Knalemler! (TL}) geemls gecmiy pecmis gegmis

0.06.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018

Konut Projeleri (*)

Tarabya Projesi (**) 347,914,373 367.150.000 308.950.324 185.018.418
Bodrum Projesi (***) 329.642.444 253.236.624 205.820.779 74.144.630
Toplam 677.556.817 620.386.624 514.771.103 259.163.048

(*) KXonut projeleri, finansal tablolara maliyetin veya net
gergeklesebilir degerin diisitk olan ile yansitilmgtir.

(**) Mugla Ili, Bodrum Ilcesi, Bskicesme Mahallesi, Asarlik
Mevkiinde toplam 23.768,38 m? alanda Ataman Turizm ve Ticaret
A.3. ile “Arsa Devri Kargihigt Kar Paylagimi S6zlegmesi” imzalanmsg,
gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baslanmigtir,

Aynica Sirket, aym proje alaminda 24 Kasim 2017 tarihi itibariyla,
proje alamm genigletmek, daha verimli bir mimari proje calisabilmek
ve satiga esas (niteleri daha degierli kilmak adina stratejik Snemi ve
sinerji degeri olan komsu 928 ada, 3 parselde kayith yiizélgiimii
4.469,75 m? olan gayrimenkuliin miilkiyet sahibi Giindem Otel Turizm
A.S.'nin mevcut ortaklarinin ortaklik paylarmin tamami (%100'1), 48
ay vadeli toplam 6.348.160 Avro alim bedeli iizerinden satin almagtir.
028 ada 2 parsel, 929 ada 3 parsel ve 928 ada 5 parsel iizerinde
geligtirilen Gayrimenkul projesi kapsaminda tiretilen 95 adet bagimsiz
boliimden 30.06.2021 tarihi itibartyla 44 adet bagimsiz bbliimiin satii
tamamlanmgtir.

(***) Istanbul 1li, Sanyer ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, §2-89-
90 no.lu parseller iizerinde proje gelistirmek {izere, bu parseller
tizerindeki Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Kargihg Insaat
Sozlesmesi ile tesis edilmis hak ve yilkiimliilikkler sahibi DenizBank
A.S. ile imzalanan devir s6zlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon
Amerikan Dolar1  karsihifin  devir alinarak "Kat Karsihn Insaat
Sozlegsmesi" imzalanmug, geligtirilecek olan gayrimenkul projesine
baglanmigtir.

Ana ortafiimiz Denizbank A.S. ile yapmig olduumuz sézlesmeye gore
31 Arahk 2022 tarihinde sona erecek bir ddeme plam1 mevcuttur,
Sozlesmeye goére Denizbank A.S.’ye olan borcumuz 45 milyon ABD
Dolan tutarindadir ve %1.06 faiz orami ile vade sonunda 47 milyon
ABD Dolan tutarinda 6deme yapilmis olacaktir. Faiz oram stzlesme
tarihindeki 45 milyon ABD Dolar’nin vadeye kadar toplam 47 milyon
ABD Dolan olarak édenmesi neticesinde hesaplanan i¢ verim oranin
temsil etmektedir. Sozlesme siireci boyunca Denizbank A.S.’ye
yapilacak olan &demeler, édeme tarihlerinde gegerli olacak déviz
kurlar1 ile defil, stzlesmede belirlenmis ve sabitlenmis olan ddviz
kurlarindan gergeklestirilecektir, Bu nedenle, stzlesme kendi iginde
bir forward tiirev iglem barindirmaktadir, S6z konusu iglemin yarattigii
gercefic uygun defer farki da ticari borglarn kaleminin iginde
muhasebelestirilmektedir.
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[Ik &deme tarihi 31 Aralik 2020 iken 31 Aralik 2021 tarihine
ertelenmis olup, 31.12.2020 itibariyle stzlesme geregi herhangi bir
tdeme yapilmamistir. Stzlesme kapsaminda kat karsihfin verilecek
olan gayrimenkuller 2020 yili igerisinde teslim edilmis, 30 Haziran
2021 itibartyla, Sirket adina tescil edilen gayrimenkullerden 7 adedi
satilmistir.

Kisa Vadeli Borclanmalar

Stoirl Bafimsiz Bafimsiz Bafhmsiz
Sccilmis Bilango denetimden tlenctimden denetimiden denetimden
Knlemleri (TL) gecmis geemls geemls gegmis

30.06.202] 31.12.2020 31.12.2019 31122018

Kesa vadeli borclanmalar
Higkili taraflara kisa vadeli

borglanmalar
-Deniz Finansal Kiralama

AS. (9 43.912 194.017 659,294 807.140
-Denizbank AS. (*%) 10.498.0%0 176.227.106 - —

Migkili omayan taraflara kesa

vadeli borglanmalar
-Borelanma aract ihraci {(***) — 113.022.594 312.744.285 97.293.322

Toplam 10.542.002 289.444.117 313.403.579 98.100.462

(*) Deniz Finansal Kiralama A.S. aracithfiyla, yapilan kiralama
sdzlesmelerine iligkin tutarlardur.

(**) $irket, DenizBank A.S.’den gayrimenkul projesi yatriminda
kullanmak tiizere %17,50 faiz oranli 10.492.276 TL spot kredi
kullanmig olup, s6z konusu kredinin 30 Haziran 2021 tarihi itibartyla
birikmis faizi 5.814 TL’dir (31 Aralk 2020: %18.25 faiz oranli
175.976.505 TL tutarindaki spot kredidir).

(***) Sirket, 16 Aralik 2020 tarihinde 10 Mart 2021 wvadeli
TLREF+1,30 % degisken faiz oranh 67.000.000 TL nominal degerli
ve 23 Mart 2020 tarthinde 22 Mart 2021 vadeli TLREF+0.15 %
degiisken faiz oranl1 41.850.000 TL tutarli borglanma araci jhrag etmis
olup, s6z konusu tahvillere iligkin 31 Arahk 2020 tarihi itibariyle
birikmig faizi 4.172.994 TL'dir (Sirket, 8 Kasim 2019 tarihinde 7
Subat 2020 vadeli %12,35 yillik basit faiz oranli 145.000.000 TL
nominal deferli ve 16 Aralik 2019 tarihinde 13 Mart 2020 vadeli
%10,50 willik basit faiz oranli 173.000.000 TL nominal tutarh
borglanma araci ihrag etmistir).

Ticari Borclar

Suirht Rafimstz Bakimsaz Bafimsez
Sceilmis Bilanco denctimden denetimden denetimden tenetimiden
Kalemleri (TL) gogmls pecmis geemis geemis

30.06.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018

A

Kisa vadell ticari borclar
Uiskili olmaynn taraflara ticari

borglar
-Saticilar 1.414.780 19.656 8.146 68.427
-Borg senetleri (***) 11.405.069 20,637.720 — -
-Proje pelistiome borglart (**) 272.364.360 143.056.443 7.022.482 7.188.863
Higkili taraflara ticari borglar {*) 99.480.90% 98.972.779 - -
Toplam 384.665.118 262.686.598 7.030.628 7257290
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Strhy Bafimsiz RBathmsiz Bafiimniz
Secilmis Bilango denetimden denetimden denctimden denelimden
Knlemleri (TL) pecmis geemls pgecmis gecmis
30.06.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Uzun vadeli ticar] borglar
{liskili o'mayan taraflara ticari
borglar - - 15.236.984 25.034.200 1)
1iskili tarafara ticari borglar (*) 103.177.865 93,599.706 198.690.898 160.800.625
Toplam 103.177.865 93,999,706 213.927.882 185.834.825

(*} Istanbul 1li, Saniyer Ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90
no.lu parseller lizerinde proje gelistirmek {izere, bu parseller
iizerindeki Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Kargihgt Insaat
Stzlesmesi ile tesis edilmis hak ve yiikiimliiliikler iligkili taraf]
DenizBank A.S. ile imzalanan 14 Mart 2018 tarihli devir
stzlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolarn karsilifn
devir almarak "Kat Karsihfi Ingaat Soézlegmesi" imzalanmig,
geligtirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmigtir. 31 Aralk
2020 tarihi itibari ile, stzlesme hitkiimlerinin bir sakli tiirev {iriin
ortaya ¢ikarmasi sonucu dogrultusunda, ana stzlesmedeki nakit
akiglaninin ilgili tilrev iglem dolayist ile Snemli bir sekilde
etkilendigini deerlendirilerek, ana s8zlesme ve sakli tiirev iiriinil
ayristirilmamig ve finansal yiikiimlilliik “Gergefie Uygun Deger
Depisimi Kir veya Zarara Yansitilan” olarak tammlama segenefi
kullanilarak 8l¢iilmiistiir. S6z konusu iglem sakh tilrev iiriintl ile
birlikte ele alindifinda herhangi bir d6viz pozisyonu
yaratmamaktadir. Ilgili bakiyenin faiz orani; yillik %1.06°dar.

(**) Projeler kapsaminda olugan maliyetler ile arsa tahakkuk giderleri
igin 6denecek tutarlardir.

(***)Mugla 1li, Bodrum Ilgesi, Eskicesme Mahallesinde
gelistirilmekte olan proje kapsaminda alinan 928 ada, 3 parselde
kayith yiizélgiimii 4,469.75 m2 olan gayrimenkuliln, 48 ay vadeli
toplam 6,348,160 Avro alim bedeli izerinden 24 Kasim 2017 tarihinde
satin alinmast ile olugan tutardan §demeler sonrasi kalan bakiyedir.

s

Ozkavnaklar

Simrh Baliims1z Bafimuiz Bafimsiz
Secilmis Bilanco denetimden denetimiden denetimden denelimden
Kalemleri {TL) pecmis geenmls gecmis gecmis
30.06.2021 31.12.2020 31.12.2019 31,12.2018
Geemis yil karlan 163.634.859 157.106.336 143.763.391 52.951.356
Net ditnem kan 7.607.874 6.528.523 13.342.945 38.243.618
Ozkaynaklar 629.318.884 371.461.403 264.843.978 248.674.255

Sirket’in Ozkaynaklar toplam: 2018 yilinda 248 milyon TL, 2019
yihnda 264 milyon TL, 2020 yilinda ise 371 milyon TL’dir. 30
Haziran 2021 tarihi itibaryla Ozkaynaklar toplamm 629 milyon TLdir.
Sirket gayrimenkul yatirim ortaklhima déniigtiigil 2013 yihndan sonra
2020 yilinda 100 milyon TL ve 2021 yilinda 250 milyon TL bedelli
sermaye artirimi yapmigtir.
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Sirket kamuya agiklanan finansal tablolarina gére 2018 yilinda 38
milyon TL, 2019 yilinda 13 milyon TL ve 2020 yilinda 6,5 milyon TL
dnem kar1 elde etmistir. 30 Haziran 2021 kamuya agiklanan ara
dénem finansal tablolarina gére 7,6 milyon TL net dnem kan elde
etmigtir.

Onemli Gelir-Gider Kalemlerine iliskin Aciklamalar

Siirh Bafiimsiz Bafiimstz Bafimsiz
Seclimls Bilangn denetimden tenetimden denelimden denetimden
Kalemler! (TL} geemis geemis gecmis gecmis
30.06.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Hasilat 206.302.462 366.808.714 16,659.624 14.400.771
Sahislarin maliyeti (=) (165.102.469) | {296.513.984) {5.773.321) {3.957.584)
Genel ybnetim giderleri {-) {7.588.858) (8.116.213) (6.616.376) {5.224.728)
Egns fanliyetierden difier gelir 1.923.996 2.824.653 15.955.447 32.942.232 |
Esas faaliyetlerden difier pider (<) {4.413.352) {56.044.154) {43.938) {12.160)
Finansal pelirler __2.239.537 3.475.443 12.833.241 14.142.658
|_Finansal giderler (24.727.463) (5.641.516) (19.196.757} (12.336.475)

[Satis Gelirleri
30 Haziran 2021 itibaniyla, Sirket’in satig gelirlerinin %94°ti Bodrum

ve Tarabya projesi konut satig gelirlerinden clusmaktadir. Kalan tutar
ise Sirket’in portfoylinde yer alan bagimsiz bélimlerin
kiralamalarindan elde edilen kira gelirinden ve gayrimenkul satig
gelirlerinden olugmaktadir.

[Satislarin Maliveti

30 Haziran 2021 itibariyla, Sirket’in satig gelirlerinin %94t Bodrum
ve Tarabya projesi konut satig maliyetlerinden olugmaktadir. Kalan
tutar ise Sirket’in portfSyiinde yer alan bagimsiz bgliimlerin
maliyetlerinden olugmaktadir.

Genel Yinetim Giderleri

Sirket’in genel yonetim giderleri personel giderleri, sermaye artirim
giderleri, amortisman giderleri ve itfa paylar, siipheli ticari alacak
karsilik giderleri, damgmanlik giderleri, ofis giderleri, ara¢ giderleri,
genel kurul giderleri ve diger giderler gibi kalemlerden olugmaktadir.

Esas Faalivetlerden Difer Gelirler

Sirket’in esas faaliyetlerinden difier gelirlerini olugturan kalemler
sunlardir; konusu kalmayan kargilik iptallerinden kaynakl: gelirler,
yatirim amagh gayrimenkullerin gergegie uygun defer artisi gelirleri,
cari hesap kur farki gelirleri ve difier gelirlerdir.

Esas Faaliyetlerden Diger Giderler
Sirket’in esas faaliyetlerinden diger giderler hesabim olugturan
kalemler sunlardir; stok deger diiglikliigil karsilik giderleri, cari hesap
kur fark: giderleri ve diger giderlerdir.

Finansman Gelirleri ve Giderleri

Sirket’in finansman gelirleri banka mevduat faiz geliri vb. elde edilen
gelirler ve kur farki gelirlerinden, finansman giderleri ise finansal
borglanma faiz ve masraflan ile kur fark: giderlerinden olugmaktadir.
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B.8 {Segilmis snemli Sirketin proforma finansal bilgileri bulunmamaktadir,

proforma finansal

bilgiler

B.9 [Kar tahmini ve Sirketin kar tahmini ve bekientisi bulunmamaktadir.
beklentileri

B.10 |izahnamede yer alan Yoktur.

finansal tablolara iligkin
denetim raporlarmmdaki
olumlu goriis disindaki
hususlarm igerigi

B.11 |ihragemin igletme

. . Simirly Bagimsiz Rafhimsiz Bafimsiz
sermayesinin meveut Secilmis Bllanco denctimden denetimden denctimden denetimden
ven v Meeres . Kalemleri (TL) gecmis gecmis pecmis gecmls
yiikiimliiliiklerini 30062021 | 31122020 | 31122019 | 31.12.2018

Donen varhklar 724.596.168 628.309.112 573.719.15 71.732.928
kargilayamamasi Kisa vadeli yitkomlDInkicr 414.677.106 | 584,173,991 | 326.537.808 | _109.671.004
Net Isleime Sermayesi 309.919.062 44,135,121 247.181.350 {37.933.076)

Sirket’in 30.06.2021 tarihi itibariyla aktif toplam 1.149.919.681 TL
olup, bunun 724.596.168 TL’si dénen varliklardan olusmaktadsr.
Dénen varhiklar igerisinde yer alan nakit ve nakit benzerleri toplam:
15.200.436 TL olup, kisa vadeli ticari alacaklarin toplami ise
15.097.688 TL'dir. Sirket’in 30.06.2021 tarihi itibaniyla kisa vadeli
ylikiimlitliiklerinin toplam 414.677.106 TL olup, bunun 11.107.676
TL’si kisa vadeli finansal borglardan ve 384.665.118 TL’si kisa vadeli
ticari borglardan olugmaktadir.

30.06.2021 tarihli finansal tablolara gére; Sirketin “Net Isletme
Sermayesi” 309.919.062 TL olup, net isletme semavesi yeterlidir.

C. SERMAYE PIYASASI ARACI

c.1 |Ihragedilecek | Ihrag edilecek paylann ISIN kodu TRADMRYO91Q4 dir.
ve/veya borsada |
islem gireeck Ihrag edilecek paylara iligkin bilgi agaiidaki tabloda yer almaktadir:

scrmaye

piyasas Grubu | Pay Sayistnin| Bir Payn

aracinin Nama/ |Imtiyazlar| Pay Sayis: Grup Pay | Nominal Toplam |Sermayeye
menkul klymet Hamiline Sayisina Degeri (TL) Oran
tamimlama Oram (%) (TL) (%)
numarasi B/ Yoktur | 400.000.000 %100 I 400.000.000| %100
(ISIN) dahil tiiy | [Hamiline

ve gruplarma TOPLAM 400.000.000 %100 400.000.000( %100
iligkin bilgi

Sirket esas stzlesmesine gére Yonetim Kurulu iiyelerinin seciminde aday
gosterme imtiyaz: tamiyan paylar diginda imtiyaz veren herhangi bir menkul
kiymet gikartlamaz. Gayrimenkul yatirim ortakliina doniigiim sonrasinda higbir
sekilde yonetim kuruluna aday gosterme imtiyaz: da dahil olmak iizere imtiyaz
yaratilamaz. A Grubu paylann yonetim kurulu iiyelerinin seciminde aday
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gistermek imtiyazi bulunmaktadir, Y8netim Kurulu iiyelerinin tamam A grubu
pay sahiplerinin gosterdii adaylar arasindan olmak iizere, genel kurul tarafindan
secilir.

Sirket esas sOzlesmesinin 8.maddesine istinaden, isbu sermaye artirtrminda hem
(A) grubu imtiyazli hamiline yazili pay sahiplerine, hem de (B) grubu imtiyazsiz
hamiline yazili pay sahiplerine (B) grubu hamiline yazili pay verilecektir.

Bu sermaye artinminda yeni pay alma haklan simrlandinlmamig olup, meveut
ortaklar sahip olduklar1 paylarin %100 oraminda yeni pay alma haklarim
kullanabileceklerdir, Yeni pay alma haklannin kullanimindan sonra kalan paylar
nominal deferden asafi olmamak iizere Birincil Piyasada olugacak fiyat
{izerinden Borsa’da satilacakiir.

C.2 | Sermaye Paylar Tiirk Lirast cinsinden ihrag edilecektir.
piyasasi
aracinm ihrag¢
edilecegi para
birimi
c.3 | Ihrag edilmis ve | Sirketin meveut gikanlmig sermayesi tamami denmis 400.000.000 TL olup, her
bedelleri bir payn nominal degeri 1 TL dir. A grubu 5.000 adet ve B grubu 399.995.000
tamamen adet olmak {izere 400.000.000 adet pay bulunmaktadr.
ddenmis pay
sayist ile varsa | Her bir paymn nominal degeri 1 TLdir.
bedeli tam
ddenmemis pay
sayisi
Her bir paym
nominal degeri
C.4 | Sermaye Ihrag edilecek paylar ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine agagidaki haklarn
piyasast saglamaktadir. Ihrag edilecek paylarin sagldaifn haklar agagidaki gibidir:
aracinin e Kardan Pay Alma Hakk: (TTK madde 507, SPKn madde 19, Kar Pay:
sagladifn Tebligi 11I-19.1)
¢ Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK madde 462, SPKn madde 19, Pay
haklar Tebligi VII-128.1)
hakkinda bilgi s Yeni Pay Alma Hakki (TTK madde 461, Kayith Sermaye Sistemindeki

Ortakliklar igin SPKn madde 18, Kayitl: Sermaye Sistemi Tebligi [1-18.1)

» Tasfiyeden Pay Alma Hakk: (TTK madde 507)

s Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakki (TTK madde 414, 415, 419, 425,
1527, SPKn madde 29, 30 Vekaleten Oy Kullamlmas: ve Cagir Yoluyla
Vekalet Toplanmasi Tebligi 1I-30.1)

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

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

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

o Azinlhk Haklar (TTK madde 411, 412, 420,439, 531, 559

¢ (zel Denetim Isteme Hakki (TTK madde 438, 439)
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e Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn madde 24, Onemli Nitelikieki
Islemlere Iligkin Ortak Esaslar ve Aynima Hakk: Tebligi 11-23.1)

o Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn madde 27, Ortakliktan
(1karma ve Satma Haklan Tebligi 1[-27.1)

e ]tfa geri satma hakk: (izahname ve thrag Belgesi Tebligi II-15.1)

e Dadniigtiirme Hakki

C.5 | Sermaye Ihrag edilecek paylar iizerinde, paylarn devir ve tedaviiliinii kisitlayict veya pay
piyasast sahibinin haklannm  kullanmasina engel olacak herhangi bir kayit
aracimn devir | bulunmamaktadir.
ve tedaviiliinii
kasiflayict
hususlar
hakkinda bilgi

c.¢ | Halka arz Thraggimin aym grup paylan “DZGYO” islem koduyla BIST Ana Pazar’da islem
edilen sermaye | gbrmektedir. Paylar1 BIST de islem goren ortakliklarin bedelli ve/veya bedelsiz
piyasasi sermaye artinmlar nedeniyle ihra¢ edecekleri paylar, sermaye artirimi sonucu
araclariin olusan yeni sermayenin Ticaret Siciline tescil edildiginin BIST e bildirilmesini
borsada islem takiben bagka bir islem ve karar tesis edilmesine gerek kalmaksizin Borsa kotuna
girmesi icin almir. (BIST Kotasyon Yonergesi madde 41). Bu sermaye artinm sebebiyle
bagvuru yapilip | ihrag ve halka arz edilecek B grubu paylar BIST Ana Pazar’da islem gorecektir.
yapiimadig:
veya yapilip
yapilmayacag:
hususu ile islem
giriilecek
pazara iligkin
bilgi

C.7 {Kar dagim | Sirket esas sdzlegmesi’nin “Kar Dagitimi ve Yedek Akgeler” baglikli 31. maddesi
politilast gercevesinde Sirketin kar dagitim politikasi; Sermaye Piyasasi Kurulu

.. . |diizenlemeleri ve Sirket stratejileri c¢ercevesinde belirlenmistir. Sirketin Kar
hakkinda bilgi | pyg1m Politikast asagiida sunulmugtur:

Yonetim Kurulunun kér dagitim teklifi, Genel Kurul'da gériigiiliir ve kérin
dagtilip dafiitlmayacagi, ne sekilde ve ne zaman dafitilacagi Genel Kurul
Toplantisinda karara baglanir.

Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri, Sermaye Piyasasi Mevzuati, Vergi Mevzuat ve
ilgili mevzuat diizenlemeleri ile Sirket Esas Sozlegmesinin kar dagitimi ve ilgili
maddeleri gergevesinde olugmas: halinde Sirket dagitilabilir net kénndan
Sermaye Piyasast Kurulumca saptanan oran ve miktarda birinei temettil
dagitilmas: esas alinur.

Yonetim Kurulu, Genel Kurul'un onayina sunacag: kar dagitim tekliflerinde,

« Sirketin karhilik durumunu,

+ Sirketin sermaye yapisi

+ Pay sahiplerimizin beklentileri,

+ Sirketin bllyiime hedefi,

= Sirketin piyasa degeri,

+» Ulusal ve uluslararast ekonomik gartlar ve finansal piyasalarin durumu,
arasindaki hassas dengenin bozulmamasini dikkate almak suretiyle, olusmasi
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halinde Sirket dagitilabilir net karim, nakit kar pay:1 ve/veya bedelsiz hisse senedi
ve/veya yedeklere ayrilmasi seklinde dafitilmasini Genel Kurul'a teklif edilmesi
esasina dayah bir “Kér Dagitim Politikast” benimsemigtir.

Kir dagitiminda imtiyaz bulunmamakta olup, kir dagitimi islemleri esas
sozlesmenin Kar Dagitim Zamam” baglikli 32.maddesi gercevesinde mevzuatta
belirtilen yasal siireler igerisinde gergeklestirilir.

Kar pay: avansi dagitim hususuna Sirket Esas Sézlesmesinin 33. maddesinde yer
verilmis olup, konuya iligkin sermaye piyasast dilzenlemeleri g¢ergevesinde
ortaklara kar pay: avansi dagitilabilir.

D. RISKLER

D.1 | ihragaya, Projelere/Ingaatlara Iliskin Ongoriilmeyen Geligmeler

faaliyetlerine ve | Projelerinin hayata gegirilecegi arazinin Ustiiniin ve altimn durumu ve
icinde gevreye ve difier hususlara iligkin sorunlanin ve belirsizliklerin olmasi
projelerin  hayata gegirilmesini olumsuz  etkileyebilir.  Projelerin

buh?ldlfg.u i gelistirilmesindeki ve tamamlanmasindaki gecikmeler $irket faaliyetlerini
scktre iliskin olumsuz etkileyebilir. Sirket’in yeni proje geligtirmesi halinde proje
dnemli risk gelistirme siirecinde imar ve ¢evre mevzuatindaki degisiklikler proje
faktorleri slirelerinin ve maliyetlerinin degismesine neden olabilir. Gerekli imar,

hakkinda bilgi insaat, ¢evre ve difier izinlerin veya ruhsatlarin ahinamamast ya da tabi
olunan, yiiriirliikteki kanun ve ybnetmeliklerde degisiklikler yapilmas,
Sirket’in proje gelistirme kabiliyetini olumsuz bir sekilde etkileyebilir.

Sahip Olunan Gayrimenkullere Iliskin Riskler
Sirket’in gayrimenkul port{fSyiiniin Snemli bir bsliimiiniin Mugla/Bodrum ve
Istanbul/Tarabya yer alan gayrimenkul projelerinden olugmasi nedeniyle
yopunlagsma riski bulunmakta olup, bu gayrimenkul projelerinde
yasanabilecek bir olumsuzluk Sirket’in finansal durumu ve faaliyet
sonuclarini $nemli derecede olumsuz etkileyebilir.

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

Gayrimenkul degerlemesi dogasi geregii dznel ve belirsizdir ve $irket’in
malvarhfina bigilen deger, bunlarin mevcut deferini tam olarak
yansitmayabilir.

Gayrimenkul sati riski

Global ekonomide ve i¢ piyasada olugabilecek ekonomik ve politik riskler
Sirket’in gayrimenkul satiglarimi dofirudan etkileyebilecek olup, bu durum
Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglarma olumsuz yansiyabilir.

Jeopolitik riskler:
Ulkelerin korumaci politikalan ile artan ticaret savaglari, hem genel ekonomi
hem de gayrimenkul sektéril agisindan risk yaratabilir.

Vergi avantajinim kaldirtimasi riski:
Tiirkiye’de GYQ’lar kurumiar vergisinden muaf olup, stz konusu muafiyet
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sektoriin bilylime performansim destekleyen Snemli unsulardan biridir.
Bu avantajin kaldirilmas:, sektor faaliyetlerini olumsuz yénde etkileyebilir.

Makrockonomik riskler:

Sirket’in faaliyet gosterdigi GYO sektériiniin, biiyiime, enflasyon, igsizlik ve
tiiketici gitveni basta olmak iizere makroekonomik gelismelere hassasiyeti
yiiksektir, Ekonomik bilyiimede yavaglama, kisi bagt milli gelirde azalisa ve
gayrimenkul talebinde diisiise neden olarak, sektériin bilylime performanst
{izerinde agafi yénlii risk olugturabilir.

Rekabet riski:

Gayrimenkul sektoriinde rekabet yofundur, rekabet ve arzin fazlalifit
gayrimenkul degerlerinin, kira ve igletme bedellerinin diigmesine sebep
olabilir.

D.3 Sermaye
piyasasi aracina
iligkin nemli
risk faktorleri
hakkinda bilgi

Sermaye Kazanci Riski

Ortaklhik paylarimin halka arzi akabinde halka arz edilen ve borsada islem
gorecek paylara iliskin likit bir piyasa olugacagina veya olugmas: halinde
boyle bir piyasanin devam edecegine dair bir garanti bulunmamaktadir.
Borsada iglem gorecek paylar igin aktif bir piyasanin olugmamas: halinde
yatinmeilarn alim satim yapma kabiliyetleri siurlt olabilir. Pay sahipleri
ellerindeki paylar istedikleri fiyat, miktar ve zamanda satamayabilir ve bu
durum ikincil piyasada islem gorecek paylarmn fiyatindaki dalgalanmalar
artirabilir.

Sirket’in faaliyetlerine iliskin sorunlarin olugmast, finansal sonuglarnn
beklentilerin altinda kalmasi1 ve makroekonomik ve siyasi geligmeler, hisse
performansina etki ederek yatirrmeinin satin aldify paylara yapmig olduklar
yatirimin tamamim veya bir kismini kaybetmesine yol agabilir.

Paylann ikincil piyasadaki fiyat: Sirket’in performansindan bagimsiz olarak
piyasadaki genel bir diigiisten veya benzer menkul kiymet piyasalarindaki
dilgiisten etkilenebilir. Bu durum, $irket pay fiyatimin ve likiditesinin
olumsuz etkilenmesine neden olabilir.

Ihrag¢ Edilen Paylarin Kar Pay: Odememesi Riski

Sermaye Piyasas1 Kanunu’na gore halka agik anonim ortakliklar, kérlarim
genel kurullar: tarafindan belirlenecek kér dagitumi politikalart cergevesinde
ve ilgili mevzuat hitkiimlerine uygun olarak dagitirlar. Bu gergevede
Sirket’in gelecekte yatirimeilara kir payr dagitacagma iliskin bir garanti
bulunmamaktadir.

Kar pay: girketlerin yilsonunda elde ettikleri karin dagitilmasindan elde
edilen gelirdir. Bu baglamda, zarar edilen yillarda Sirket'in kar payi
dafiitmasi zaten miimkiin olmayacaktir. Kar pay1 dagitilabilmesi igin &nce,
geemis yillar zararmin kapatilmast gerekmektedir. $irket yOnetimi
dagitilabilir kar oldugu dénemlerde Genel Kurul onay: ile kar dafitabilir.
Paylar1 Borsa'da iglem géren anonim girketler karim kar payinin sermayeye
ilavesi suretiyle pay ihrag ederek veya nakden dagitabilir. Aynica, Sirket’in
yeterli karn olmayabilir veya genel kurul karin Sirket biinyesinde tutulup
dagitilmamasina karar verebilir. Sonug olarak pay sahiplerinin kar pay:
alamama riski mevcuttur. Sirket’in tabi oldufu yasal mevzuatta olabilecek
degisiklikler, sektor ve/veya $irket’i olumsuz ySnde etkileyen geligmeler ile
Sirket’in ySnetimsel ve finansal goriiniimiine bagl olarak Sirket’in
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paylannin fiyatinda diisits yasanabilir. Ayrica borglanma faizi ve ddviz kuru
hareketleri §irket’in faaliyetlerinde ve dolayisiyla finansal sonuclar:
tizerinde olumsuz etkiye neden olabilir, Dolayisiyla yurt i¢i ve yurt digy, iilke
genelini etkileyen veya sektor/Sirket’e bagh cesitli risk faktorleri nedeniyle
Sirket’in pay fiyatinda olas: diisiis gérillmesi sonucunda yatirimeilann zarar
etmesi olasilik dahilindedir.

E. HALKA ARZ
E.1 Halka arza Halka arzda yeni pay alma haklarimn tamamunin kullamlmas: halinde
iligkin ihraggimn elde edecefii gelir 400.000.000 TL’dir. Bu tutar yeni pay alma
ihraggimin/halka | haklariin tamaminin kullamilmamasi, kalan paylarin borsada satilamamasi
arz edenin elde veya kalan paylarin nominal bedelin iizerinde bir fiyattan borsada
edecegi net gelir | satilmasma bagh olarak artabilir veya azalabilir.
ile katlanacagt | 1y a7a iliskin toplam maliyetin 1.300.000 TL olacagi tahmin
tahmini toplam dilmektedir. Tool halk o e et i - .
maliyet ve talepte edilmektedir, Toplam halka arz maliyetine 111$k1n. detaylar agagidaki
tabloda yer almaktadir. Bu baglamda pay basina maliyet yaklasik 0,0033
bulunan
atirmeilardan TL olarak .I'L.esaplanmaiktadlr. Talepte bulunan yatinimcilardan, talepte
y A bulunmak igin ozel bir licret alinmayacaktir, Ancak talepde bulunan
talep edilccek . oy
. s yatinmeilar, iglem yaptiklan aract kurulusun tarafindan talep edilebilecek
tahmini . , . g
. komisyon ve ticretlere tabidir,
maliyetler
hakkinda bilgi Yeni pay alma haklannin tamamimin kullamlmasi senaryosuna gére
Sirketin sermaye artinmindan elde edicefi net gelirin 398.700.000 TL
olacaj: tahmin edilmektedir.
Kurul Ucreti (Paylarin lhrag degeri tizerinden % 0,2) 200,000
Borsa Istanbul A.S. Kota Alma Ucreti % 0,03+BSMV 126,000
Rekabeti Koruma Fonu % 0,04 160,000
Aract Kurulus Ucreti (BSMV dahil) 157,500
MKX lhrace: Hizmet Bedeli (360,005, iist limit 54.008 + BSMV) 21,000
Han, Tescil ve Diger Giderler 35,500
TOPLAM 1,300,000
1 TL Nominal Degerli Paylarin Toplami 400,000,000
Pay Basina Maliyet 0.0033
E.2a | Halkaarzin Sirketimiz gikarilmig sermayesinin 400.000.000 TL’den 400.000.000

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

TLlik artig ile 800.000.000 TL’ye nakden artinlmas: ile yaklagik
1.300.000 TL tutarindaki masraflar ¢ikarildiktan sonra 398.700.000 TL lik
tahmini net gelir sagilanmasi planlanmaktadir. Sermaye artiriminin
tamamlanmasina miiteakip, sermaye artirim masraflarindan sonra elde
edilecek net fon, Sirket’in finansal yiikiimliilitkleri bulunmadig igin,
tamamen gayrimenkul projelerine yapilacak olan yatirimlarda ve 6zkaynak
giiclendirmesinde kullamlacaktir, Yurti¢indeki yitksek finansman
maliyetleri nedeniyle yapilacak olan yatirimlarda sermaye artigindan elde
edilen fonu kullanarak karlihfin arttirilmas: amaglanmaktadir. Bu
dogrultuda sermaye artisi ile saglanan net fonun tamarmm ile karlilif1 ve
katma degeri yiiksek, Sirket’e deger katan gayrimenkul projeleri
gelistirilecek veya ticari gayrimenkul yatinmlan yapilacaktir, Bu sayede,
Sirket’in daha izl giiclii ve siirdiir{ilebilir bir sekilde bilyiimesini
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destekleyen ortamlarin olusturulmas: hedeflenmektedir.

E.3

Halka arza
iligkin bilgiler
ve kosullar:

Halka arz edilen paylar 400.000.000 TL nominal defierli B grubu hamiline
paylar olup, meveut paylarin %100*i kadardir, A ve B grubu tiim pay
sahiplerine B grubu pay verilecektir.

Hissedarlarin yeni pay alma haklart kisitlanmamigtir, Sirket’in pay
sahipleri, sahip olduklan paylarin %100 oraninda yeni pay alma haklarim
kullanabileceklerdir., Yeni pay alma haklarmin kullamimina izahname’nin
ilanindan sonra en ge¢ 10 i glinii igerisinde baglanacak olup, mevcut
ortaklar i¢in yeni pay alma hakki kullamim siiresi 15 (onbes) giin olarak
belirlenmigtir. Bu siirenin baglangic ve bitis tarihleri KAP'ta
{www.kap.org.tr) ilan edilerek kamuya duyurulacaktir.

Yeni pay alma haklari, 1,00 TL nominal deferli pay i¢in 1,00 TL’den
kullandirilacaktir, Borsa’da islem birimi 1TL/1 Lot olup, Sirket igin 1 lot 1
adet paya denk gelmektedir.

Yeni pay alma hakkim kullanmak iizere, Denizbank A.S. Maslak Ticari
Merkez Istanbul Kamu Finansmam Subesi nezdinde Deniz Gayrimenkul
Yatinm Ortakh@ A.§. adina agilan TR830013400000026683600003
IBAN no’lu §zel banka hesabina yatirilacaktir,

Yeni pay alma hakki kullamimindan kalan paylar Borsa Birincil Piyasa’da
halka arz edilecek olup, arz siiresi 2 ig gilinii olarak belirlenmistir. Halka
arzin baglangig ve bitiy taribleri ilan edilecek tasarruf sahiplerine satig
duyurusunda belirtilecektir, Satilamayan paylara iligkin herhangi bir
taahhiit verilmemigtir. Pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf
sahiplerinin, duyurulacak satig siiresi i¢inde BIAS’da islem yapmaya
yetkili borsa ityesi arac1 kurumlardan birine bagvurmalar1 gerekmektedir.
BIAS’da iglem yapmaya yetkili araci kurumlarnin listesi BIAS
(www.borsaistanbul.com ) internet sitesinde yer almaktadur.

Halka arzdan pay alan ortaklarimizin s6z konusu paylarn Sermaye Piyasasi
Mevzuat: ¢ergevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden
izlenmeye baslanacaktir.

E.4

Catigan
menfaatler de
dahil olmak
iizere halka arza
iligkin ilgili
kigilerin dnemli
menfaatleri

Halka arzdan Snemli tutarda menfaati olan gergek veya tiizel kisi yoktur.
Sirket paylarinin halka arzindan Sirket sermaye; aracilik hizmeti veren
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.$. ise araciik komisyonu elde
edecektir. Yetkili kurulug Deniz GYO’nun hakim ortagdir.

E.§

Sermaye piyasasi
aracinl halka arz
eden

Sermaye artirimu suretiyle ihrag edilen yeni paylar Deniz Gayrimenkul
Yatirim Ortaklif1 Anonim Sirketi tarafindan satiga sunulacaktir.

kiginin/ihrag¢einmm
ismi/unvam
Kim tarafinda qe ys .
ve ne kadar Dolagimdaki pay miktarnimn artinlmamasina iligkin verilen taahhiit
}1 bulunmamaktadir.
DENIZ GAYRMENKUL YATR ORT. A.9. ., DENIZ YATIRIM
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ile taahhtit
verildigi
hususlarim
igerecek sekilde
dolagindaki pay
miktarmm
artirillmamasina
iliskin verilen
taahhiitler
hakkinda bilgi

E.6

Halka arzdan
kaynaklanan
sulanma
etkisinin miktar
ve yiizdesi

Yeni pay alma
hakki
kullamiminin stz
konusu olmasi
durumunda,
meveut
hissedarlarin
halka arzdan pay
almamalari
durumunda
sulanma
etkisinin miktari
ve yiizdesi

Mevcut hissedarlanin  yeni pay alma haklarim %100 oraninda
kullanacaklar1 varsayimi ile meveut ortaklar i¢in 1,00 TL nominal degerli
pay i¢in sulanma etkisinin tutar1 0,28827 TL ve yitzdesi %18,32"dir.

Meveut hissedarlanin halka arzda yeni pay alma haklarim kullanmamalan
varsayum ile 29.09.2021 tarihi itibartyla hesaplanan mevcut ortaklar icin
1,00 TL nominal degerli paylar i¢in sulanma etkisi tutar1 0,07404 TL ve
ylzdesi %4,71, yeni ortaklar iginse 1,00 TL nominal degerli pay igin
sulanma etkisinin tutar1 0,06925 TL ve yiizdesi %4,84 dir.

E.7

Talepte bulunan
yatirmmeilardan
talep cdilecck
tahmini
maliyetler
hakkinda bilgi

Talepte bulunan yatinme:larin katlanacagi maliyetler; talepte bulunduklari
yatiim kurulugunun hesap agma {icreti, aracilik komisyonu, sermaye
piyasast aracmin MKK’ya virman {icreti, yatirimcimin bagka yatinm
kurulugundaki hesabina virman iicreti, EFT ticreti, damga vergisi, BSMV
ve yatinm kurulusu tarafindan yasal durumlar déahilinde alinabilecek diger
ticretlerden olugacaktir,
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3. BAGIMSIZ DENETCILER

Finansal Tablo Dénemi

01.01.2018-31.12.2018
01.01.2019-31.12.2019

Unvani Giiney Bagiimsiz Denetim ve Serbest Mali Miisavirlik
AS.
Adresi Maslak Mahallesi Eski Bilyiikdere Cad. Orjin Plaza No:

27 Kat:2-34 Daire:54-57-59 34485 Sariyer / Istanbul -
Tiirkiye

Sorumlu Denetgi

Seda Akkus Tecer - Sorumlu Denetgi Yedegi, SMMM

Uye Oldugu
Profesyonel Meslek
Kuraluglart

Istanbul Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odast

2018 ve 2019 yillarindaki bafiimsiz denetgimizin mevzuata gore arka arkaya bagimsiz denetgi olma
siiresi dolmast sebebiyle 2020 yilindan itibaren yeni bagimsiz denetim firmasiyla gahisilmaya

baglanmugtir.

Finansal Tablo Dénemi

01.01.2020-31.12.2020

Unvam

DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Mali Miisavirlik A.S.

Adresi

Eski Biiytikdere Cad. Maslak Mah.No:1 Maslak Nol
Plaza Maslak 34398 Sanyer - Istanbul - Tiirkiye

Sorumlu Denetel

Koray OZTURK - Sorumlu Denetci Yedegi, SMMM

Uye Oldugiu
Profesyonel Meslek | Jstanbul Serbest Muhasebeci Mali Milgavirler Odasi
Kuruluglari

Finansal Tablo Dénemi Unvan DRT Bagimsiz Denetim ve Serbest Mali Miisavirlik A.S.
Adresi Eski Biiyiikdere Cad. Maslak Mah.No:1 Maslak Nol

01.01.2021-30.06.2021
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4. SECILMIS$ FINANSAL BILGILER

Smirh Bagimsiz Bajimsiz Bagimsiz
derneiimden denetimden | denetimden | denetimden
gegmig gegmis ge¢mis gegmis

30.06.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Nakit ve nakit benzerleri 15.200.436 3.001,809 { 25.013.066 | 23.484.,327
Ticari alacaklar
- HNiskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 15.097.688 2.606.342 666.417 1.238.618
Diger alacaklar
- [liskili taraflardan diger alacaklar 336.524 -- - -~
- {ligkili olmayan taraflardan diger alacaklar 55.301 216 7.862 287
Stoklar 677.556.817 | 620.386.624 | 514.771.103 --
Pesin 6denmis giderler 16.349.402 2.314.121 33.260.710 47.014.696
Toplam dénen varlhiklar 724.596.168 | 628.309.112 | 573.719.158 71.737.928
Diger alacaklar
- iligkili olmayan taraflardan diger alacakiar 1,041 1.041 1.041 1.041
Yatirim amacl gayrimenkuller 373.833.308 | 355.990.000 | 218.679.805| 202.001.230
Stoklar -- - -- | 259.163.048
Maddji duran varliklar 7.488.427 6.552.646 2.436.500 337.059
Diger duran varliklar 44.000.737 62.663.730 | 54.061.614 | 30.086.202
Toplam duran varhklar 425.323.513 | 425.207.417 | 275.178.960 | 491.588.580
Toplam varhklar 1.149.919.681 | 1.053.516.529 | 848.898.118 | 563.326.508
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Sinirh Bagimsiz Bagimsiz Bafimsiz
denetimden denetimden | denetimden | denetimden
gegmis geemis gegmis geemiy
30.06.2021 31.12.2020 31.12,2019 31.12.2018
Kisa vadeli borglanmalar
- Iliskili taraflara borglanmalar 10.542.002 | 176.421.123 659.294 807.14
- Iliskili olmayan taraflara bor¢lanmalar -~ | 113.022.994 | 312.744.285 97.293.322
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli
kisimlari
- Iliskili taraflara borglanmalar - - 862.613 79.570
- iligkili olmayan taraflara borclanmalar 565.674 993,558 -~ --
Ticari borglar
- Iliskili taraflara ticari borglar 99.480.909 08.972.779 - -
- Iligkili olmayan taraflara ticari borglar 285.184.209 | 163.713.819 7.030.628 7.257.290
Cahsanlara saglanan faydalar kapsaminda
bor¢lar 432.680 348.079 257.607 678.005
Diger borglar
- Iligkili olmayan taraflara digier borglar 016.641 5.306.208 4.264.613 1.891.341
Ertelenmis gelirler 16.113.988 24.123,726 45.725 1.090.399
Kisa vadeli karstliklar
- Caliganlara saglanan faydalara iliskin kisa
vadeli karsiliklar 1.369.503 1.200.205 601.543 499.937
- Difier kisa vadeli karsihklar 71.500 71.500 71.500 74.000
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 414.677.106 | 584.173.991 | 326.537.808 | 109.671.004
Uzun vadeli bor¢glanmalar 2.431.526 2.089.419 1.830.263 142,930
Ticari borglar
- Iliskili taraflara ticari borc,:lar 103.177.865 93.999.706 [ 198.690.898 | 160.800.625
- Iliskili olmayan taraflara ticari borglar -- - 15.236.984 [ 25.034.200
Ertelenmis gelirler — 1.528.268 41.506.145 18.721.376
Uzun vadeli karsiliklar
- Cahganlara saglanan faydalara iliskin uzun
vadeli karsiliklar 314.300 263.742 252.042 282.068
Uzun vadeli yiikiimliiliikler 105.923.691 97.881.135 | 257.516,332 | 204.981.249
QOdenmis sermaye 400.000.000 | 150.000.000 50.000.000 50.000.000
Geri ahinan paylar - -- - (763.287)
Paylara iliskin primler/ iskontolar 54.942.249 54.692.642 54.620.122 | 52.530.224
Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 3.181.476 3.181.476 3.181.476 3.181.476
Gecmis yillar karlan 163.634.859 [ 157.106.336 | 143.763.391 | 105.519.773
Kar veya zararda yeniden
simflandirilmayacak birikmig diger kapsamli
gelirler veya giderler
- Caliganlara saglanan faydalara iligkin
aktiieryal kayip {47.574) {47.574) (63.956) (63.956)
Net dénem kari 7.607.874 6.528.523 13.342.945 38.243.618
[ Ozkaynaklar 629.318.884 | 371.461.403 | 264.843.978 | 248.674.255
Toplam kaynaklar 1.149.919.681 | 1.053.516.529 | 848.898.118 | 563.326.508
D le AYRIMENKUL YARIEM ORT. A.S
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Onemli Bilanco Kalemlerine iliskin Aciklamalar

Pesin Odenmis Giderler

Sirh Bafiimsiz Bafimsiz Bafimstz
Seclimis Rilanco denctbmden denetimden denetimden denctimden
Kalemlert {TL) geemis geemls gecmls gecmis
30.06.2021 31.12.2020 31.12.2019 31122018

Gayrimenkul gelistirme
projesine iliskin avanslar (*) 16.050.877 1.833.511 32.286.500 46.523.555
Verilen siparis avanslan 00.50 89.194 366.325 -
Pesin 0denen vergiler 129.639 101.826 509.445 177.539
Gelecek nylara ait giderter 78335 289.583 98.440 313.602
Toplam 16,349,402 2314121 33.260.710 47.014.696

(*) Sirket’in Mugla Ili Bodrum Ilgesinde ve Istanbul Ili Tarabya Il¢esinde yer alan gayrimenkul
projeleri kapsaminda yiiklenici firmalara verdifi avans tutarindan olugmaktadir.

Stoklar

Konut projeleri, finansal tablolara maliyetin veya net gergeklesebilir defierin diigitk olam ile
yansttilmigtir.

Apustos 2017 tarihinde, Mugla {li, Bodrum llgesi, Eskigesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde toplam
23.768,38 m2 alanda Ataman Turizm ve Ticaret A.S. ile “Arsa Devri Karsith§i Kar Paylasim
Stzlegmesi” imzalanmug, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmisgtir.

Avyrica Sirket, aym proje alaninda 24 Kasim 2017 tarihi itibariyla, proje alanimi genigletmek, daha
verimli bir mimari proje caligabilmek ve satiga esas Uniteleri daha degerli kilmak adina stratejik
onemi ve sinerji degeri olan komsu 928 ada, 3 parselde kayith yiizélgtimii 4.469,75 m2 olan
gayrimenkuliin miilkivet sahibi Giindem Otel Turizm A.S.'nin mevout ortaklarinin
ortaklik paylarinin tamami (%100'd), 48 ay vadeli toplam 6.348.160 Avro alim bedeli iizerinden
satin almigtir.

928 ada 2 parsel, 929 ada 3 parsel ve 928 ada 5 parsel {izerinde gelistirilen gayrimenkul projesi
kapsaminda {retilen 95 adet bafimsiz boliimden 30.06.2021 tarihi itibariyla 44 adet bagimsiz
b&liimiin satis1 tamamlanmistir.

Istanbul 1li, Sariyer Iigesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller iizerinde proje
gelistirmek iizere, bu parseller {izerindeki Tasinmaz Satig Vaadi ve Arsa Pay: Karsilifit Ingaat
Sozlesmesi ile tesis edilmig hak ve yiikiimlilliikkler sahibi DenizBank A.S. ile imzalanan devir
stzlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolar1 karsihigi devir alinarak "Kat Karsilif1 Ingaat
Stzlesmesi" imzalanmig, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmigtir.

Ana ortafimiz Denizbank A.S. ile yapmis oldugumuz sézlesmeye gore 31 Aralik 2022 tarihinde
sona erecek bir §deme plam mevcuttur. Sézlesmeye gére Denizbank A.$.’ye olan borcumuz 45
milyon ABD Dolar: tutarindadir ve %1.06 faiz oram ile vade sonunda 47 milyon ABD Dolan
tutarinda &deme yapilmig olacaktir. Faiz oram stzlesme tarihindeki 45 milyon ABD Dolari’nin
vadeye kadar toplam 47 milyon ABD Dolar olarak 6denmesi neticesinde hesaplanan i¢ verim
oramim temsil etmektedir.

Soézlesme siireci boyunca Denizbank A.S.’ye yapilacak olan 8demeler, 8deme tarihlerinde gegerli
olacak déviz kurlart ile degil, sézlesmede belirlenmis ve sabitlenmis olan ddviz kurlarindan
gerceklestirilecektir. Bu nedenle, stzlegme kendi iginde bir forward tiirev islem barindirmaktadir.
S6z konusu islemin yargi]g1 gercefie uygun deger farki da ticari borglarin kaleminin iginde
muhasebelestirilmektedir.
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Ik 6deme tarihi 31 Aralik 2020 iken 31 Aralik 2021 tarihine ertelenmis olup, 31.12.2020 itibariyle
sbzlesme gerepi herhangi bir §deme yapilmanmugtir, Sozlesme kapsaminda kat karsilifn verilecek
olan gayrimenkuller 2020 yil1 igerisinde teslim edilmis, 30 Haziran 2021 itibariyla, Sirket adina
tescil edilen gayrimenkullerden 7 adedi satilmigtir.

Kisa Vadeli Borclanmalar

Sirket, DenizBank A.S.’den gayrimenkul projesi yatirimunda kullanmak izere %17,50 faiz oranh
10.492.276 TL spot kredi kullanmg olup, s6z konusu kredinin 30 Haziran 2021 tarihi itibariyla
birikmis faizi 5.814 TL'dir (31 Aralik 2020: %18.25 faiz oranh 175.976.505 TL tutarindaki spot
kredidir).

Sirket, 16 Aralik 2020 tarihinde 10 Mart 2021 vadeli TLREF+1,30 % defiigken faiz oranh
67.000.000 TL nominal degerli ve 23 Mart 2020 tarihinde 22 Mart 2021 vadeli TLREF+0.15 %
degigken faiz oranli 41.850.000 TL tutarli bor¢lanma araci jhrag etmis olup, sz konusu tahvillere
iligkin 31 Arahk 2020 tarihi itibariyle birikmig faizi 4.172.994 TL’dir ($irket, 8 Kasim 2019
tarihinde 7 Subat 2020 vadeli %12,35 yillik basit faiz oranl: 145.000.000 TL nominal degerli ve 16
Aralik 2019 tarihinde 13 Mart 2020 vadeli %10,50 yillik basit faiz oranli 173.000.000 TL nominal
tutarl: borglanma araci ihrag etmistir). 30 Haziran 2021 itibariyla séz konusu tahvillere iligkin tiim
tdemeler yapilmgtir.

Ticari Borclar

Projeler kapsaminda olugan maliyetler igin Sdenecek tutarlardur.

istanbul Ili, Sariyer Ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller lizerinde proje
gelistirmek izere, bu parseller tizerindeki Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Kargihfi Ingaat
S6zlesmesi ile tesis edilmis hak ve yitkiimlitliikler iligkili taraf DenizBank A.S. ile imzalanan 14
Mart 2018 tarihli devir sbzlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolar1 karsilifi devir
alinarak "Kat Karsilift Ingaat Sozlegmesi" imzalanmug, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine
baglanmustir. 31 Aralik 2020 tarihi itibari ile, sozlegme hitkiimlerinin bir sakl: tilrev iiriin ortaya
ctkarmast sonucu dogrultusunda, ana stzlegmedeki nakit akiglarinin ilgili tiirev islem dolayist ile
onemli bir gekilde etkilendigini deferlendirilerek, ana sézlesme ve sakh tiirev {iriln{i ayrigtiriimamig
ve finansal yitkimliilik “Gergege Uygun Deger Degisimi Kir veya Zarara Yansitilan” olarak
tanimlama segenegi kullanilarak &lgiilmiigtiir, S6z konusu iglem sakh tiirev lirlinii ile birlikte ele
alindifinda herhangi bir déviz pozisyonu yaratmamaktadir. llgili bakiyenin faiz orani; yilhik
%1.06°drr,

Ayrica Mugla Ili, Bodrum ilgesi, Eskicesme Mahallesinde geligtirilmekte olan proje kapsamunda
alinan 928 ada, 3 parselde kayith yiizsl¢limii 4,469.75 m2 olan gayrimenkuliin, 48 ay vadeli toplam
6,348,160 Avro alim bedeli iizerinden 24 Kasim 2017 tarihinde satin alinmast ile olugan tutardan
ddemeler sonrasi kalan bakiyedir.
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Onemli Gelir-Gider Kalemlerine Iliskin Aciklamalar

Smirh Bagimsiz Bagimsiz
denetimden Bai;{msnz dcnegtimdcn dcncgtimden
gegmis dcnet:m.dcn gegmis geemi
1 Ocak- fg;::if_ 1 Qcak- 1 Ocak-
30 Haziran 31 Aralk 2020 31 Aralik 31 Arahk
2021 2019 2018
Kar veya zarar kismi
Hasilat 206.302.462 366.808.714 16.659.624 14.400.771
Satislarin maliyeti (=) {165.102,469) | (296.518.984) (5.773.303) (3.957.584)
Briit kar 41.199.993 70,289,730 10.886.303 10.443.187
Genel y8netim giderleri (-) (7.588.858) (8.116.213) (6.616.376) (5.224.728)
Pazarlama satig dagitim giderleri (-) {1.025.979) (259.420) (474.975) (1,511,096}
Esas faaliyetlerden diger gelirier 1.923.996 2.824.653 15.955.447 546.866
Esas faaliyetlerden diger giderleri (-) (4.413.352) (56.044.134) (43.938) (12.160)
Esas faaliyet kari 30.095.800 8.694.596 19.706.461 4.242.069
Finansal pelirler 2.239.537 3.475.443 12,833.241 14.142.658
Finansal giderler {24.727.463) (5.641,516) (19.196.757) {12.536473)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi ncesi kari/(zarar) 7.607.874 6.528.523 13.342.945 38.243.618
Siirdiiriilen faaliyetler vergi gelirif{zideri) - - - -
Stirdiirdlen faalivetler dénem kart/(zarary) 7.607.874 6.528.523 13.342.945 38.243.618
Pay basina kazanc/(kayip) 0,03 0,08 0,27 0,78
Difer kapsaml gelir kism
Tammlanmig fayda planlan yeniden
$lgiim kazanglar1 / (kayiplari) ~ 16.382 (26.407) (37.549)
Toplam kapsamir gelir/ gider 7.607.874 6.544.905 13.316.538 38.206.069

Satis Gelirleri

30 Haziran 2021 itibaniyla, Sirket’in satig gelirlerinin %94°ii Bodrum ve Tarabya projesi konut satig
gelirlerinden olugmaktadir. Kalan tutar ise Sirket’in portfSyiinde yer alan bagimsiz béliimlerin
kiralamalarindan elde edilen kira gelirinden ve gayrimenkul satig gelirlerinden olugmaktadur.

Satislarin Maliveti

30 Haziran 2021 itibartyla, Sirket’in satig gelirlerinin %94°1 Bodrum ve Tarabya projesi konut satig
maliyetlerinden olugmaktadir, Kalan tutar ise Sirket’in portfSyiinde yer alan bagimsiz béliimlerin

maliyetlerinden olugmaktadir.

Genel Yionetim Giderleri

Sirket’in genel yonetim giderleri personel giderleri, sermaye artirim giderleri, amortisman giderleri
ve itfa paylam, siipheli ticari alacak kargilik giderleri, damgmanlik giderleri, ofis giderleri, arag
giderleri, genel kurul giderleri ve diger giderler gibi kalemlerden olugmaktadir.

Esas Faalivetlerden Difier Gelirler

Sirket’in esas faaliyetlerinden diger gelirlerini olugturan kalemler gunlardir; konusu kalmayan
karsilik iptallerinden kaynakh gelirler, yatirim amagh gayrimenkullerin gergegie uygun deger artist
gelirleri, cari hesap kur farki gelirleri ve diger gelirlerdir.

Esas Faalivetlerden Difer Giderler

Sirket’in esas faaliyetlerinden diger giderler hesabim olugturan kalemler sunlardur; stok deger
ditstikliigii karsihik giderleri, cari hesap kur farki giderleri ve diger giderlerdir.
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Finansman Gelirleri ve Giderleri

Sirket’in finansman gelirleri banka mevduat faiz geliri vb. elde edilen gelirler ve kur farks

gelirlerinden, finansman giderleri ise finansal borglanma faiz ve masraflan ile kur farks
giderlerinden olugmaktadir.

Tf/eeret Slecil No

0 253

Siarh Bafimsiz Bafimsiz Bagimsiz
denetimden denctimden denetimden dentetimden
Flnansalg:llzlnt:{;\:a Hesap Tiglli DOzenteme geemis geemls gegmis gegmls
1 Ocak- 1 Ocak- 1 Qeak- 1 Ocak-
_ 30 Haziran 2021 31 Aralik 2020 31 Araltk 2019 31 Aralikk 2018
1I-48.1 Tebli
A | Parz ve sermaye piyasasi araglan | Md, 24/(b) 15.200.436 3.001.809 25.013.066 23.484.327
Gayrimenkuller, Gayrimenkule
B | Dayali Projeler, Gayrimenkule 1I48.1 Teblig
Elayals Haklor Md. 24/(n) 1.051.390.125 $76,376.624 733.450.908 461.164.278
HI-48.1 Teblig
C | Istirakler Md. 24/(b) - - - -
Iligkili taraflardan atacaklar II-48.1 Teblig
{Ticari olmayan) Md, 23/() - - - -
Diper varlikiar 83.320.120 74.138.096 90.434.144 78.677.903
Toplam Varhklar (Aktl 111-48,1 Teblil
D | Toplam) Md. 34k) 1.149.919.681 1,053.516.529 848.898.118 563.326.508
II1-48.1 Teblig
E | Finansal Borglar Md. 31 13.539.202 289.692.507 313.635.449 08.243.442
111-48.1 Teblig
F | Diper Finansal Yoktmlolakler Md. 31 - - - -
I-43.1 Teblif
G __|_Finansal Kiralama Borglan Md. 31 - - - -
Higkili Taraflara Borglar (Ticari 111-48.1 Teblip
H | olmayan) Md. 23/(f) - - - -
I11-48.1 Teblig
I Ozkaynaklar Md. 31 629.318.884 371.461.403 264.843.978 248.674.255
Strurh Bafiimsiz Bafimsiz Bajimsiz
Finansal Tablo Ana Hesap denetimden denctimden denetimden denetimden
Kalemler Ligill Dzenleme geemis geemis gegmisy gegmis
1 Ocak- I Ocak- i Ocak- 1 Qcak-
30 Haziran 2021 31 Aralike 2020 31 Aralik 2019 31 Aralik 2018
Para ve scomaye piyasas
araglanimin 3 yillik altyapr yatinm
ve hizmetleri 8demeleri igin 1I1-48.1 Teblip
Al [ wiulan kism _Md. 24/(b) - - - -
Duaviz cinsinden vadeli-vadesiz
A2 mevduat/ dzel cari - ketilina
hesab ve TL cinsinden vadeli It-48.1 Teblig
mevduat/ katilma hesatn M, 24/b) 15.193.531 3.000.917 24,922,441 23.438.779
A3 [I-48.1 Teblif
Yabanet seraye piyasast araglan | Md, 24/(d) - - - -
Yabaner gayrimenkuller,
gayrimenkule dayal projeler, T11-48.1 Teblig
Bl | payrimenkule dayali haklar Md. 24/(d} - - - -
11148.1 Teblig
B2 | At tutulen arsalar Md. 24/(c) - - - -
111-48.1 Teblig
C1 | Yabanc igtirakler Md. 24/{d) - - - -
111-48.1 Teblig
C2 | Istetmeci gitkete istirak Md.28 - - - -
111-48.1 Teblig
J Guyrinakdi krediler Md. 31 3.125.000 3.125.000 3.125.000 3.145.000
Uzerinde proje gelistitilecek
mulkiyeti crtaklifa ait almayan I11-48.1 Tcblig
K | ipotek bedelleri Md, 22/ - - - -
Tek bir girketteki para ve sermaye
piyasas araglan yaurnmiann 111-48.1 Teblig
| L | toplamt Md. 22/1 15,200,436 3.001.809 25.013.066 23,484,327
DENIZ GAYRIMENKUL YATI RT. A.S.
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Sinirh Bagimsiz Bafimsiz Bafimsiz
denctimden | denctlmden | denetimden | denetimden Asgari

gegmls geemis gegmiy geemiy IAzaml
Parifly sintrlamalan i1glli DOzenleme 1 Oeak- 1 Oral- I Ocak- 1 Ocak- Oran
30 Haziran | 31 Aralk M Aralik 31 Aralik
2021 2020 2019 2018

1. Uzerinde proje gelistirilecek mdlkiyeti
ortekliga ait olmayan ipolekli arsalanin

ipotek bedefleri 111-48.1 Teblif Md. 22/(e) 0% 0% 0% 0% | _Azami %10
2, Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal

projeler, payrimenkule dayals haklar 111-48.1 Teblig Md. 24/{a).(b) 91% 93% YeB6 82% | Asgari %651
3. Pora ve sermaye piyasast araglari ile

istirakler 11[-48.1 Tebliz Md, 24/b) 1% 0% 3% 4% | Azami %49

4. Yaubaner gayrimenkuller,
gayrimenkule dayals projeler,
gayrimenkule dayal haklar, istirakler,

sermaye piyasast araglan I11-48.1 Teblig Md. 24/(d) 0% 0% 0% 0% | Azami %49
5. _Aul tutulan arsaaraziler 111-48.1 Teblig Md. 2470 0% 0% 0% 0% | Azami %20
6. Isletmeci sickete istirak 111-48.1 Teblip Md. 28 0% 0% 0% 0% | Azami %10

Azami
7. Borglanma sinin 111-48.1 Teblig Md. 31 3% 79% 120% 41% %500

8. Duviz cinsinden vadelifvadesiz
mevduat/dzel cari-katilma hesab ve TL

cinsinden vadeli mevduat/katilma hesabi I11-48.1 Teblit Md. 24/(b) 1% 0% 3% 4% | Azami %10
9. Tek bir sitkettcki parn ve sermaye
piyasast araglar yatinmlanoin toplami HI-48.1 Teblig Md. 22/(1) 1% 0% 3% 4% | Azami %10

Yatirimetr, yatirim kararm: vermeden dnce ihraggmm finansal durum ve faaliyet sonuglarma
iligkin ayrintili bilgilerin yer aldif isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu béliimlerini de dikkate
almalidrr,

5. RISK FAKTORLERI
5.1 Ihragcoiya ve faaliyetlerine iliskin riskler

5.1.1. Gelir ve maliyetlerin makroekonomik kogullara bagh olmasi

Sirket’in gelir ve maliyetlerinin global ve yerel makroekonomik kosullara bagh olmast nedeniyle bu
kosullarda meydana gelebilecek olumsuzluklara bagh olarak operasyonel maliyet kalemlerinde
tahmin edilemeyen artiglar yaganabilir. Ayrica genel ekonomik duruma bagh olarak veya olmayarak
emlak sektériinde olugabilecek bir kriz talebin ve buna paralel fiyatlarin gerilemesine sebep olabilir.
Boyle bir durumda tiim sektér gibi Sirket de projelerin satigt ve bu satigtan elde edecegi geliler
noktasinda sorun yagayabilir.

5.1.2. Projelere ve ingaatlara iligkin éngbriilmeyen gelismeler

Projelerinin hayata gegirilecegi arazinin iistiiniin ve altimn durumu ve gevreye ve difer hususlara
iliskin sorunlarin ve belirsizliklerin olmast projelerin hayata gegirilmesini olumsuz etkileyebilir.
Projelerin gelistiriimesindeki ve tamamlanmasindaki gecikmeler Sirket faaliyetlerini olumsuz
etkileyebilir. Sirket’in yeni proje geligtirmesi halinde proje gelistirme siirecinde imar ve gevre
mevzuatindaki degisiklikler proje siirelerinin ve maliyetlerinin degigmesine neden olabilir. Gerekli
imar, insaat, cevre ve diger izinlerin veya ruhsatlarin alinamamasi ya da tabi olunan, yliriirlikteki
kanun ve yonetmeliklerde degisiklikler yapilmasi, $irket’in proje gelistirme kabiliyetini olumsuz bir
sekilde etkileyebilir.

5.1.3. Sahip olunan gayrimenkullere iliskin riskler

Sirket’in gayrimenkul portfoytiniin énemli bir bélimiiniin Istanbul Bahgesehir ve Ankara Eryaman
ilgelerinde mukim alip} veris merkezlerinde yer alan bafimsiz bélitmlerden olugmasi nedeniyle
yogunlagma riski b§ldfmakta olup, bu gayrimenkullerde yasanabilecek bir olumsuziuk Sirket’in
finansal durumu ve et sonuglarim &nemli derecede olumsuz etkileyebilir.
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Gayrimenkul degierlemesi dogiasi gerefii 6znel ve belirsizdir ve Sirket’in malvarhfima bicilen deger,
bunlarin mevcut defierini tam olarak yansitmayabilir,

5.1.4. Proje gelistirmek i¢in uygun arsalarm bulunamamasi

Sirket’in uzun vadede stratejik olgiitleri ile hukuki durum, miilkiyet ya da imar plamna uygun olma
gibi diger kriterlerini kargilayan ve potansiyel projenin bagarili gekilde geligtirilmesinde Gneme sahip
olan yerleri bulma imkan: 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.

5.1.5. Mevzuata uyum konusunda karlasilabilecek riskler

Sirket Tiirkiye'de imar mevzuati, vergi mevzuati, sermaye piyasasi mevzuati, gevre mevzuatl, sosyal
giivenlik mevzuati bagta olmak ilizere pek ¢ok yasal diizenlemeye tabi olarak faaliyetlerini
siirdiirmekte olup, mevzuata aykirn durumlarin meydana gelmesi, mevzuatin defiismesi veya veya
yeni mevzuatlanin yiirlirliie girmesi, Sirketin faaliyetlerini ve faaliyet sonuglarim olumsuz
etkileyebilir.

5.1.6. Nitelikli kadronun devamlithi
Sirket faaliyetleri ve igletmesindeki basart igin kidemli ydnetici kadrosu ve kilit personeline
giivenmekte olup, bu kadronun devamlilif belirsizdir.

5.1.7. Hukuki davalarla karsilagma riski

Sirket, halihazirda faaliyetlerini yiiriitmesini arzi derecede etkileyecek detaylan izahnamenin
23.7'nci bdlimiinde belirtilen cesitli hukuki siireglere dahil olmakla birlikte, gelecekte de ilave
davalara maruz kalabilir.

5.1.8. Gayrimenkul satiy riski

Global ekonomide ve i¢ piyasada olugabilecek ekonomik ve politik riskler Sirket’in gayrimenkul
satislanm dogirudan etkileyebilecek olup, bu durum $irket’in finansal durumu ve faaliyet
sonuglarina olumsuz yansiyabilir.

5.1.9. Deprem riski

Sirket’in sahibi olduiu gayrimenkulleri, birinci derecede deprem bélgesi olan Istanbul, Ankara ve
Mugla’da bulunmaktadir. Sirket’in ana gelir kaynaklan stz konusu gayrimenkullerin satigindan elde
edilecek gelirlerden olusmakta olup, Istanbul’da meydana gelecek olasi bir deprem sonrasi bu
gayrimenkullerin zarar gérmesi ve dolayisiyla satis gelirlerinin etkilenme riski bulunmaktadir.

5.1.10. iliskili taraftan olan ticari alacak riski:
Bulunmamaktadir.

5.2, Ihracemm iginde bulundugu sckidre iligkin riskler

5.2.1. Gayrimenkul yatirnmlarma iliskin genel riskler

Sirket gayrimenkul sektériinde faaliyet gdstermesinden dolay: bazi sektorel risklere maruz kalabilir,
imar planlar1 degisebilir, arsalarin ingaat hakk: azaltilabilir, devam eden projeler imar degigikliZi
nedeniyle tamamlanamayabilir.

5.2.2, Yatirmmlarn likit olmama riski

Gayrimenkul yatmmlari, piyasadaki difer yatinm araglarina gére likit olmayan bir dofiaya sahiptir
ve bir gayrimenkul postfgyiiniin likidite olmas: daha zordur. Nakit girisi olmas: gereken durumlarda
yatimlarin likit olmakddindan dolay1 Sirket finansal agidan zor durumda kalabilir ve faaliyetleri
olumsuz etkilenebilir.
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5.2.3. lzinler

Ulkemizde gayrimenkullerin alim-satimi, ingaasi, geligtirilmesi ve kullanilmasi gesitli izin ve
ruhsatlara tabidir. Bu izin ve ruhsatlarin alinmasi igin 6ngériilen masraflar bazen tahmin edilenden
daha yitksek olabilir. Bu izinlerin ge¢ alinmast ve/veya hig alinamamasi ihtimali de mevcuttur,
Izinlerle ilgili yaganabilecek olumsuzluklar Sirket’in faaliyet performansint negatif olarak
etkileyebilir,

5.2.4. Sektorel rekabet

Tiirk gayrimenkul sektorii rekabetin yiksek oldupgu bir sekttrdiir, Sirket’in rakiplerinden bazilan
Sirket’in sahip oldugundan daha iyi teknik ve pazarlama kaynaklarina veya hedeflenen miigteri
grubuna daha gekici gelebilecek proje tasarimlarina sahip olabilirler. Sektérdeki youn rekabet fazla
gayrimenkul projesi gelistirilmesi sebebiyle arz fazlalifina ve dolayisiyla Sirket’in gelirlerinde
azalmaya sebep olabilir Bu ihtimallerden her hangi birisinin gerceklesmesi ise Sirket’in
beklenenden daha dilgitk gelir elde etmesine neden olarak $irket’in faaliyet sonuglarini ve finansal
durumunu olumsuz olarak etkileyebilir,

5.2.5. Gayrimenkul degerlerinin makroekonomik kogullardan etkilenme riski

Global ekonomide vefveya i¢ piyasada olugabilecek ekonomik ve politik riskler gayrimenkul
sektoriindeki talebi agafi yonlii etkileyebilir, Boyle bir durum Sirketin satig gelirlerine negatif yéinde
etki edebilir.

5.3. Thrag edilecek paylara iliskin riskler

5.3.1, Ihrag edilen paylarin fiyat ve islem hacmine iliskin riskler

Ortakhk paylarimn halka arzi akabinde halka arz edilen ve borsada iglem gérecek paylara iligkin
likit bir piyasa olusacafiina veya bdyle bir piyasa gelismesi halinde bdyle bir piyasamn devam
edecegine dair bir garanti bulunmamaktadir,

Borsada iglem g@recek paylar i¢in aktif bir piyasanin olugmamasi halinde yatirimeilarin alim satim
yapma Kkabiliyetleri sinirli olabilir. Pay sahipleri ellerindeki paylan istedikleri fiyat, miktar ve
zamanda satamayabilir ve bu duwrum ikincil piyasada islem pérecek paylarin fiyatindaki
dalgalanmalar: artirabilir.

Sirketin faaliyetlerine iligkin sorunlarin olugmasi, finansal sonuglarin beklentilerin altinda kalmast
ve makroekonomik ve siyasi gelismeler, hisse performansina etki ederek yatirimcinin satin aldig
paylara yapmis olduklar yatirimin tamamini veya bir kismim kaybetmesine yol agabilir.

Paylarm ikincil piyasadaki fiyat1 Sirket’in performansindan bafimsiz olarak piyasadaki genel bir
diiglisten veya benzer menkul kiymet piyasalarmdaki diigiigten etkilenebilir. Bu durum, $irket pay
fiyatinn ve likiditesinin olumsuz etkilenmesine neden olabilir.

5.3.2. Ihrac edilen paylarin kar pay: 6dememesi riski

Sermaye Piyasasi Kanunu’na gére halka agik anonim ortaklhklar, kérlarim genel kurullan tarafindan
belirlenecek kér dagitirm politikalar: ¢ergevesinde ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak
dagitirlar. Bu gercevede Sirket’in gelecekte yatirimeilara kér payr dafitacagma iligkin bir garanti
bulunmamaktadir,

Kar pay1 girketlerin yisonunda elde ettikleri karin dagitilmasindan elde edilen gelirdir. Bu
baglamda, zarar edilen yillarda Sirket’in kar pay1 dagitmast zaten miimkiin olmayacaktir. Kar pay:
dagitilabilmesi igin Once, gegmis yillar zararmin kapatilmast gerekmektedir. Sirket y&netimi
dagitilabilir kar oldugu dénemlerde Genel Kurul onay: ile kar dagitabilir. Paylart Borsa’da iglem
goéren anonim sirketler karim kar payimn sermayeye ilavesi suretiyle pay ihrag ederek veya nakden
dagitabilir. Ayrica, Sifjeffn veterli kart olmayabilir veya genel kurul karin Sirket bilnyesinde
tutulup dagitilmamasi iski
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5.4. Diger riskler

5.4.1. Likidite riski

Likidite riski, Sirket’in net fonlama yiikiimliliiklerini yerine getirmeme ihtimalidir. irket y6netimi
likidite riskini, giinlitk iglemler i¢in yeterli seviyede nakit ve nakit benzeri bulundurmak ve yiiksek
kalitedeki kredi saglayicilarinin erigilebilirliginin siirekli kilinmas: suretiyle bilangonun beklenen
nakit akisina uygun ydnetilmesi prensibi ile bertaraf etmeye ¢aligmaktadir. Bu kapsamda, finansal
borglarin vade yapilar, bilangonun aktifinde yer alan varliklarin vade yapilarina uygun olarak
diizenlenmekte, bu yontemle vade uyumsuzluklarinin $niine gegilmeye ¢ahisilmaktadir.

5.4.2, Faiz oram riski

Sirket, faiz kazanan varlik ve faiz 6denen ytikiimliilitkleri nedeniyle, faiz oranlanmn degisiminden
dofian faiz orani riskine maruz kalmaktadir. Bu risk, faiz oranina duyarh varlik ve yiikiimliilitklerin
miktar ve vadelerini dengeleyerek bilango i¢i yontemlerle ydnetilmektedir.

Finansal borglarm piyasadaki faiz orami dalgalanmalarindan en az diizeyde etkilenmesi i¢in, bu
borglarin “sabit faiz / degigken faiz”, “kisa vade / uzun vade™ ve “TL / yabanci para” dengesi, hem
kendi iginde hem de aktif yapis: ile uyumlu olarak yapilandirtiimaktadir,

5.4.3. Kredi riski

Finansal aracin taraflarindan birinin s6zlesmeye bagh yiikiimliligiinii yerine getirememesi
nedeniyle Sirket’e finansal bir kayip olusturmasi riski, kredi riski olarak tammlanir. Sirket,
islemlerini yalmzca kredi gilivenirlilifi olan taraflarla gergeklestirme ve miimkiin oldugu
durumlarda, yeterli teminat elde etme yoluyla kredi riskini azaltmaya galigmaktadir.

Kredi riskinin ydnetiminde alacaklarin miimkiin olan en yiiksek oranda teminat altina alinmasi
prensibi ile hareket edilmektedir. Bu kapsamda kullarulan ydntemler sunlardir:

- Banka teminatlan (teminat mektubu vb),

- Gayrimenkul ipotegi,

- Cek-senet.

Teminatlar ile giivence altina alinmayan miisteriler i¢in risk kontrolii milsterinin finansal pozisyonu,
geemis tecriibeleri ve difier faktorleri dikkate alarak miigterinin kredi kalitesinin degerlendirilmesi
sonucu bireysel limitler belirlenmekte ve s6z konusu kredi limitlerinin kullamimi siirekli olarak
izlenmektedir.

5.4.4. Doviz kuru riski

Yabanc: para cinsinden varhklar/yiikiimliilitkler ve bilango digt kalemlere sahip olma durumunda
ortaya ¢ikan kur hareketlerinden kaynaklanacak etkiler kur riskini olusturmaktadir. Sirket, bir kisim
Avro cinsinden borglanma islemleri nedeniyle doéviz kuru riskine maruz kalmaktadir. Bu riskin
ybnetilmesi amaciyla para birimlerinin ¢apraz veya Tirk Lirasi’na kargi pozisyonlarinin toplam
dzkaynak tutarina oranlart belli sinirlar iginde tutulmaya galigiimaktadir.

5.4.5. Sermaye risk yénetimi

Sirket sermayesini portfoy gesitlemesiyle yatinm riskini en diigiik seviyeye indirerek ydnetmeye
¢aligmaktadir, Sirket’in amaci; gelir getiren bir igletme olarak devamlilifini sa@lamak, hissedar ve
kurumsal ortaklarin faydasim gézetmek aym zamanda sermayenin maliyetini azaltarak ve piyasa
ortalamalarinda net ytkiimliliik/6zkaynak oramimi devam ettirerek verimli sermaye yapismin
siirekliliini safilamaktir,

Sermayeyi yonetirken Sizket’in hedefleri ortaklarma getiri difer paydaglarina fayda saglamak ve
sermaye maliyetini aza amactyla en uygun sermaye yapisim siirdiirmek igin Sirket’in faaliyette
bulunabilirlifinin dev korumaktir, Sermaye yapisimt korumak veya yeniden diizenlemek igin
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Sirket, bor¢lanmay1 azaltmak igin varliklanimi satabilmekte, ortaklara Gdenecek temettii tutarim
belirlemekte ve yeni hisseler ¢ikarabilmektedir.

5.4.6. Diger riskler:

Sirket faaliyetlerini Tiirkiye’de yiiriittmektedir. Tiirkiye ekonomisinin genelinde yasanacak
olumsuzluklarin Sirket’in faaliyetlerine ve finansal durumuna etkisi negatif olacaktir, Tiirkiye
ekonomisinin yurt digindaki makroekonomik politikalar, iiriin fiyatlarinin degismesi, Tiirk Lirasimin
diger tilkelerin para birimleri karsisindaki seyri ve risk algisimin deigmesi gibi kiiresel piyasalarda
gerceklesebilecek olumsuz defisikliklerden Sirket’in faaliyetlerine negatif ydnde etkilenme riski
bulunmaktadir,

Diinyay:1 etkisi altina alan COVID -19 pandemisinin kilresel dlgekte makroekonomik etkileri
Gayrimenkul sektdriinii de fazlasiyla etkilemigtir. Diinya Ekonomik Forumu tarafindan her yil
hazirlanan Kiiresel Riskler Raporunda COVID-19 pandemisinin saglik krizi olmaktan ¢ikip
ekonomik istikran kokten sarsabilecegi uyansi yapiliyor. COVID-19un neden oldufu finansal,
dijital ve itibara yonelik baskilar bircok girketi kendi pazarlarinda geride birkama tehdidini
beraberinde getiriyor.

6. IHRACCI HAKKINDA BILGILER

6.1. Ihracer haklunda genel bilgi
6.1.1. Ihraccimn ticaret unvam ve isletme ad

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortaklifit Anonim Sirketi

6.1.2. Thragaimin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi

Istanbul Ticaret Sicil Mildiirliigii, 330253.

6.1.3. Thracemin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, ongoriilen siiresi

Siiresi : Siiresiz
Kurulug Tarihi : 05 Mayis 1995
GYQO’ya Déniiglim Tarihi : 26 Aralik 2013

6.1.4. IThrageimm hukuki statiisii, tabi oldufu mevzuat, ihracginin 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. Kanunlart

fhrageinin Kuruldugu Ulke : Tiirkiye Cumhuriyeti

Kayithh Merkezinin Adresi : Bityiikdere Caddesi No:142 K:22 Esentepe

Sislif ISTANBUL
Internet Adresi : www.denizgyo.com.tr
Telefon Numarasi ++90-212-348-57-45 +90-212-348-57-46

Faks Numarasi : +90-212-336-61-84
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6.1.5.
Yoktur.

6.2, Yatirimlar

6.2.1 Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla ihrageimin Snemli

Depo sertifikasini ihra¢ eden haklundaki bilgiler

yatirmnlari ve bu yatirimlarin finansman gekilleri hakkinda bilgi:

Smirh Bagimsiz, Bagimsiz Bajiimsiz
Secilmis Bilanco denetimden | denetimden | denctimden | denetimden | Finansman
Kalemleri (TL) geomis geemis gegmis geemis Sekli
30.06.2021 | 31.12,2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018

Istanbul Bahgesehir
AVM 72.924.720 77.310.000 | 78.110.000 | 77.920.000 | Ozkaynak
Istanbul Karaksy Binast | 67.650.000 67.650.000 | 52.000.000 | 42.840.000 | Ozkaynak
Ankara Gdksu AVM 47.070.000 47.070.000 | 52.204.805 48.073.093 Ozkaynak
Ankara Metrokent Carst | — - 22.245.000 20.116.137 Ozkaynak
Ankara Eryaman A-Blok | 5.215.000 5,215.000 5.700.000 5.227.000 Ozkaynak
Ankara Eryaman C-Blok | 8.245.000 §.245.000 8.420.000 7.825.000 Ozkaynak
Le Chic Bodrum Otel 172.728.588 | 150.500.000 | - - Ozkaynak
Toplam 373.833.308 | 355.990.000 | 218.679.805 | 202.001.230

6.2.2. Ihrager tarafindan yapilmakta olan yatrimlarmn niteligi, tamamlanma derecesi, cografi

dagilim ve finansman gekli hakkinda bilgi

Smirh Bagimsiz Bafimsiz Bagimsiz
Yatirnmlar | denetimden | denctimden | denetimden | denetimden Fi . Tamamlanma
. . . R inansman Sckli .
{Stoklar) geqmis gecmis geemis gegmis Derecesi %
30.06.2021 | 31.12,2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018
Konut
Prajeleri
Borglanma araci ihrac,
Banka Kredileri ve
Tarabya Satiglardan Alinan
Projesi 347.914,373 | 367.150.000 | 308.950.324 | 185.018.418 | Avanslar 100%
Borglanma araci ihracy,
Banka Kredileri ve
Bodrum Satiglardan Alinan
Projesi 329,642,444 | 253.236.624 | 205.820.779 | 74.144.630 | Avanslar 100%
Toplam | 677.556.817 | 620.386.624 | 514,771,103 | 259.163.048
Le Chic Bodrum

Mugla ili, Bodrum Ilgesi, Eskigesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde 928 ada 2 parsel, 929 ada 3
parsel ve 928 ada 5 parsel iizerinde gelistirilen ve tamamlanan gayrimenkul projesi kapsaminda
iiretilen 95 adet bagimsiz béliimden 30 Haziran 2021 tarihi itibariyle 44 adet bagimsiz bSliimiin
satis1 tamamlanmigtar.

Le Chic Tarabya

Istanbul ili, Sanyer ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller dzerinde "Kat
Karsilig1 Insaat Stzlesmesi" ile geligtirilen gayrimenkul projesi 2020 y1hi igerisinde tamamlanmigtir.
Sozlesme kapsamindakhit karsilifis verilecek olan gayrimenkuller 2020 yih igerisinde teslim edilmis,
Sirket adina tescil edij¢#lgayrimenkullerden 7 adeti satilmgtir.
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6.2.3. Thracemin yonetim orgam tarafindan gelecefe yonelik omemli yatirnmlar hakkinda

ihrageiyr baglayicr olarak alman kararlar, yapilan stzlesmeler ve difer girisimler hakkinda
bilgi

Yoktur.
7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER

7.1. Ana faaliyet alanlar

Sirket’in faaliyet alanlar1 Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarmna iliskin
dilzenlemelerinde yazili amag ve konular ile esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal:
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatim
yapmakiir.

7.1.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ana iiriin/hizmet
kategorilerini de igcerecek gekilde ikrage: faaliyetleri hakkinda bilgi

Smirh Bafimsiz Bafims:z Bafimsiz
Hasilat denetim-den % denetim.dcn o denetim-den % denetim.dcn %

geemig gegmig geqcmig gegmig

30.06.2021 31.12,2020 31.12.2019 31,12.2018

Tarabya Projesi satts peliri 31.420.545 | 16 | 123.917.537 | 34 -| - - |-
Bodrum Projesi satis geliri 162,253,913 | 79 | 199.030.847 | 54 -] - - |-
Gayrimenkul satis geliri 5400000 2 27.100.000 | 7 1.575.935 - |-
Kira gelirleri 7.552.525| 3 16.664.904 | 5 15,168,119 | 91 14.372.113 | 99,9
Diger gelirler 34752 0 95426 | 0 212,059 | 1 28.658 | 0,1
ladeler (3602731 0 - - (296.489) | (1} - |-
TOPLAM 206.302.462 | 100 | 366.808.714 | 100 | 16.659.624 | 100 | 14.400.771 | 100

Tarabya Projesi satig geliri, Le Chic Tarabya projemiz kapsaminda iiretilen bagimsiz bsliimlerden,
projenin “Kat karsih” modelinde olmas: sebebiyle, projenin tamamlanmas: ile kat hak sahiplerine
teslim edilen 72 adet bafimsiz bsliimiin ve ayrica satigi yapilan 7 adet bagimsiz bsHimiin satig
gelirlerinden olugmaktadir.

Bodrum Projesi satig geliri, Le Chic Bodrum projemiz kapsaminda gelistirilen ve tamamlanan
gayrimenkul projesi kapsamnda iiretilen 95 adet bagimsiz bilimden 30 Haziran 2021 tarihi
itibariyle 44 adet bagims:z boliimiin satig gelirlerinden olusmaktadr,

Gayrimenkul satig geliri, Sirket’in Yatinm Amagh Gayrimenkullerinden yapilan satiglara iligkin
gelirlerdir. 30 Haziran 2021 igin; gayrimenkul satig geliri, Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Hosdere
Mabhallesi E Blok 1 no’lu bafimsiz béliimiin satis geliriden olugmaktadir,

Sirket’in kira gelirleri, yatinm amagh gayrimenkul portfdyiinde yer alan Istanbul Bahgesehir AVM,
Karak&y Binas: ile Ankara Eryaman Goksu AVM, Metrokent Cars1 ve Eryaman Okul Binalarinda
yer alan bafiimsiz boliimlerin kiralamalarindan elde edilmigtir.

7.1.2. Aragtirma ve gelistirme siireci devam eden onemli nitelikte iiriin ve hizmefler ile siz
konusu iiriin ve hizmetlprgjiliskin aragtirma ve geligtirme siirecinde gelinen asama hakkinda
ticari sirr1 agifa ¢itkarm ak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi
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7.2. Basglica scktorler/pazarlar

7.2.1. Faaliyet gosterilen scktorler/pazarlar ve ihra¢gginin bu sektirlerdeki/pazarlardaki yeri
ile avantaj ve dezavantajlari hakkinda bilgi

Halka agik bir Anonim Ortaklik olan Sirket, GYO sektdriinde faaliyet géistermekte olup mevzuat
cergevesinde faaliyetlerini siirdiirmektedir. Tilrkiye’de ekonomik alanda yaganan iyilesme ve
gelismeler tim sektorleri oldugu gibi gayrimenkul sektoriinii de bilylime y6niinde desteklemekte ve
buna bagh olarak da gayrimenkul sektorii gelismesini siirdiirmektedir. Bu gelisme hem konut hem
de ticari gayrimenkul alanlarinda birlikte yaganmaktadir. Buna paralel olarak bir yandan nitelikli
sehirlerin yaratilmasi ihtiyaci difier yandan siirdiirillebilir ve kaliteli yagam alanlarina duyulan
gereksinim ile birlikte Tilrkiye’de gayrimenkul sektorii yeni bir gelisme siirecine girmistir.
Gayrimenkul sektdrit sayisal biiyiikliikler ile $lgiilen biiylimesinin yam sira nitelik yoniinden de
gelismesinin deferlendirileceii bir asamaya ulagmig bulunmaktadir.

Ingaat ve gayrimenkul sektdril tabiat itibariyle arz-talep dengesine dayanmaktadir. Ulkemizde
yillardir yasanan hizh nilfus artigi, killtiirel degisimler sonucu ¢ogalan haneler, kentlesme, gelir
diizeylerinin artmasi ve yagam standartlarinin yitkselmesi nedeniyle gayrimenkullere olan talep
siirekli bir artig gstermektedir.

Tiirkiye ekonomisinin bilyiime trendinde geleneksel olarak insaat ve emlak piyasas1 belirleyici
olmaktadir. Insaat sektorii etkilesim i¢inde oldufu yan sektérler ile birlikte istihdamda lokomotif
role sahiptir. S6z konusu tutarlarin biiyiikliigii nedeniyle sektér finans ile de yakindan iligkilidir.
Kredi oranlar, giiven endeksi ve arz-talep dengesi sektoriln dinamiklerini belirlemektedir.

Tiirkiye’de gayrimenkul sektorii giderek uluslararasi nitelik kazamirken konut ve ticari
gayrimenkuller igin dilzenli piyasalar olusmaktadir. Buna bagh olarak gayrimenkul sektoriinde yerli
ve yabanci aktdrlerin yatinmlan da geniglemektedir,

Sektoriin 6zelinde hem arzi hem de talebi etkileyen pek ¢ok unsur bulunmaktadir. Bu tip kistaslarin
en gnemlileri arasinda; projelerin konumu, mimarisi, sosyal yasam alanlarn ve ulagim kolayhklar
gibi alicimin kararim etkileyen unsurlar yer almaktadir. Ancak bunlarla birlikte gerek talep kararlar
agisindan gerekse arzin satig kolayhji yéniinden, konutun finansmaninda kolaylik saglanmas: diger
sartlar ne olursa olsun Snemli dlgitde alim kararim hizlandirmaktadir.

Insaat firmalarimin uzun vadeli giighi bir finansman modeli ile desteklenmesi benzer satig
modellerinin ¢ogalmasim sajlayarak, talebin arz ile bulugmasim kolaylagtiran énemli bir unsurdur.
Insaat sektoriiniin diinya genelinde kabul géren en dnemli alt kirtlimu, gerek hane halk: tarafindan
bir yatinm araci olarak gorulrnesn, gerekse de besledifi alt sektorler sebebiyle konut sektoriiditr.
Diger yandan, konut sahipligi toplumsal agidan da bilyitk neme sahip bir olgudur. Ulkemizde konut
sektorii, iginden gectigi zorlu déneme ragmen orta-uzun vadede biiyiik potansiyel barindirmaktadir.

Sektirde Yeni Donem Ongoriileri

2020 yih itibaniyla diinyada yayithmim artiran covid salgim pek ¢ok ekonomik ve sosyal degisken
iizerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel is yapig sekillerinden karar
alma siireclerine kadar pek g¢ok yonetsel siireg yeni sartlara gore sekillenmek zorunda kalmistir.
Diger sektorlerde oldufu gibi ingaat ve gayrimenkul sektérleri de gerek is yapis gerekse talep ydnlil
siirecten etkilenmisgtir.

ik durgunluk ve gayrimenkul sektdriine etkisine ragmen, c¢alisma
fis calisma modeli, teknolojideki gelismeler ve beraberinde getirdigi

mlar giindeme gelmigtir. Ozellikle ev-ofis galima modeli villa, bahgeli-
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terasli-balkonlu evler gibi tercihler artifimda ortaya koymaktadir, Gerek makro 6lgekte, gerek
yasam alani-site dlgefinde rekreatif ve peyzaj alanlan, yiiriiyllg parkuru, ¢ocuk oyun alanlar: gibi
ozellikler tiiketicilerin satin alma kararinda etkili oldufiu gézlemlenmektedir.

Salgin ile birlikte uzaktan galiyma pratiginin de hayata gegmesiyle toplu yasam ejilimi yerini
miistakil yasam tarzina birakmis, tarla, arsa fiyatlan bagta olmak iizere, miistakil ve bahgeli evlere
talep artmig, fiyatlarda ciddi artiglar olmustur,

Yeni projelerde robotik teknolojilerin entegrasyonunun ivme kazanmasi, dzellikle binalan sterilize
edip temizleyebilen robotik gibi emlak teknolojilerine yénelik ¢6ziimlerin daha fazla benimsenmesi
beklenmektedir.

Sektorde galigan maliyetlerinin diigiiriilmesi ve kilit vasifli personelin elde tutulmas: i¢in ¢alismalar
yapilacagy, tirlin tedariki konusunda da alternatif arz kanallarimin belirlenmesinin stireklilik
agisindan kritik rol oynayacagi yapilan tahminler arasinda yer almaktadir.

Sektirel Veriler

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarimin 2021 yilinmn ilk ii¢ ayinda bir &nceki yila gére, bina
sayis1 %131,8, ylizolgitml %87,5, deferi %144,3, daire says1 %105,6 artt1.

Yapi ruhsatina géire yzélgitmil ve daire sayis), Ocak-Mart 2002-2021
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Yap! ruhsaty, Ocak-Mart 2018-2021
Bir incek yilin Nk g ayma
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2021 20200 2016+ 2021 2020

Bina sayisi 32832 14 165 13854 1318 22
Y0zdigOmd {m?) 33216760 17718752 19 851 766 87,5 -10,7
Deder {TL) 74 662112887 30 559 780 295 31535954534 1443 31
Dalre sayist 168 447 81937 77370 105,6 59

{r) Yap1 kzin istatistikder 2019 ve 2020 yillan vesded revize ed@mistir.

Yapi ruhsati verilen yapil
bunun 19,5 milyon m*
alami olarak gergeklesti.

in 2021 yilinin ilk i¢ ayinda toplam yiiz6lgiimii 33,2 milyon m? iken;
nut, 7,5 milyon m?si konut dis1 ve 6,3 milyon m®si ise ortak kullamum
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Yapi ruhsatina gére konut, kenut disi ve ortak alanlanin y{izélgtimii paylar, Ocak-Mart 2019-2029
% '

70 4
60 |

38,8

18,3

Kord cig alen Orlek alen

%2019 u2020 12021

Yap1 rubsati verilen yapilanin 2021 yilin ilk i¢ ayinda kullanma amacina gére 23,8 milyon m? ile
en yliksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amaglt binalar sahip oldu. Bunu 2,4 milyon m? ile bir
daireli ikamet amagli binalar izledi.

Belediyeler tarafindan verilen yap1 kullanma izin belgelerinin 2021 yilinin ilk itg ayinda bir 8nceki
yila glre, bina say1s1 %12,5, yilzdlgiimii %4,4, degeri %34,5, daire sayis1 %2,1 artti.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin 2021 yiliin ilk ii¢ ayinda kullanma amacina gore 24,7
milyon m? ile en yiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 1,8
milyon m? ile toptan ve perakende ticaret binalar izledi.

Ingaat maliyet endeksi, 2021 yih Haziran ayinda bir énceki aya gore %2,89, bir 6nceki yilin aym
ayma gore %42,48 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %4,23 artty; is¢ilik endeksi %0,40
azaldi. Ayrica bir 6nceki yilin aym ayma gére malzeme endeksi %53,70, iscilik endeksi %19,88
artti,

Ingaat maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Haziran 2021
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Bina ingaat1 maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %2,85, bir énceki yilin aym ayma gore %42,49
artts. Bir 6nceki aya gtre malzeme endeksi %4,15 arttr; is¢ilik endeksi %0,29 azaldi. Ayrnica bir
onceki yilin ayn1 aymma g alzeme endeksi %53,90, iscilik endeksi %20,08 artt1.
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Bina ingaah maliyet endekst yillik defigim orami {%), Haziran 2021

50
45
40 1
35
30 -

42,49
39,16

514 2199

20 4
15 -
10 4

8.04

05 | 07|08 03[ 10]11]12] 01 02]03 ot us [os o7 [osJos [10f11T+2[01] 0203 o405 0

2019 2020 2021

Tiirkiye genelinde konut satiglar1 Haziran ayinda bir énceki yilin aym: ayina gore %29,1 azalarak
134 bin 731 oldu. Konut satiglarinda Istanbul 25 bin 833 konut satis1 ve %19,2 ile en yiiksek paya
sahip oldu. Sati sayilarina gore Istanbul'u 13 bin 401 konut satig1 ve %9,9 pay ile Ankara, 7 bin
522 konut satig1 ve %5,6 pay ile Izmir izledi, Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirastyla 12
konut ile Hakkari, 32 konut ile Ardahan ve 64 konut ile Bayburt oldu.

Konut satig), Haziran 2021
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Konut satis sayisi, Haziran 2021

Haziran Ocak.-Haziran
2020 2021 Degisim (%) 2020 2021 Dedgisim (%)
Satiy gekline gdre toplam satrg 190012 1347 -29,1 624769 552810 11,5
ipotekli satig 101504 23878 11,5 266374 104 168 -60,9
ik e) satig 32 412 7 459 77,0 87956 28214 -67,9
ikinci el salig 69092 21418 -69.0 178418 75954 574
Biger satig 88508 105853 19,6  35B395 448642 252
ik el satig 26220 32633 24,5 109816 139664 27,2
Ikinci el satig 62288 73220 17,6 248579 308978 243
Satig durumuna gtire toplam satiy 19002 1347TH -29,1 624769 552810 11,5
ik el satg 58632 40092 M6 197772 167 878 15,1
Ipotekli satig 32412 7459 77,0 87956 28214 -67,9
Diger satig 26220 32633 245 109816 139 664 27,2
Ixinci el satig 131 380 94 639 -28,0 426 95T 384932 -9,9
ipotekli satig 69092 21419 -69,0 178 418 75954 574
Dijer salig 62288 73220 17.6 248579 308 978 24.3

Yabanctlara yapilan konut satiglan bir énceki yilin aym ayina gére %185,3 artarak 4 bin 748 oldu.
Yabancilara yapilan konut satiglarinda, Haziran ayinda ilk siray1 2 bin 257 konut satis1 ile {stanbul
aldi. Istanbul'u sirasiyla 906 konut satisi ile Antalya, 300 konut satig: ile Ankara, 221 konut satigl
ile Mersin ve 148 konut satis1 ile Bursa izledi.

Yabancilara yaptlan konut satis sayist, Haziran 2021
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02.06.2020 tarihinden itibaren kamu bankalan &énciiliiftinde Covid-19 koranaviriis etkilerine karss,
normallesme siirecine pegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek paketi
kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen diisiis ve uzun vadeli §deme imkéinlan
ozellikle konut satig rakamlarinda artiga ve talebin artmasina neden olmugtur. Kamu ve dzel
bankalarin gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukar: yonde
degisiklik yapmalan, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tiim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektdriinii de etkilemistir. Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz
oranlarinda olusabilecek degisikliklere ve salginin seyrine bagh olarak gayrimenkul sektdriinde de
degisiklikler olabilecepi tngorillmektedir. Kira artiglanim esas ahrken kullamlan Tiketici Fiyat
Endeksi, TUIK’in verilerje gére TUFE'de (2003=100) 2021 yil Agustos aymda bir nceki aya
giére %1,12, bir dnceki Aralik ayma gore %11,65, bir 6nceki yitlin ayn1 ayma goére %19,25 ve
on iki a&hk ortalamalar e %15,78 artig gerceklesti,
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Borsa Istanbul’da iglem géren GYO’larin, 20.09.2021 tarihli piyasa degerleri ve en son agiklanmig
konsolide olmayan finansal tablolara gore toplam ozkaynak ve aktif bilyiiklitkleri asafiida yer

almaktadir,
Borsa Istanbul
GYO Sektorit Borsa Kodu Piyasa Degeri (bin TL) Toplam Aktifler (bin TL) Ozkaynaklar (bin TL)
20.09.2021 2021/06 2021/06
Akfen GMYO AKFGY 3,564,000 3,753,196 1,526,170
Akis GMYO AKSGY 1,376,550 6,386,434 3,555,449
Akmerkez GMYQ  AKMGY 1,383,985 231,916 192,333
Alarko GMYO ALGYO 1,344,672 1,940,353 1,925,908
Ata GMYO ATAGY 96,900 90,802 28,651
Atakule GMYO AGYO 026,957 533,310 524,808
Avrasya GMYQ AVGYO 305,784 242,177 241,466
Baskent Dogalgaz
Dagitim GYO BASGZ 17,220,000 5,398,169 2,094,359
Deniz GMYOQO DZGYOQ 832,000 1,149,920 629,319
Dogus GMYO DGGYO 2,934,949 1,978,357 497,339
Emlak GMYQ EKGYOQ 6,764,000 27,852,404 15,203,275
Halk GMYOQO HLGYO 2,499,000 3,708,601 2,939,679
Idealist GMYO IDGYO 120,500 32,846 13,702
is GMYO ISGYO 1,792,863 5,286,207 4,126,340
Kizilbilk GYO KZBGY 6,120,000 2,449,074 2,311,100
Kiler GMYOQO KLGYO 1,140,800 2,201,186 1,248,082
Kérfez GMYO KRGYO 360,360 167,106 122,057
Martt GMYO MRGYO 349,800 1,048,683 555,478
Mistral GMYO MSGYO 603,988 301,711 289,909
Nurol GMYO NUGYO 4,103,946 1,469,606 253,386
Ozak GMYO OZKGY 1,678,040 5,790,410 3,691,384
Ozderici GMYO QZGYO 370,000 484,458 422,635
Panora GMYOQ PAGYO 584,640 957,515 925,326
Peker GMYO PEKGY 629,644 722,927 689,599
Pera GMYO PEGYO 193,882 127,720 123,790
Reysas GMYO RYGYO 1,450,000 3,612,206 2,109,571
Servet GMYO SRVGY 3,759,600 2,586,998 1,874,422
Sinpags GMYQ SNGYO 3,597,557 7,332,567 1,710,795
TSKB GMYO TSGYO 2,034,500 599,189 447,125
Torunlar GMYO TRGYO 3,530,000 14,273,751 8,687,624
Trend GMYO TDGYO 204,000 73,015 48,874
Vakif GMYO VKGYO 1,450,000 3,518,020 2,019,406
Yapi1 Kredi Koray
GMYO KGYO 279,600 98,295 84,111
Yeni Gimat GMYO YGGYO 2,548,224 2,197,618 2,143,280
Yesil GMYO YGYO 223,360 1,822,711 -375,271
Ziraat GYO ZRGY 7,509,792 7,158,937 7,039,738
Topla 33,883,891 117,578,396 69,921,220
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7.2.2. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihra¢ginin net satsg
tutarinn faaliyet alanina ve pazarm cografi yapisina gire dagilimi hakianda bilgi:

Smrh Bafimsiz Bafimsiz Bajimsiz
Hasilat denetim-dcn o, dcnctim.den % dcnetim.den % dcnc!im.dcn o
gegmig gegmiy gegmiy geemiy
30.06.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Tarabya Projesi satig geliri 31420545 | 16 | 123.917.537 | 34 -] - - |-
Bodrum Projesi satis geliri 162.253.913 9 | 199,030,847 | 54 -1 - -]~
Gayrimenkul satis geliri 5.400.000 | 2 27.100.000 | 7 1575935 9 -] -
Kira gelirleri 7.552.525 | 3 16.664.904 | 5 15.168.119 [ % 14.372.113 | 99,9
| Diger gelirler 34752 | O 95426 | O 212.059 [ 1 28.658 | 0,1
Tadeler (360.273) | O -{ - (296.489) | (D) -)-
TOPLAM 206.302.462 | 100 | 366.808.714 | 100 | 16.659.624 { 160 | 14.400,771 | 100

7.3. 7.1.1 ve 7.2. nolu maddelerde sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme durumu
hakkinda bilgi
Isbu izahnamenin 5. B&liimiinde belirtilen risk fakisrleri diginda bir unsur yoktur,

7.4. Thrageinin ticari faaliyetleri ve karhlig1 agisindan énemli olan patent, lisans, siai-ticari,
finansal vb. anlagmalar ile ihraggimin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne lgitde bu
anlagmalara bagl olduSuna ya da yeni iiretim siireglerine iliskin tzet bilgi

Yoktur.

7.5. ihraggmmn rekabet konumuna iliskin olarak yaptifi1 aciklamalarin dayanag
Yoktur.

7.6. Son 12 ayda finansal durumu énemli ilgiide etkilemis veya ctkileyebilecek, ise ara verme
haline iligkin bilgiler
Yoktur.

8. GRUP HAKKINDA BiLGILER

Sirket’in igtiraki olmadig gibi, Sirket’in halka agik olan kisim diginda kalan ¢ofunluk hisseleri de
Deniz Yatirtm Menkul Kiymetler A.S.’ne aittir. $irket’in nihai ana ortagi, Deniz Yatirim Menkul
Kiymetler A.S.’nin kontroliinii elinde bulunduran DenizBank A.S.’nin sermayesinin tamamini
temsil eden paylara sahip olan Emirates NBD Bank PJISC’dir (“Emirates NBD"). Kisaca DenizBank
A.S., 1997 yilinda bir bankacilik lisansi clarak Zorlu Holding tarafindan Qzellestirme Idaresi’nden
safin almarak yolculufuna baslamigtir. 2004 yilinda halka agilmig, 2006°da Dexia biinyesine
katilmasimin ardindan, 2012’de Sberbank catis1 altinda hizmet vermeye baslamistir. Son olarak
Banka’mn paylarnin %99,85°’i 31 Temmuz 2019 itibariyla, Emirates NBD’ye devrolmustur,
Takiben Denizbank’in halka a¢ik paylar1 Emirates NBD tarafindan satin alinmigs ve Denizbank
Borsa kotundan gikmugtir.

1997’de kurumsal kimlik ¢aligmalar cergevesinde personel alim ve sube aciliglarint igeren bir
“hayata dnits” programi uygulayarak beg yillik stratejik plan hazirlayan Banka, bu siireci, TMSF’ye
devrolan banka subelerinin bir kisminin satin alinmasi ve 2002 sonunda Tarigbank’in Gruba dahil
edilmesiyle desteklemistir, S6z konusu dénemde DenizBank, mevcut bankacihik iiriin ve
hizmetlerini tamamlamak {izere faktoring, finansal kiralama, yatinm ve portfy yénetimi girketlerine
ek olarak Avusturya ve Rugya’da banka satin almalari yapmus ve 2003 yilinda gesitli finansal
hizmetleri ayn: ¢at1 altind an bir finans siipermarketi olusturmak amaciyla DenizBank Finansal
Hizmetlell‘ Grubu (DFH kurmustur. Difer yandan, 1 Temmuz 2013 itibariyla Citi’nin
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Tirkiye’deki Bireysel Bankacilik Bsliimii’nii, 600 binden fazla miisteri ve 1.400%e yakin galisan: ile
devralmustir,

Kuruldugu giinden bu yana bir yandan yenilik¢ilige, teknolojiye, Ar-Ge ve inovasyona &nemli
dlgtide yatinm yapan DenizBank, difier yandan saglk, spor kuliipleri, belediyeler, denizcilik, turizm,
enerji, egitim, altyapi, tarim sektorleri ve KOBI'lerin ihtiyaglarmi karsilayacak finansman modelleri
yaratmaktadir,

DenizBank Finansal Hizmetler Grubu’nda DenizBank’in yani sira bes yerli, itg uluslararasi finansal
igtirak ile alt1 yerli finansal olmayan istirak ve Bahreyn’de bir sube bulunmaktadir. DenizYatirim,
Deniz GYO, DenizPortfdy Y®netimi, DenizLeasing, DenizFaktoring, Intertech, DenizKiiltiir,
Ekspres Bilgi Islem ve Ticaret, Hizhisde Elektronik Para ve Odeme Sistemleri, Agik Deniz Radyo-
TV ve Bantag Grubun yerli; Eurodeniz, DenizBank AG ve DenizBank Moscow ise uluslararast
igtirakleri olarak konumlanmaktadir. Tiirkiye’de toplumun tiim kesimlerine ulagan bir hizmet agina
sahip olan DenizBank’in yurt iginde ve Bahreyn’deki toplam 708 subesinin yan: sira, Viyana’da
bulunan igtiraki DenizBank AG’nin toplam 43 subesi bulunmaktadir. Grup, DenizBank AG aracihit
ile AB iilkelerinde faaliyet gOsterirken, CISC DenizBank Moscow ise Rusya ile ticaret yapan
mevcut miigterilere yurt disinda hizmet vermektedir.

Kisaca ENBD

Emirates NBD (DFP: Emirates NBD), MENAT bélgesinin 6nde gelen Bankacthik Grubu’dur,
31 Aralik 2020 itibaniyla toplam varligt 698 milyar AED’ye ulagmugtir (yaklagik 190 milyar USD).
DenizBank’in alimi1 Grubun varlik gésterdigi itlke sayisim 13’e, hizmet sundugu miisteri sayisim ise
14 milyonun iizerine ¢ikartarak Emirates NBD adina énemli bir kilometre tasi olmustur. Banka
Forbes’in Diinyamin En Iyi Sirketleri listesinde kiiresel markalar arasindaki liderlik konumunu
koruyarak ilk 20 sirket arasinda yer almaktadir.

Birlesik Arap Emirlikleri’nde (BAE) 6nemli bir bireysel bankacihk agina sahip olan ENBD, tiim
finansal iglem ve taleplerinin %94'{init sube disinda gergeklestirmesi ile de kiiresel dijital bankacilik
endiistrisinin Snemli bir katthmeisidir. Y kugagi i¢in yagam tarz1 dijital bankas: olan Liv., BAE’de
en hizl biiyliyen deger kaynagi olmaya devam ederken banka girisimeiler ve KOBI'ler i¢in dijital is
bankas: olan E20 olugumunu duyurmugtur. Emirates NBD, 2020 yilinda Euromoney tarafindan iist
liste besinci kez “BAE’nin En lyi Bankas:” segilmistir. Ayrtca Emirates NBD, COVID-19 krizine
mitdahale g¢abalarmmn bir kamiti olarak bu yif COVID-19 etkisi 118 inda verilen "Orta Doju'da
Liderlikte Mitkemmellik" &diiliinii almigtir.

Banka, The Banker'in Diinyanin En Bityilkk 1.000 Bankas: siralamasinda 87, Sirada yer almigtir.
Emirates NBD, The Banker tarafindan “2020 yilinda BAE’de Yilin Bankast” unvanina altinc: kez
layik goriiltirken, “2020 yilinda Orta Dogu’da Yilin Bankasi” unvamyla iigiincil kez
taglandirtlmistir. Ayrica Emirates NBD, The Asian Banker 500 ~ En Biiyiik ve En Giiglit Bankalar
Siralamasinda “BAE’de En Giiglii Banka” ve “Orta Dofiu’da En Giiglii Beginci Banka™ olarak
degerlendirilmigtir.

Banka toplamda 915 sube ve 4.029 ATM / SDM ile BAE, Misir, Hindistan, Tiirkiye, Suudi
Arabistan Krallii, Ingiltere, Avusturya, Almanya, Rusya ve Bahreyn’de; temsilcilik ofisleriyle de
Gin ve Endonezya’da faaliyet g&stermektedir. Banka sosyal medyada genis bir takipei agina sahiptir
ve 2019 yii The Financial Brand tarafindan derlenen ‘Power 100 Social Media Rankings’
siralamasinda ilk 20 arasinda yerini almis olan tek Orta Dogu bankasi olmustur. Emirates NBD,
BAE’de kurumsal segmentte gnemli bir oyuncudur ve giilii Islami bankacilik, yatinm bankacilig,
tzel bankacilik, varlik yéne kiiresel piyasalar & hazine ve aracilik faaliyetleri bulunmaktadur.
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Emirates NBD, BAE hiikiimetinin stratejilerine uygun bir bigimde ve #TogetherLimitless platformu
dahilinde finansal okuryazarhk ve engelli bireylerin toplumda daha fazla yer almasmm
desteklenmesi dahil olmak {izere BAE’nin, temel kalkinma ve toplumsal girisimlerinin aktif bir
katilimeist ve destekgisi konumundadir. Banka Birlegmis Milletler’in kurumsal géniilliilik kolu
olan IMPACT2030 tarafindan c¢aligan géniilliiliili ve kurumsal sosyal sorumluluk alanlarinda
Onciilitk eden ¢abalari ile bilinmektedir,

Emirates NBD Grubu, Expo 2020 Dubai’nin Premier Partneri ve Resmi Bankacilik Partneridir.,

lFinansa] Istirakler ve Bagilt Ortakhkiarin Ticaret Unvanlari Faaliyet Konusu

DenizBank A.G. |Bankacilk

JSC DenizBank Moscow |Bankac1llk

Euro Deniz International Banking Unit Limited |K1y1 Bankacilijt

Deniz Finansal Kiralama A.S. [Finansal kiralama

Deniz Fakioring A.S. Faktoring

|Deniz Yatirum Menkul Kiymetler A.S. Menkul Krymetler

[Deniz Portfsy Yonetimi A.S. Portf8y Yonetimi

Finansal Olmayan istirakler ve Bagh Ortakhklar Faaliyet Konular1 Hakkinda Ozet Bilgi
[Intertech Bilgi Islem ve Pazarlama Ticaret A.S. Bilgi Islem

|Deniz Gayrimenkul Yatioim Ortakhifit A.S. Gayrimenkul Yatirum Ortaklig:

|Eksprcs Bilgi lslem ve Ticaret A.S. Bilgi Iglem

[Deniz kattir Sanat Yaymeithk Ticaret ve Sanayi A.S. Radyo ve Televizyon lletisim Yaymcilik
Acik Deniz Radyo ve Televizyon lletisim Yaymeihk Tic. ve San, A.S. [Kiitlr Sanat Yayincihk

Hizlivde Elektronik Para ve Odeme Hizmetleri A.§ Para ve Odeme Hizmetleri

Deniz Immobilien Service GmbH Emlak Alim, Ytnetim, Satim

Sirket’in 31 Aralik 2018, 2019 ve 2020 ve 30 Haziran 2021 sonu itibariyla Grup igerisinde yer alan
sirketlerle iligkisinin detayh dékiimii asagidaki gibidir:

Liiskitl earaflardan Bakiyenin kaynafni doffuran
alacaklar ve borgtar (TL) islemlere iliskin Jzet bilgi

30,06.2021 31.12.2020 31122012 31,12.2018

Bankalar ve difer hazr deferler

Denizbank Mevduat islemi 17.805.573 3.877.804 24.922 441 24.077.781

Taplam 17.805.573 3.877.874 24.922.441 24.077.781

11igkitt taraflardan Jasa vadell ve
uzun vadeli bor¢lanmalar

. TFRS 16-
Denizhank Kiratama sozlegmesi - 3.082977 | 2.692.876 -

Toplam - 3.082.977 2.692.876 -

Litshith taraflardan ticard
bor¢lanmalor

. ) Gayrimenkul
Denizbank Hak Devir Sozlegmesi 202.658.774 | 192.972485 | 198600898 | 160.800.625
Denizbank Kredi Kullanmi 10.498.090 _ | 175.976.505 - -
Deniz Finansal Kiralama A.S. i 1:1'11:11 Kiralama 43912 194,017 659.290 1.029.690
Toplam l 213.200.776_| 372225984 | 202043068 | 161.830.315
DENIZ GAYRIMENKUL Y; ORT. A.8. .
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Bakiyenin kaynaZm dofiuran

Gelirler (TL) islemlere ltiskin Bzet bilal 30,06.2021 31.12.2020 31.12,2019 3112218
Kira pellriert
Denizbank Kiralama islemi - 1.395.931 855.102 567.632
Ekspres Bilgi Islem ve Ticaret A.S. Kirzlama islemi - 1.650.000 - -
Toplam - 3.045.931 855.102 567.632
| Faiz gellrleri
Denizbank Mevduat 560373 615.702 3.191.338 1.509.101
Toplam 560.373 615.702 3.191.338 1.509.101
Difer gelirler
Deniz Finansal Kiralama A.S. - - 453 -
| Ekspres Bilpi Islem ve Ticaret AS. 286339 - - -
Toplam 286,339 - 453 -
Giderler (TL) i‘;{‘:“ﬂ’;&:'},i‘;ﬁ:“&‘: Sﬁé"”‘“ 30062021 | 31122020 | 31122009 | 31122018
Fazliyet ve komisyon glderleri
|_Denizbank Kira pideri = - - 91.818
Denizbank Ortak giderler 24.002 66.017 97.37 39.326
Denizbank _Masraf yansitnalan 17.844 36.504 51,941 42,068
Denizbank Tem. Mck. Komisyon 5.515 15.541 15,533 21.274
Denizbank Komisyon piderleri 44 - - -
Denizbank 1g kontrol gideri 122.487 16.000 16.000 16.000
Deniz Finansal Kiralama A.S. Kiralama pideri 315.664 2211.839 3.148.326 1.081.894
Deniz Yotinm A8, Komisyon giderleri 352,700 1.697.190 2.039.426 381.559
InterTech Bilgi Islem A.S. E-defter uypulama - 3.210 3.967 5007
Ekspres Bilpi fslem ve Ticaret A.S. Diger pidetler 475.238 - - -
Toplam 1.313.584 4.006.301 5372568 1.678.946
Ust dizey ytneticllere sajlanan
fayda ve haklar 1.639.995 2,244.904 2.219.859 2.090.227
Faflz gideri
Denizbank Faiz gideri 6.738.252 9.490.892 287373 364.558
Toplam 6.738.252 9.490.892 287373 364.558
DEN}Z GAYRIMENKU RIM ORT. A.S.
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9, MADDI VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BIiLGILER

9.1.1 Izahnamede yer almas1 gercken son finansal tablo tarihi itibariyle ihrageinin finansal
Kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldufu ve yonetim kurulu
karari uyarinca ihrager tarafindan edinilmesi planlanan nemli maddi duran varliklara iliskin

bilgi

30 Haziran 2021 tarihinde sona eren ddneme ait maddi duran varliklar ve ilgili amortismanlarin
gerceklesen hareketler agagidaki gibidir:

1 Ocak _ 30 Haziran
2021 Ilaveler Cikiglar  ‘Transferler 2021
Maliyet

Tasgitlar - 163.593 - - 163.593
Doseme ve demirbaglar 4,908.373 1.316.024 - - 6.224.397
Kullamm hakki varltklan 3.283.154 348.087 - - 3.631.241
8.191.527 1.827.704 - - 10.019.231

Birikmis Amortisman
Tagitlar - {16.359) - - (16.359)
Doseme ve demirbaglar (568.161) (544.526) - - (1.112.687)
Kullanim hakk varliklar (1.070.720) (331.038) - - (1.401.7538)
(1.638.881) (891.923) - ~  (2.530.804)
Net kayith defier 6.552.646 7.488.427

30 Haziran 2021 tarihi itibari ile finansal kiralama yoluyla elde edilen ve devir alinan maddi duran
varhklarin net defter deferi 5.258.944 (31 Aralik 2020 — 4.340.212 TL).

30 Haziran 2021 tarihi itibari ile TFRS 16 kapsaminda edinilen kullamim hakki varlifi net degeri
2.229.483 TL (31 Arahk 2020 —-2.212.434 TL).

30 Haziran 2021 tarihi itibariyle Sirket’in yatirim amagh gayrimenkullerine iligkin bilgiler agagidaki

gibidir:
Toplam Kiralanan
IL IL¢E ADA PARSEL Bafimsiz m2 Bafimsiz
Billlm Bdllim
265 6 11 adet 1.996 m2 12 adet
ir3. M
Istanbul | Bahgeschir 3. Cadde AV 268 ] 17 | adet | 2854 |mz | 17 | adet
267 3 13 adet 058 m2 13 adet
Taplam 42 adet 5.808 mZ 42 adet
l Istanbul | Karakoy Binast | 94 | 141 1 Iadet | 1.998 |m2 | 1 | adet |
[ Ankara | Eryaman-Goksu AVM | 48147 | 1 46 {aodet [ 10367 |m2 | 26 | adet |

Eryaman-Egitim Tesisi-Ana Okul 46480 1 i adet 2.4%0 m2 1 adet
Ankara Eryaman-Okul Binasi 46480 1 26 adet 2914 m2 26 adet
GENEL Ton 1 15 | ader 23377 m2 96 adet

DENIZ GAYRIMENKUL YA ORT. A.S.

8o Cad.Ne: 141 22 34324

- glgll JYESTANBUL

kuyu V.D.:2744008 0214 48
Iz No:0278008Y21400013
lcaret Slcil Nof330 253 W h

Merse No {750



Is bu Izahname’nin diizenlendigi tarih itibariyle Sirket yénetim kurulu tarafindan dnemli bir maddi
duran varliklar, stok veya yatim amag¢h gayrimenkul edinilmesine dair alinmug karar
bulunmamaktadir.

30 Haziran 2021 tarihi itibarryla Sirket’in geligtirmekte oldugu gayrimenkul projelerine iliskin
bilgiler agagidaki gibidir:

Stoklar
Smrl Bafitmsiz Bagimsiz Bafitmsiz
Segilmis Bilango denetimden denetimden denctimden denetimden
Kalemleri (TL) gecmis geemis gegmis geemis
30.06.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Konut Projeleri
Tarabya Projesi 347.914.373 367.150.000 308.950.324 185.018.418
Bodrum Projesi 329.642.444 253.236.624 205.820.779 74.144.630
Toplam 677.556.817 620.386.624 514,771.103 259,163.048

(*) Konut projeleri, finansal tablolara maliyet degeri ydnetimi ile yansitiimustur.

9.1.2 Thragemin maddi duran varliklarmm kullanimin: etkileyecek gevre ile ilgili tiim hususlar
hakkinda bilgi:

Thragginin portfSyiinde yer alan binalarin yasal siireci tamamlanmisg, yap1 ruhsatlari ve yapi kullanma
izinleri alinmistir.

9.1.3 Maddi duran varliklar iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek tutarlan
haklkinda bilgi

Finansal tablolarda stok ve yatirtm amagh gayrimenkul olarak simflanan gayrimenkuller tizerinde
agafida agiklanan kisitlamalar meveuttur.,

istanbul-Bahcesehir Avm

Tim bagimsiz béliimler izerinde miigtereken 1,755 m?lik kisimda T.E.K. lehine irtifak hakki
bulunmaktadir. (Baglama Tarih: 02.10.1990, Bitig Tarih: 02.09.1990 - Siire: -) Bogazigi Elektrik
Dagitim A.§. Genel Miidiirliigii Iehine 118,56 m?lik kistmda 49 yilliina irtifak hakk: vardir,
(Baglama tarih: 9 Kasim 2007, Bitig Tarih 16 Ekim 2106 - Siire 99 y1l)

D Blok 2 ve 3 no.lu bagiimsiz béliimler tizerinde 240.000,-TL bedel karsilifinda kira sézlesmesi
vardir. (Yalliga 96.000,-TL'den 5 yillifma Evrim Pmar Giizel Saglik Hizmetleri Ticaret Ltd. Sti.
lehine kira serhi)

Tiim bagimsiz boliimler iizerinde miistereken 1.508 m®lik kisimda T.E.K. lehine irtifak hakk:
bulunmaktadir. (Baglama Tarih: 2 Ekim 1990, Bitis Tarih: 2 Ekim 1990 - Siire: -)

G Blok 1 no.lu bagimsiz béliim iizerinde 755.163,95 TL bedel karsilifinda kira stzlesmesi vardir.
{Baglama tarih: 26.05.2008 Siire: 5 y1l)

H Blok 1 no.lu bagimsiz béliim iizerinde Tiirkiye Is Bankasi A.S. lehine 15 yil miiddetle 5.370.000
TL bedel karsilifinda kira vardir (10 yillik siire) (Baglama tarihi 7 Nisan 2017).
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9.1.4. Maddi duran varliklarin rayi¢/gergege uygun degerinin bilinmesi halinde rayic deger ve

dayandif defier tespit raporu hakkinda bilgi

Sirketin 2020 yil1 defierleme raporlarimi hazirlayan kuruluglar agagidaki gibidir:

» Istanbul Bahgegehir AVM igin Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.S.,

» Istanbul Karakéy Binast igin Prime Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S.,
® Ankara Gdksu AVM igin Vizyon Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.,

* Ankara Metrokent Carsi igin Vizyon Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.,

= Ankara Metrokent A Blok Egitim Tesisi~Anaokulu ve C Blok Binalar i¢in Vizyon Tasinmaz

Defierleme ve Danigmanlik A.S.,

* Mugla Bodrum Projesi igin Prime Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.,

* Istanbul Tarabya Projesi igin Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhk A.S.,

Simflandimimas: | MDYV Deferleme
- Edinme . . Elspertiz Raporu (Yatirrm amngl Fon Tutary /
Varlk Cinsi o gpp | BXspertizDegerd ‘Tarihi ve Nosu olup olmadig) | Degier DistkINgD
Tutart (TL}

Bahgesechir 30.12.2020 Yatirnm Amach {800.000)
AVM 2014 | 77.310.000TL 20 400_275 Gayrimenkul

Karakty 29.12.2020 Yatinnm Amagh 15,650,000
Binasi 2015 | 52.000.000 TL 2020/DGYO/01 Gayrimenkul

24.12.2020 Yatinm Amagh (5.134.805)
Goksu AVM | 2014 | 52.204.805 TL 2020DGYO-0004 Gayrimenkul

Metrokent 24.12.2020 Yatinm Amach (485.000)
Kres 2014 | S700.000TL | 55 6nGY0-0002 Gayrimenkul

Eryaman Okul 24,12,2020 Yatinm Amagh (175.000)
2014 8.420.000 TL. 2020DGYQ-0002 Gayrimenkul
Le Chic 30.12.2020| 440 Ada90, 89 ve

Tarab 2018 |367.150.000 TL 20_400_284| 82 no.lu Parseller (55.923.440)
arabya (84 adet BB

Le Chic 30.12.2020| 928 Ada2 Parsel -
Bodrum 2017 |253.236.624 TL 2020/DGY0/03 ve 929 Ada 3
Parsel (73 adet BB)

Le Chic 30.12.2020| 928 Ada2 Parsel -
Bodrum Otel 2017 | 150,500,000 TL 2020/DGY0/03 ve 929 Ada 3
ogrum Lie Parsel (2 adet BB)

9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.2.1. Ihraggr bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dbnemleri itibariyla

ihracginin sahip oldugu maddi olmayan duran varliklarin kompozisyonu hakkinda bilgi:

30 Haziran 2021 ve 31 Aralik 2020, 2019 ve 2018 tarihlerinde sona eren dénemlere ait maddi

olmayan duran varliklar ve jlgili itfa paylaninda gergeklesen hareketler agagidaki gibidir:
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30 Haziran 31 Arahk 31 Arahk 31 Aralik

2021 2020 2019 2018
Maliyet
Haklar 184.196 184.196 184.196 184.196
184.196 184,196 184.196 184,196
Birikmis amortisman
Haklar {184.196) (184.196) (184.196) {184.196)
(184.196) (184.196) (184.196) {184.196)

Net kayith defer - - - -

Maddi olmayan duran varliklarin tamam Sirket i¢i kulamima ait bilgisayar yazilim maliyetlerinden
olusmaktadir,

9.2.2. Maddi olmayan duran varhklarin, ihragginin faaliyetleri igerisindeki rolii ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varhklara bagimlilik derecesi hakkinda bilgiler:

Yoktur.

9.2.3. Isletme i¢i yaratilan maddi olmayan duran varhklarin bulunmas: halinde, ihragq1 bilgi
dokiimanmda yer almasi gercken finansal tablo dénemleri itibariyla bu varhiklar icin yapilan
gelistirme harcamalarmin detayr hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.4. Maddi olmayan duran varliklarm rayi¢/gergege uygun degerinin bilinmesi halinde rayic
deger ve dayandi@x deger tespit raporu hakkmda bilgi:

Yoktur,

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarm kullammn veya satisim kasitlayan stzlesmeler
veya diger kasitlayren hitkiimler hakkinda bilgi:

Yoktur,

9.2.6. Maddi olmayan duran varhklar icerisinde serefiye kaleminin bulunmas: halinde,
ihragg bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibartyla gerefiye
edinimine yol a¢an iglemler hakkinda bilgi:

Yoktur.
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10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA iLISKIN DEGERLENDIRMELER

10.1 Finansal durum

10.1.1. Ihraggimn izahnamede yer almas: gereken finansal fablo dénemleri itibariyle finansal
durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu degisikliklerin

nedenleri
Stmirh Bagimsiz Bafimsiz Bagimsiz
denetimden | denetimden | denetimden | denetimden
gegmis gegmis geemiy gegmis

30.06,2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Nakit ve nakit benzerleri 15,200.436 3.001.809 25.013.066 23.484.327
Ticari alacaklar
- Iliskili olmayan taraflardan ticari alacaklar 15.097.688 2.606.342 6§66.417 1.238.618
Diger alacaklar
- 1liskili taraflardan digier alacaklar 336.524 -- - -
- Iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 55.301 216 7.862 287
Stoklar 677.556.817 [ 620.386.624 | 514.771.103 --
Pesin §denmis giderler 16.349.402 2.314.121 33.260.710 | 47.014.696
Toplam diénen varhklar 724.596.168 | 628.309,112 | 573.719.158 71.737.928
Diger alacaklar
- iliskili olmayan taraflardan diger alacaklar 1.041 1.041 1.041 1.041
Yatirim amacgh gayrimenkuller 373.833.308 | 355.990.000 | 218.679.805 | 202.001.230
Stoklar -~ - - | 259.163.048
Maddi duran varliklar 7.488.427 6.552.646 2.436.500 337.059
Diger duran varlikiar 44.000.737 62.663.730 54.061.614 { 30.086.202
Toplam duran varhklar 425.323.513 | 425.207.417 | 275.178.960 | 491.588.580
Toplam varhiklar 1.149.919.681 | 1.053.516.529 | 848.898.118 | 563.326.508
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Simirh Bajfimsiz Bagimsiz Bagimsiz
denctimden | denetimden | denetimden | denetimden
geemiy geemis gegmis geqmiy
30.06.2021 31.12.2020 31.12.2019 | 31.12.2018

Kisa vadeli borgclanmalar

- iligkili taraflara borglanmalar 10.542.002 [ 176.421.123 659.294 807.14

- 1ligkili olmayan taraflara bor¢lanmalar -- | 113.022.994 | 312.744.285 | 97.293.322

Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli

kisimlart

- Higkili taraflara bor¢lanmalar - - 862.613 79.570

- 1liskili olmayan taraflara bor¢lanmalar 565.674 993.558 - -

Ticari borglar

- iliskili taraflara ticari borglar 99.480.909 98.972.779 - -

- Iliskili olmayan taraflara ticari borglar 285.184.209 | 163.713.819 7.030.628 7.257.290

Caliganlara saglanan faydalar kapsaminda

borglar 432.680 348.079 257.607 678.005

Diger borclar

- ligkili olmayan taraflara diger borglar 916.641 5.306.208 4.264.613 1.891.341

Ertelenmis gelirler 16.113.988 24.123.726 45.725 1.090.399

Kisa vadeli karsihklar

- Cahisanlara saglanan faydalara jliskin kisa

vadeli karsiliklar 1.369.503 1.200.205 601.543 499,937

- Diger kisa vadeli karsiliklar 71.500 71.500 71.500 74.000

Kisa vadeli viikiimliiliikler 414.677.106 | 584.173.991 | 326.537.808 | 109.671.004

Uzun vadeli bor¢lanmalar 2,431,526 2.089.419 1.830.263 142.980

Ticari borglar

- 1liskili taraflara ticari borglar 103.177.865 93.999.706 [ 198.690.898 | 160.800.625

- 1liskili olmayan taraflara ticari borglar -- -- 15.236.984 | 25.034.200

Ertelenmis pelirler -- 1.528.268 41.506.145 18.721.376

Uzun vadeli karsiliklar

- Calisanlara saglanan faydalara iliskin uzun

vadeli karsiliklar 314.300 263.742 252.042 282.068
| Uzun vadeli viikiimliiliikler 105.923.691 97.881.135 | 257.516.332 | 204.981.249

QOdenmis sermaye 400.000.000 | 150.000.000 [ 50.000.000 | 50.000.000

Geri alinan paylar - -- — (763.287)

Paylara iliskin primler/ iskontolar 54.942.249 54.692.,642 54.620.122 | 52.530.224

Kardan ayrilan kisitlanmis yedekler 3.181.476 3.181.476 ~3.181.476 3.181.476

Gecmis yillar karlari 163.634.859 | 157.106.336 | 143.763.391 | 105.519.773

Kar veya zararda yeniden

sintflandirnimayacak birikmis diger kapsamh

gelirler veya giderler

- Calisanlara saglanan faydalara iliskin

aktileryal kayip (47.574) (47.574) (63.956) (63.956)

Net diinem kari 7.607.874 6.528.523 13.342.945 [ 38.243.618

Ozkaynaklar 629.318.884 | 371.461.403 | 264.843.978 | 248.674.255

f
Toplam kaynaklar b 1.149.919.681 | 1.053.516.529 | 848.898.118 | 563.326.508
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Onemli Bilango Kalemlerine iliskin Agiklamalar

Varlklar:

Sirket, 2017 yihinda Mugla ili Bodrum Ilgesinde ve 2018 yilinda Istanbul ili Tarabya ilgesinde yer
alan gayrimenkul projeleri gelistirmeye baglamistir, Buna bagli olarak, santiye harcamalan
kapsaminda ytiklenici firmalara verdigi avans sebebiyle “Pesin (Odenmis Giderler”, verilen
avanslarin hakedis faturalan ile maliyet yontemi ile yansidign “Stoklar”, hakedis faturalarin
KDV’sinin yansitildig1 “Diger Duran Varliklar” kalemlerinde yillar itibaryla artis goriilmektedir.

Pesin Odenmis Giderler:

Sinirhy Bafimsiz Baffunsiz Rafhimsiz
Sceilmis Bilanco denetimden denetimden denctimden denetimden
Kalemleri {TLY geemis pecmis geemis geemis
_ 30.06.2021 31.12.2020 31.12.2019 31,1228

Gayrimenku! gelistirme
projesine iliskin avanslar 16.050.877 1.833.518 32.286.500 46,523,555
Verlen siparis avanstan 50.501 89.194 366325 -
Pesin ddenen vergiler 129.689 101.826 509.445 77.539
Gelecek aylara it giderler 78.335 289,583 98.440 313.602
Toplam 16.349.402 2.314.121 33.260,710 47.014.696

Yatirm amagh gayrimenkullerdeki deisim, yil icin alim-satim ve yilsonu deger artisindan

kaynaklanmaktadir,

Yatunn amagl gayrimenkuller 31.06.2021 31.12.2020 31122019 31.12.2018
Aglis bakiyes: 355.990.000 218.679.805 202.001.230 171.466.975
Yt iginde alinan yatinm amagh

gayrimenkullcr - - 2.430.000 1.008.500
Stoktardan transfer ) - 160.744.592 - -
YU iginde satlan yatmm amagh

gayrimenkuller {4.390.000) (26.170.000) (1.365.000) (3.060.000)
Yil  iginde  yahnim  amagh _

gayrimenkul harcamalars 22233308 776.758 465
Depierleme ctkisi - 2.735.603 14.836.817 32.120.755
Kapamg bakiyesi 373.833.308 355.920.000 218.679.805 202,001.230

(*) Le Chic Bodrum projesinde bulunan Le Chic Bodrum Otel Binas, biitiin haklari devralinarak
yatinnm amagli gayrimenkullere dahil edilmigtir.

Yiikiimliiliikler:

Kisa Vadeli Borglar

Sirket’in Mugla-Bodrum ve Istanbul-Sariyer Tarabya’da tamamladifii Gayrimenkul Projeleri
kapsarminda olugan finansman ihtiyacini kisa vadeli borglanmalar ile karsilamaktadir.

Siirh Bafimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Seecilmis Bilancgo denetimden | denetimden | denctimden | denetimden
Kalemleri (TL) gecmis pgecmis pgeemis gecmis
30.06.2021 31.12.2020 31.12.2(H% 31.12.2018
¥isa vadeli bor¢lanmalar
Iliskili taraflara kisa vadeli bor¢lanmalar
-Deniz Finansal Kiralama A.8. (*) 43.912 194.017 659.294 807.140
-Denizbank A.S. (**) 10.498.000 | 176.227.106 - -
1liskili olmayan taraflara kisa vadeli borglanmalar
-Bor¢lanma araci jhraci (***Y - | 113.022.994 | 312.744.285 97.293.322
Toplam 10.542.002 | 289.444.117 | 313.403.579 98.100.462
DENIZ GAYRIMENKUL YA ORT. A.G. DENIZ YARRIL
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(*) Deniz Finansal Kiralama A.§. aracilifiyla, yapilan kiralama stzlesmelerine iligkin tutarlardir.

(**) Sirket, DenizBank A.$.’den gayrimenkul projesi yatinminda kullanmak tizere %17,50 faiz
oranlt 10.492.276 TL spot kredi kullanmis olup, s6z konusu kredinin 30 Haziran 2021 tarihi
itibaniyla birikmig faizi.5.814 TL’dir (31 Arahk 2020: %18.25 faiz oranli 175.976.505 TL
tutarindaki spot kredidir).

(***) Sirket, 16 Aralik 2020 tarihinde 10 Mart 2021 vadeli TLREF+1,30 % degisken faiz oranli
67.000.000 TL nominal degerli ve 23 Mart 2020 tarihinde 22 Mart 2021 vadeli TLREF+0.15 %
degisken faiz oranli 41.850.000 TL tutarli bor¢lanma araci ihrag etmis olup, stz konusu tahvillere
iligkin 31 Arahik 2020 tarihi itibariyle birikmis faizi 4.172.994 TL'dir (Sirket, 8 Kasim 2019
tarihinde 7 Subat 2020 vadeli %12,35 yillik basit faiz oranli 145.000.000 TL nominal degerli ve 16
Aralik 2019 tarihinde 13 Mart 2020 vadeli %10,50 yillik basit faiz oranli 173.000.000 TL nominal

tutarh borglanma araci ihrag etmigtir),

Ticari Borelar
Smrh Bapimsiz Bafimsiz Bafimsiz
Sccilmis Bilango denetimden | denetimden denetimden denetimden
Kalemleri (TL) gecmis gecmis geemis geemis
30.06.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Kisa vadeli ticari borclar
Itiskili olmayan taraflara ticari borclar
-Saticilar 1.414.780 19.656 8.146 68.427
-Borg senetleri (***) 11,405,069 2(.,637.720 -- --
-Proje gelistirme borglan (**) 272.364.360 | 143.056.443 7.022,482 7.188.863
1liskili taraflara ticari borglar (*) 99.480,909 98.972.779 -- -
Toplam 384.665.118 | 262.686.598 7,030,628 7.257.290
Simurh Bafimsiz Bafiimsiz Bafiimsiz
Secilmis Bilango denetimden | denctimden denetimden denetimden
Kalemleri (TL) geemis geemis gecmis gecmis
30.06.2021 | 31.12.2020 | 31.12.2019 31.12.2018
Uzun vadelj ticari borelar
1liskili olmayan taraflara ticari borglar -~ - 15.236.934 25.034.200
1liskili taraflara ticari borglar (*) 103.177.865 93,999,706 198.690.898 160.800.625
Toplam 103.177.865 93.999.706 213.927.882 185.834.825

(*) Istanbul Ili, Sanyer Iigesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller iizerinde proje
gelistirmek Uizere, bu parseller iizerindeki Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsilifii Insaat
Sozlesmesi ile tesis edilmis hak ve ylikiimliiliikler iligkili taraf DenizBank A.S. ile imzalanan 14
Mart 2018 tarihli devir sozlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolan karsilifi devir
alinarak "Kat Karsii Ingaat Stzlesmesi" imzalanmg, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine
baglanmigtir. 31 Aralik 2020 tarihi itibari ile, sézlegme hiikiimlerinin bir sakl tiirev iriin ortaya
¢ikarmasi sonucu dogrultusunda, ana stzlesmedeki nakit akiglanimin ilgili tiirev islem dolayis: ile
onemli bir gekilde etkilendiZini degerlendirilerek, ana sézlesme ve sakl tiirev iiriinii aynigtirtlmamg
ve finansal yitkiimliilik “Gergefie Uygun Deger Degisimi Kar veya Zarara Yansitilan” olarak
tammlama segenegi kullanilarak Slgiilmiigtiir. S6z konusu iglem sakh tiirev iiriinil ile birlikte ele
alindifinda herhangi bir déviz pozisyonu yaratmamaktadir. Ilgili bakiyenin faiz oram; yillik
%1.06°dir.

(**) Projeler kapsaminda o maliyetler ile arsa tahakkuk giderleri igin 6denecek tutarlardir,

DENJZ GAYRIMENKUL YATI T.AS.
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(***)Mugla Ili, Bodrum Ilgesi, Eskicesme Mahallesinde gelistirilmekte olan proje kapsaminda
alinan 928 ada, 3 parselde kayith yiizdlgtimii 4,469.75 m2 olan gayrimenkuliin, 48 ay vadeli toplam
6,348,160 Avro alim bedeli iizerinden 24 Kasim 2017 tarihinde satin alinmas: ile olusan tutardan
tdemeler sonrasi kalan bakiyedir.

Bu s6zlesmeye gore, Deniz GYO’nun Denizbank’a borcun geri 6demesi ilgili tarihlerdeki USD/TL
ddviz paritesine gore deil, Gdeme planmna gére asagidaki paritelere gore yapilacaktir:

Diénem USD Kur
31.12.2021 9,660,491 4.87
31.12.2022 13,171,365 5.27
31.12,2022 24,168,144 5.68

Toplam 47,000,000

Ozkaynaklar:

Sirket’in Ozkaynaklar toplami 31 Aralik 2018’de 248.674.255 TL, 31 Aralik 2019°da 264.843.978
TL, 31 Arabk 2020'de 371.461.403 TL, 31 Haziran 2021°de ise 629.318.884 olarak
gergeklesmistir.

Sirket, 2021 y1linda sermayesini 250 milyon TL nakit artirarak 400 milyon TL ye ¢ikarmustir.

Yillar itibariyle Gegmis Yillar Karlari hesabinda artiy gergeklesmistir. Sirket 2018 yilinda
105.519.773 TL, 2019 yilinda 143.763.391 TL ve 2020 yilinda 157.106.336 TL kar elde etmistir. 31
Haziran 2021 itibariyla 163.634.859 TL Gegmis Yillar Karlar1 bulunmaktadir.

Mali Oranlar:

Sirket’in secilmis mali oranlart asagidaki tabloda yer almaktadir.
Se¢ilmis Mali Oranlar 30,06.2021 | 31.12.2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018
Cari Oran (Dénen varhklar/Kisa vadeli
yikamlalikler) 1,75 1,08 0,18 0,65
Likit Oran ((Dnen varhklar-Stoklar)/Kisa
vadeli yilktiml{il{ikler) 0,11 0,01 0,18 0.65
Nakit Oran (Hazir deferler+Menkul
Kiymetler)/Kisa vadeli ylikiimliiliikler) 0,04 0,01 0,08 0.21
Ozsermaye Karhitk Orani (Net 0,01 0,02 0,05 0,15
kar/Qzsermaye)
Kaldirag Oram (Toplam borglar/Aktif) 0,45 0,53 0,69 0,56

Sirket’in Likit orani, 2021 yilinda gegmis yillara giire artmaktadir. Sirket tamamlanan projelerden
yaptlan satiglardan elde ettigi nakit ile kisa vadeli borglanimn gofunlufiunu kapatmaya baslamistir.
Bu nedenle yapilan satiglardan kaynaklanan nakit, $irket tarafindan bilangoda tasinmaya baglanmig
ve mevduatta degerlendirilmektedir. Satiglarin baslayip, nakit artist saglandifn igin gegmis
donemlere gére Cari, Nakit ve Likit oranda artis gbzlenmektedir.

tlerinin hangi oranda yabanci kaynaklarla finanse edildigini
Pgsozlllagda finansal kaldirag oranin defismemesi, Slrket'm aktlf’m

Kaldirag oram, Sirket fa
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onemli bir kismint olugturan Mugla/Bodrum ve Istanbul/Tarabya’da gelistirdigi projelerini kisa
vadeli borglanma aract ihraci ve banka kredisi olarak yaptifi borglanmalar ile finans etmesinden
kaynaklanmigtir. Ancak 2021 yih itibariyla baglayan satiglar ile borgluluk durumu azalmaya

bagladifindan kaldirag orant azalmaya baglamgtir.

10,2, Faaliyet sonuglari

10.2.1. ihraggmim izahnamede yer almas gereken finansal tablo dénemleri itibariyle faaliyet

sonuglarmna iligkin bilgi

Smirh Bagimsiz Bafimsiz Bafimsiz
denetimden denctimden | denefimden | denetimden
gegmis gegmis gegmis gegmis
1 Qcak- 1 Ocak- 1 Qcak- 1 Ocak-
30 Haziran 31 Aralik 31 Arahk 31 Arahk
2021 2020 2019 2018

Kar veya zarar kismi
Has:lat 206.302.462 | 366.808.714 16.659.624 14.400.771
Satislarm maliyeti (-) (165.102.469) | (296.518.984) | (5.773.303) | (3.957.584)
Briit kar 41,199,993 70.289.730 10.886.303 10.443.187
Genel ybnetim giderleri (-) (7.588.858) (8.116.213) | (6.616.376) | (5.224.728)
Pazarlama satis dagitum giderleri (-) (1.025.979) (259.420) (474.975) | (1.511.096)
Esas faaliyetlerden diger gelirler 1.923.996 2.824.653 15.955.447 546.866
Esas faaliyetlerden diger giderleri (-) (4.413.352) | (56.044.154) (43.938) {12.160)
Esas faalivet kan 30.095.800 8.694.596 19.706.461 4.242.069
Finansal gelirler 2.239.537 3.475.443 12.833.241 14,142,658
Finansal giderler (24.727.463) (5.641.516) | (19.196,757) | (12.536.475)
Siirdiiriilen faaliyetler vergi éncesi
kari/(zararr) 7.607.874 6.528,523 13.342.945 38.243.618
Siirdiiriilen faaliyetler vergi
geliri/(gideri) - - - -
Siirdiiriilen faaliyetler dénem
kari/(zaran) 7.607.874 6.528.523 13.342,.945 38.243.618
Pay basina kazang/(kayip) 0,03 0,08 0,27 0,78
Diger kapsamh gelir kismm
Tantmlanmig fayda planlar: yeniden
oleiim kazanclari / (kayiplari) - 16.382 (26.407) (37.549)

ir/ gi 7.607.874 6.544.905 13.316.538 38.206.069

Onemli Gelir Tablosu Kalemlerine iliskin Agklamalar

Satis Gelirleri

30 Haziran 2021 itibartyla, Sirket’in satis gelirlerinin %94°it Bodrum ve Tarabya projesi konut satis
gelirlerinden olugmaktadir, Kalan tutar ise Sirket’in portfSyiinde yer alan bagimsiz bslimlerin
kiralamalarindan elde edilen kira gelirinden ve gayrimenkul sati gelirlerinden olugmaktadir,

2020 ve 2021 yillarinda yagsanan Covid salgimin etkisi, doviz kur degisimi gibi sebepler ile
kiracilarimizdan kira tutarinda indirim veya sabitleme talepleri kira gelirlerimizin artig oramm
olumsuz yonde etkilerkeny yatirim amagh gayrimenkul portfoyiimiziin maliyetlerinde (aidat, emlak
vergisi, elektrik vb gidefleffle) Snemli artislar meydana gelmisgtir.
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Satislarin Maliyeti

30 Haziran 2021 itibarryla, §irket’in satig gelirlerinin %94°ii Bodrum ve Tarabya projesi konut satig
maliyetlerinden olugmaktadir. Kalan tutar ise Sirket’in portfSyiinde yer alan bagimsiz béliimlerin
maliyetlerinden olugmaktadir.

Genel Yinetim Giderleri

Sirket’in genel yonetim giderleri personel giderleri, sermaye artiim giderleri, amortisman giderleri
ve itfa paylan, gtipheli ticari alacak karsilk giderleri, damgmanhik giderleri, ofis giderleri, arag
giderleri, genel kurul giderleri ve diger giderler gibi kalemlerden olusmaktadir.

Esas Faalivetlerden Diger Gelirler

Sirket’in esas faaliyetlerinden difier gelirlerini olusturan kalemler sunlardir; konusu kalmayan
kargilik iptallerinden kaynakli gelirler, yatirim amagh gayrimenkullerin gergege uygun deger artist
gelirleri, cari hesap kur farki gelirleri ve diger gelirlerdir.

Esas Faalivetlerden Difer Giderler
Sirket’in esas faaliyetlerinden difer giderler hesabim olugturan kalemler sunlardir; stok deger
diistikliigil karsilik giderleri, cari hesap kur fark: giderleri ve diger giderlerdir.

Finansman Gelirleri ve Giderleri

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

10.2.2. Net satiglar veya gelirlerde meydana gelen dnemli degigiklikler ile bu degisikliklerin
nedenlerine iliskin a¢iklama:

Sirket’in satig gelirlerinin tamarmina yakim Sirketin gelistirdigi gayrimenkul projelerinden yapilan
konut satist gelirleri ile yatirim amaglt gayrimenkul portfdytinde yer alan Istanbul Bahgesehir AVM,
Karakdy Binast ile Ankara Eryaman Goksu AVM, Metrokent Carst ve Eryaman Okul Binalarninda
yer alan bagimsiz boliimlerin kiralamalarindan elde edilmistir.

Sirket’in satis gelirlerinin detay1 asagidaki tabloda yer almaktadir.

Sl Bafiimsiz Bagimsiz Bagimsiz

denefimden denctimden denetimden denctimden
Hasilat geemis % gecmis % geomis % geemis %o

30.06.2021 31.12.2020 31,12.2019 31.12,2018
Tarabya Projesi satig geliri 31.420.545 | 16 | 123.917.537 | 34 -] - -|-
Bodrum Projesi satig geliri 162253913 | 79 [ 199,030,847 | 54 - - - |-
Gayrimenkul satig geliri 3400000 | 2 27.100.000 | 7 1.575935| 9 - |-
Kira gelirleri 7.552,525 | 3 16.664.904 | 5 15.168.119 | 91 14.372.113 | 99,9
Diger gelirler 34752 | 0 05426 | O 212059 | 1 28.658 | 0,1
ladeler (360273) | 0 -] - (296.489) | (1) - -
TOPLAM 206.302.462 | 100 | 366.808.714 | 100 { 16.659.624 | 100 | 14.400.771 | 100

IM ORT. A.5.
al:22 34334
ISTANBUL

008 0214
8021400013

T330 253 58

caret Sictl




10.2.3, fhragginin, izahnamede yer almas gercken finansal tablo dinemleri itibariyle meydana
gelen faaliyetlerini dofirudan veya dolayh olarak Gnemli derecede ctkilemis veya
etkileyebilecck kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda bilgiler

Sirket’in, faaliyet gdsterdigi sektor itibariyla makroekonomik ve jeopolitik geligmelere, déviz ve
faiz oranlarmin seyrine hassasiyeti yiiksektir. Ayrica Sirket, sektérdeki yogun rekabet ortaminin
yarattifit risklere de maruz kalabilmektedir.

2018 yihinda, kiiresel ticaret ve kur savagslari, déviz ve faiz oranlarinda yaganan dalgalanmalar
gayrimenkul ve ingaat sektdrityle birlikte $irket faaliyetlerini de olumsuz yénde etkilemistir. Artan
ingaat birim maliyetleri ile finansman maliyetleri, Sirket’in gerek operasyonel gerekse de finansal
performansi iizerinde baski olusturmustur.

2019 yilinda ise, TCMB'nin faiz indirim adimlan, kamu bankalan $nciiliigiinde devreye alinan
kampanyalar ile iyilesen finansman kosullar1 ve KDV ve tapu harglarinda yapilan indirimler, ingaat
sektoriinde talebi ve yatirimlar: olumlu yénde etkilemistir.

2020 yihinda, TCMB likidite kogullarin gevgetirken politka faizini de %8,25’¢ kadar indirmigtir.
Kamu bankalar: &nciiliiiinde titketici kredileri yillik tek haneli rakamlara indirilerek ekonominin
canlanmasi saglanmigtir. Ayrica BDDK'nin agikladifis ve daha fazla kredi verilmesin tesvik eden
aktif rasyosu ile bankacilik sektoriingn kredi hacminde ciddi artiglar yagandi. Haziran ayindan
itibaren koronaviriis nedeniyle kismi kapanmalar yerini tekrar kademeli agiliga birakirken, tesvikler,
yliksek para arz1 ve diigiik faiz oram ile birlikte finansal istikrara yonelik endiselerle birlikte doviz
kurlarinda ciddi ytikseligler yagandi. Enflasyon beklentilerindeki artii ve déviz kurlarindaki yiikselig
sonrasinda TCMB ekonomideki 1sinmamn: bir nebze dniine gegmek igin Eyliil ayinda politika
faizini 200 baz puan arttrdi. Ayrica, BDDK swap kisirlamalarinda esnemeye ve aktif rastosunda
diizenlemeye giderken, mevduatta ve dviz alimlanindaki vergilerde indirime gidildi.

Sirket’in 2018, 2019, 2020 ve 2021 yillarina ait ticari faaliyetlerinden sagladipr kazanglarina iliskin
herhangi bir vergi yitkiimliiliigii bulunmamaktadir,

Cin’de ortaya gikan ve tiim diinyay: etkisi altina alan “Corona Virlisii”, gerek kilresel gerekse de
Tiirkiye ekonomisi agisindan risk yaratmakta olup, Sirket faaliyetlerini olumsuz yénde etkileme
ihtimali bulunmaktadir. Diger yandan, kiiresel gapta para ve maliye politikalarinda izl bir sekilde
devreye alinan genislemeci adimlarin “Corona Viriisii” kaynakl: riskleri ne 6lgiide telafi edecegi,
gerek sektor gerekse de Sirket faaliyetleri agisindan yakindan takip edilecektir.
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10.3. ihraggmmn borgluluk durumu
30 Haziran 2021 itibariyla:

Borgluluk Durumu 30,06.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Kisa vadeli yilkUimlilliikler 414,677.106 584.173.9M 326.537.808 109.671.004
Garantili - - - -
Teminatli 396.123.761 557436923 324.698.820 107.180.666
GarantisizTeminatsiz 18.553.345 26.137.068 1.838.988 2450338
E::‘:I'a‘:::1";:"s’;"‘!‘n"d“c‘:P{;‘:ﬁ:l’;ﬂz}:’a“ﬂ";;“°“ 105.923.691 97.881.135 257.516.332 204.981.240
Garantili - - - -
Teminatly 103.177.865 93.999.706 213.297.189 185.834.825
Garantisiz/Teminatsiz 2,745.826 3.881.429 44.219.143 19.146.424
.Ilf;;“l e Uzun Vadell YikimiGikder 520600797  682.055.126 584,054,140 314.652.253
Ozkaynaklar 629.318.8584 371.461.403 264.843.978 248.674.255
Qdenmig/gikanimig sermaye 400.000.000 150.000.000 50.000.000 50.000.000
Yasal yedekler 3.181.476 3.181.476 3181476 3.181.476
Diger yedekler 226.137.408 218.279.927 211.662.502 195.492.779
TOPLAM KAYNAKLAR 1.149.919.681 1.053.516.529 843,808,118 563,326,508
Net Borcluluk Durumy 30.06.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12,2018
A, Nakit 15.200.436 3.001.809 25.013.066 23,484,327
B. Nakit Benzerleri - - - -
C. Alim Satim Amuagh Finansat Varliklar - - - -
D, Likidite (A+B+C) 15.200.436 3,001,809 25.013.066 23484327
E. Kisa Yadeli Finansal Alacaklar - - - -
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri 10.542.002 176.421.123 659294 -
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa - - N -
Vadeli Kismu
H. Dipier Kisa Vadeli Finansal Borglar 113.022.994 312,744,285 97.203.322
1. Kasn Vadeli Finnnsal Borglar (F3+G+H) 10.542.002 289444117 313.303.579 97.293.322
gy on Yadel Net Finansal Borgluluk (I-E- 4658434 286.442308 285.290.513 73.508.995
K. Uzun Vadeli Banka Kredilert - - - -
L. Tahwviller - - - -
M. Diper Uzun Vadeli Krediler - - - -
N, Uzun Yadeli Finansal Borgluluk _ R _ .
(K+LAM)
0. Net Finansal Borgluluk (J *+ 4.658.434 286.442.308 288.290.513 73.808.995
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Sirket’in 30.06.2021 tarihi itibartyla; kisa vadeli yiikiimliiliikleri 414.677.106 TL olup bunun;

- 10.542.002 TL’s1 kisa vadeli banka kredilerd,
- 384.665.118 TL’si ticari borglardan,
- Kalan 19.469.986 TL'si ise diger ¢esitli kisa vadeli yilkiimliilitklerden olusmaktadir.

Sirket’in 30.06.2021 tarihi itibariyla ddnen varliklan ise 724.596.168 TL olup bunun;

- 15.200.436 TL’siinakit ve benzerlerinden,

- 16.349.402 TL’si pesin 6denmis giderlerden,

- 677.556.817 TL’si Bodrum ve Tarabya Projeleri stoklan,

- Kalan 15.489.513 TL’si ise diger gesitli dénen varliklardan olusmaktadir.

Sirket y6netimi kisa vadeli nakit ihtiyaglart igin; mevcut nakdin, ticari alacaklardan gergeklesecek
tahsilatlarin ve stokta yer almaya devam eden gayrimenkulierin satisindan elde edilecek gelirlerin
kullantmi ve gerekli durumlarda ilave kredi kullanmak suretiyle yonetecektir.

11. THRACCININ FON KAYNAKLARI

11.1. Isletme sermayesi beyam

Sumrh Bafimsiz Bafhmsiz Bafiimsiz
Secilmis Bilanco denctimden denetimden denetimden denetimden
Kalem!eri (TL) geemis geemis gecmis gecmis
30.06.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2{18
Diinen varhiklar 724.596.168 628.300.112 573.719.158 71.737.928
Kisa vadeli ylikiimlilikler 414.677.106 584.173.991 326.537.808 109.671.004
Net {sletme Sermayesi 309.919.062 44.135.121 247.181.350 (37.933.076)

Sirket’in igletme sermayesi “Donen varliklar — Kisa vadeli yiikiimlilikkler” olarak hesaplanmakta
olup 30.06.2021 tarihli finansal tablolara gire; Sirketin “Net Isletme Sermayesi” 309.919.062 TL
olup, net isletme semayesi yeterlidir,

12. EGILIM BILGILERI

12.1 Uretim, satig, stoklar, maliyetler ve satiy fiyatlarinda goriilen onemli en son egilimler
hakkida bilgi:

Sirketin yatirim amagh gayrimenkul portfoyiinde yer alan bafimsiz bgliimlerin kiralamalarindan
diizenli kira geliri elde edilmektedir.

Sirket, Mugla Ili, Bodrum Jlgesi, Eskicesme Mahallesi, Asarlik Mevkiinde 928 ada 2 parsel, 929 ada
3 parsel ve 928 ada Sparsel iizerinde geligtirip tamamladigi Le Chic Bodrum gayrimenkul projesi
kapsaminda Uretilen 95 adet bafiimsiz boliimden, 30 Haziran 2021 itibariyle 44 adet bafimsiz
béliimiin satig1 tamamlanmigtir.

Sirket, Istanbul Ili, Sanyer ligesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parseller iizerinde
"Kat Karsihfn Ingaat S6zlegmesi® ile gelistirilip tamamlanan Le Chic Tarabya gayrimenkul projesi
2020 wyili igerisinde tamamlanmusfir. Sozlesme kapsaminda kat karsilin  verilecek olan
gayrimenkuller 2020 yih igerjsinde teslim edilmis, Sirket adina tescil edilen gayrimenkullerden 31
Haziran 2021 tarihi itibari il¢ f{adeti satilmigtir.
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Gayrimenkul sektdriiniin en onemli géstergelerinden biri konut satis rakamlartdir. Ulkemizde
demografik etmenler ile kentlesme olgusunda yaganan degismelerle siirdiiriilebilir dogal bir konut
talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yagamilan konjoktire gére fazlalagip
azalabilmektedir. 2020 yilinda konut satig rakamlan bir Snceki seneye gére azalig gésterse de
zellikle kamu bankalarimin konut kredi faizlerinde yaptiklan indirimler ipotekli satislar iizerinde
Slumlu etki yapmglardir. Sektor 2021 yihinda 2020'a gore daha canli bir sekilde devam etmektedir.

Artan agag1 yonlit risklere kargi, basta geligmis iilkeler olmak iizere son déneme iilkelerin maliye ve
para politikasy énlemlerini hizli bir sekilde devreye aldikiar goriilmektedir. COVID-19 nedeniyle
genel ekonomi {izerinde artan risklerin ingaat sektSriine olasi etkileri ve buna karsi alinacak
dnlemler, sektdriin ve Sirket’in bilyime performans! agisindan énem arz etmektedir.

12.2 fhrageinm beklentilerini énemli leiide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler, talepler,
taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler

Isbu izahnamenin 5 no’lu maddesinde belirtilen riskler diginda, finansal durumu ve faaliyetlerini
tnemli olgiide etkileyebilecek efilimler, belirsizlikler, talepler, taahhiitler veya olaylar
bulunmamaktadir.

13. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

13.2 Ihra¢gmm kar beklentileri ile icinde bulunulan ya da takip eden hesap dénemlerine
iligkin kar tahminleri
Yoktur.

13.3 Ihrageimn kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsaymmlar
Yoktur.

13.4 Kar tahmin ve beklentilerine iligkin bagmmsiz giivence raporu
Yoktur.

13.5 Kar tahmini veya beklentilerinin, geemis finansal bilgilerle karsilastiriiabilecek
sekilde hazirlandiina iliskin agiklama
Yoktur.

13.6 Daha Gnce yapilomg kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi
itibariyle hala dogru olup olmadig hakkinda bilgi
Yoktur.
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14. IDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER

14.1 Ihraceinmn genel organizasyon semasi

Mehmet QYL
Genel Midir
U Minvelda | ProjaCaltlime,
MacroGones  TRA . UyBulama va 55
Yonetkel Asistan
Bahar Yilmaz Cnur Karahan
Mal ve Ikan tgter Proge Golistirme.
Gened Mudir Yarchmeis Uygulsma ve Salrg
Goenel Madir
Yardineest

Mert §imgek
Mall ve Idark igter
Yokl ' . - — : : S
e e e St MDIk¥Bnetimt | | asaticn ve Uygstima. !
- [ . 2 Yo Kifaliria. N[ | .‘I'a:.'lmn:n_.rq Uygulama.
Sibel Kerkmaz
Hallve ld:: Vyler Ersin Kxilgay Emre Eral Salih Zokd Beslen
Actstant lstanbul Balge ingaat Muhendigl Mimar
Yoneimenl
| B |
Kn:::ﬂq;:gkayn Aysun Gliyan Gzen
ra o
Yelkiltsl Mimar

Hadir Coylan Arslan
Mimas
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14.2 idariyam

14.2.1 ihra¢cinin ybonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi

SonSwyilda |SonDurum| Glrev
Ibragida ltibariyle | sbrest/ | Sermaye | Sermaye
Ad Soyadi KGiirevi is Adresi Ustlendipi Ortallik Kalan |Payi1 (TL)| Pay1 (%)
Glirevier Disinda Glrev
Aldig Silrest
Glrevler
Biiyikdere Cad No:141 Denizbank
. [K:22 Esentepe §$isli/ . AS.
Tanju KAYA ; gnetim Kurulu -y NBUL Yénctim Yonetim |3 yil/2yi| Yokur | Yoktur
agkani Kurulu Bagkam
Kurulu
Uyesi
Yonetim Kurulu  [BOytkdere Cad No:141 [Y3netim Denizbank
Mehmet AYDOGDU Baskan Vekili }é.%iNP;sS:cpc Sisli/ q\{r:::::’ Bagkan A.fiﬁGd:rr:cI 3yil/72yi| Yoktur | Yoktur
Yadimeisi
Eﬁnclim Kurulu [Bilyitkdere Cad No:141 Denizbank
: yesi {K:22 Escntepe §islif [Y6netim A5, Genel .
Ali Murat DIZDAR iSTANBUL Kuruly Oyesi Modar |3 Y/ 20| Yoktur | Yoktur
Yadimeist
Yénetim Kurule  [Biytikdere Cad No:141 Deniz
Uyesi - [K:22 Esentepe Sisli/ PortRy A.S.
Mehmet CETIL Genel Mtidor ISTANBUL Genel Mtiddr | Yonetim |3 yil/2wil| Yoktur | Yoktur
Kurulu
Uyesi
i, . Biyllkdere Cad No:141 [Bagimsiz
g‘;mg Faik E?EL t;:’s%;:iincum K:22 Esentepe Sisli/  [Ydnctim Mimarhk |3 il /2 yil| Yoktur | Yoktur
ISTANBUL Kurulu Uyesi
Bagimsiz Yonetim[Bliylkdere Cad No:141 [Bagimsiz 3yil/2yd| Yoktur | Yoktur
Sinan KAFADAR Kurulu Uyesi :22 Esentepe $isli/  [Yonetim Dantsmanlik
[STANBUL [Kurulu Oyesi

14.2.2 Yinetimde stz sahibi olan personel hakkinda bilgi

Ydénetimde s6z sahibi personel, ihragginin, ydnetim veya denetim organlarinin ilyesi olmadigt halde,
dogrudan ya da dolaylh olarak ihrage: ile iligkili igsel bilgilere diizenli erisen ve ihrageimin
gelecekteki gelisimini ve ticari hedeflerini etkileyen idari kararlar verme yetkisi olan kisiler olup, bu
boliimde istenen bilgilerin verilmesinde agagida yer alan tablo igeriginin kullamlmas) miimkiindiir,

Son 5 yilda Jheaggida | Sermaye | Sermaye
At Soyadi Glirevi ts Adresi Ustlendifit Gorevler | Paye (TL) | Payr (%)
Yonetim Kurulu Biyikders Cod No:141 K:22
Mehmet GITIL Uyesi ve Genel Esenteps Sisli/ ISTANBUL ~ (Genel Madae Yoktur | Yokur
Mdar
Genet MOdar Yrd. Bilylikdere Cad No:141 K:22  [Gene) Mildds Yrd.
Onur KARAHAN (Proje Geligtirme, Esentepe Sislif ISTANBUL KProje Geligtime, Yoktur | Yoktur
Uypulama ve Satig) Uypulama ve Satis)
Genel Modor Yrd. Biytikdere Cad No:141 K;22  [Genel Midir Yrd.
Bahar YILMAZ (Mali ve Mdari l§len) Esentepe Sisli/ ISTANBUL Mali ve Idari Isler) Yoktur | Yoktur

14.2.3. Thrage1 son 5 yil igerjsjpde kurulmus ise ihraggimin kurucular: hakkinda bilgi

008 0214
021400073
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14.2.4. Thragemin meveut yonetim kurulu iiyeleri ve yinetimde séz sahibi olan personel
ile ihraggr son 5 yil igerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabahk iligkileri
hakkmda bilgi: Yoktur

14.3. Thrageinn yonetim kurulu fiyeleri ile yonetimde stz sahibi olan personelin yinetim ve
uzmanlik deneyimleri hakkinda bilgi

Tanju KAYA (Yinetim Kurulu Bagkamy):

1985'de Gazi Universitesi fktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi Kamu Yénetimi Bélitmii'nden
mezun oldu. 1986 yilinda Pamukbank'ta bagladiffi bankacilik kariyerine sirasi ile Tiirk Ekonomi
Bankasi, Marmara Bank ve Alternatif Bank'ta devam etti. 1994-1997 yillarinda Bank Ekspres'te
Sube Miidiirit olarak gérev yapti. 1997'de kurulug giinlerinde DenizBank A.S.'ye gecerek Ankara
Sube Miidiirii oldu. 2002 yili baginda I¢ Anadolu Bolge Mildiirliigiinii {istlenen Kaya, gérevini
Temmuz 2003'den itibaren DenizBank A.S.’de Yénetim Hizmetleri Grubu Genel Miidiir
Yardimeisi olarak siirdiirmektedir.

Mchmet AYDOGDU  (Yonetim Kurulu Bagkan Vekili):

1968 dopumlu olan Aydogidu, Dokuz Eyliil Universitesi Iktisadi Idari Bilimler Fakiiltesi’'nden
mezun oldu. Bankacilik kariyerine 1996 yilinda bagladi. 2002 yilinda DenizBank A.S.’ye katild.
Halen, DenizBank A.S.’de Ticari Bankacililk ve Kamu Finansmam Grubu Genel Miidiir
Yardumcisi olarak gérev yapmaktadir.

Ali Murat DIZDAR  (Yonetim Kuralu Uyesi):

1960 dogumlu olan DIZDAR, 1982 yilinda Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi'nde Hukuk
akamnda Lisans, 1985 yilinda Ozel Hukuk B&limii Yiksek Lisans egitimini tamamlamustir.

Kariyerine 1982 yilinda Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi'nde Asistan olarak baglayan Ali
Murat DIZDAR, 1990-1998 yillan arasinda Altheimer & Gray Sirketi’nde Hukuk Milsaviri,
1998-2001 yillann arasinda Birlesik Tirk Korfez Bankasi'nda Hukuk Béliimil Mildiirii, 2001
yilinda Osmanli Bankasi'nda Hukuksal Damgmanlik Birim Yoneticisi, 2002 yilinda Taib
Yatinmbank'ta Hukuk Miisavirligi ile Risk Y&netim Komitesi Bagkanlii gorevlerini
ustlenmistir.

2002-2003 willar1 arasinda DenizBank A.S. Hukuk Bélimii’'nde Hukuk Kurumsal Boéliim
Miudiiriy, 2003-2010 yillart arasinda Hukuk B&limii’nde Hukuk Grup Miidiirliigii grevlerini
tstlenmis olup, 2010’dan itibaren DenizBank A.S.’de Hukuk Bag Miisaviri olarak grevini
sitrdiirmektedir.

Mehmet CITIL  (Yénetim Kurulu Uyesi — Genel Miidiir):

1987 yilinda ITU Mimarlik fakiiltesi Mimarlik Bélimii’nti, 1988 yilinda 1.U Isletme Fakilltesi,
Isletme Iktisad: Enstitiisii, Isletmecilik Ihtisas Programi’m bitirdi.

1988 yilinda Interbank A.S. de Ingaat B&liimiinde ige bagladi. Mayis 1997 de DenizBankin
kurucu ekibiyle birlikte Ingaat Emlak Grup Miidiirii olarak DenizBank A.S. transfer oldu.

Mart 2013 yilinda SPK' dan Degerleme Uzmanlifi Lisansi’m aldi, 2009-2013 yillan arasinda
mevcut gbrevinin yam sira bapkamn igtiraki olan PUPA A.S.’de yonetim kurulu iiyeligi yaptt. 26
Aralk 2013’ de Deniz G ekul Yatirim Ortakhgit A.S.’ne Genel Miidiir olarak atanmistir ve
gbrevini siirdiirmektedir.
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Muharrem Faik OZTUNC (Yénetim Kurulu Bagimsiz Uyesi):

1987 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Isletme Mithendislii Bolimiinden derece ile mezun
oldu. Ardindan Istanbul Universitesi Para ve Banka Boliimiinde Yilksek Lisans ve Doktora
egitimlerini tamamladi, 1987-2000 yillar: arasinda Kog Holding'de Yetigtirme Elamani-Denetim
Uzman1 ve Koordinatér Yardimeis: olarak galigti.

2000 yilinda Tofas-Fiat Grubu ve Otasan-Ford Grubu Bélge Pazarlama Sirketleri'nin Kog
Holding ile bilegmesi projesini yiiriitti. Kog Holding'e bagh Birmot S$iirketi kurulusunu yaparak
Genel Miidiir Bag Yardimcisi olarak atandi. 2005 yilina kadar otomotiv sektériinde hizmet veren
Birmot sirketinde ¢aligti. 2005 yilinda Birmot girketinden yine Kog¢ Holding biinyesinde yer alan
Divan sirketine Genel Miidiir Yardimecist olarak sirketin yeniden yapilanmas: siirecini yiiriitmek
iizere atandi.

2015 yihinda idari gorevlerinin birakt: ve yine aymt sirket biinyesinde Damgmanlitk hizmeti
vermektedir.

Sinan KAFADAR (Yinetim Kurulu Bagimsiz Uyesi):

1964 yilinda Istanbul'da dogdu. 1986 yilinda Istanbul Teknik Universitesi Mimarlik
Fakiiltesinden mezun oldu. Mimarlik kariyerine Istanbul'da baslayan Sinan KAFADAR,
¢aligmalarina Londra, Montreal ve Roma'da gesitli mimarlik ofislerinde devam etti. 1990 yilinda
ortak olarak Metex Design Group'a katildi, Turizm yapilan tasarim ile baglayan g¢aligmalar:
yurtici ve yurtdisi otel projeleri ile siirerken Sinan KAFADAR; aligveris merkezleri, konut
projeleri ve egitim yapilan ile ofis binalart konusundaki mimari ve i¢ mimari projeler tiretmeye
devam etmektedir

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

1985 Istanbul dogumlu olan KARAHAN, 2008 yilinda ITU Insaat Mithendisligi B6liimii’ni,
2009 yilinda ITU Mimarhk Bgliimii’nii bitirdi. 2016 yilinda SPK' dan Gayrimenkul Degerleme
Uzmanh@ Lisans’’m aldi. Caligma hayatinda ingaat ve gayrimenkul sektériinde yoneticilik
deneyimlerinin ardindan 2014 yilinda Deniz Gayrimenkul Yatnm Ortaklifi A.S.’ye katild1 ve
2018 yilindan itibaren Genel Miidiir Yardimeisi olarak gérev yapmaktadir.

Bahar YILMAZ (Mali ve Idari Igler Genel Miidiir Yardimeisi)

1986 Ankara dogumlu olan YILMAZ, 2009 yihnda Bilkent Universitesi Isletme Béliimiinit
bitirdi. Mart 2021 tarihinden itibaren Deniz Gayrimenkul Yatiim Ortakligh A.S.’de Mali ve Idari
Isler Genel Mitdiir Yardimeilifn gorevini iistlenmistir, YILMAZ, 2009-2011 yillars arasinda
Grant Thornton Turkey sirketinde Denetgi, 2011-2021 yillan arasinda Ernst & Young Turkey
ofisinde Kidemli Denetim Mildiir rollerini tistlenmigtir,
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14.4. Yimetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan personelin son durum da dahil
olmak iizerc son bes yilda, yonetim ve denetim kurullarmda bulundugu veya ortag1 oldugu
biitiin girketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylar1 ve bu yénetim ve denetim
kurullarindaki iiyelifinin veya ortakligmim halen devam edip etmedigine dair bilgi:

Yinetim ve Denetim
Yanetim Kurulu Oyetert lle Son Bes Yilda Ydnetim ve Denetim Kurullartnda Sermaye [Kurullanndaki Qyeliginin
Yonctimde Stz Sahibl Olan BulunduBu veya Ortad Oldufiu Sirket Unvam Pay1 (%, | veya Ortakhifinin Halen
Personel TL) Devam Edip EtmedIfi
Tanju KAYA DenizBank A.S. - Genel Matdtir Yardimetst Yoktur Devam ediyor
Mchmet AYDOGDU DenizBank A.S. - Genel Madar Yardimeis: [Yoktur  [Devam cdiyor
Ali Murat DIZDAR DenizBank A.S, - Genel MUdar Yardimeis: Yoktur [Devam ediyor
Mchmet CITIL : Yoktur [Devam ediyor
Muharrem Faik OZTUNC - Yoktur [Devam ediyor
Sinan KAFADAR IMETEX Design mimarlik Yoktur [Devam ediyor
Onur KARAHAN - Yoktur {Devam ediyor
Bahar YILMAZ - Yoktur [Devam ediyor

14.5. Son 5 yilda, ihrageimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan personelden
alnan, ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasasi mevzuati, 5411 sayih Bankaeihk Kanunu
ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen siireler geemis olsa bile; kasten
islenen bir sugtan dolay bes y1l veya daha fazla siireyle hapis cezasina ya da zimmet, irtikap,
riigvet, hirsizhik, dolandirieillik, sahtecilik, giiveni kétiiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat
karigtirma, verileri yok etme veya degistirme, banka veya kredi kartlarinm kotiiye
kullanmilmasy, kagakethik, vergi kagakeihi veya haksiz mal edinme suglarmdan dolay: ahnmis
cezai kovugturma vefveya hiikiimliiliigiiniin ve ortakhk isleri ile ilgili olarak taraf olunan dava
konusu hukuki uyusmazhk ve/veya kesinlegmis hiikiim bulunup bulunmadigna dair bilgi

Yoktur.

14.6. Son § yilda, ihraggmin meveut ygnetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan
personcle iligkin yargi makamlarinea, kamu idarelerince veya meslek kuruluglarinea kamuya
duyurulmug davalar/su¢ duyurular: ve yaptirnmlar haklknda bilgi:

Yoktur.

14.7. Son S yilda, ortakhigm mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde stz sahibi olan
personelin, yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yénetimde soz sahibi oldugu sirketlerin iflas,
kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintilt bilgi

Yoktur.

14.8. Son 5 yilda, ortakhfin meveut ybnetim kurulu iyeleri ile yonetimde siz sahibi olan
personclin herhangi bir ortakhktaki yonetim ve denetim Kurulu iiyelifine veya ihragadaki
diger yonetim -gorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan son verilip
verilmedigine dair ayrmtili bilgi

Yoktur.

14.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde séz sahibi personel ile ihrager son 5 yil igerisinde
kurulmug ise kurucularin] ihra¢eiya karsi girevleri ile gahsi ¢ikarlarn arasindaki cikar
¢atigmalarma iligkin bilgi

Yoktur.
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14.9.1. Yonetim kurulu iiyeleri, yénetimde stz sahibi personel ile ihragq1 son 5 yil icerisinde
kurulmug ise kurucularmm ybnetim kurulunda veya iist yénetimde gbrev almalar icin, ana
hissedarlar, miigteriler, tedarikeiler veya bagka kigilerle yapilan anlagmalar hakkinda bilgi

Yoktur,

14.9.2, Thragemin gikardifl ve yonetim kurulu iiyeleri, yonctimde stz sahibi personel ile
ihrager son 5 yil igerisinde kurulmug ise kurucularin sahip oldufu sermaye piyasas
araglarinmn satist konusunda belirli bir siire i¢in bu kigilere getirilmis simirlamalar hakkinda
ayrmitih bilgi:

Yoktur,
15. UCRET VE BENZERI MENFAATLER

15.1 Son yilhk hesap donemi itibariyle ihraggmin yonetim Kurulu iiyeleri ile ynetimde siz
sahibi personelinin; ihraggr ve bagh ortakhklarina verdikleri her tiirlii hizmetler igin soz
konusu Kkigilere ddenen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis tdemeler dahil) ve saglanan
benzeri menfaatler

Sirketin iist yOnetimi; yonetim kurulu ilyeleri, genel miidilr, genel miidiir yardimecilarn ve
mildiirlerden olugmaktadir. 30 Haziran 2021 tarihi itibaniyla Sirket’in iist diizey yéneticilere
saglamig oldufiu faydalar 6denen maaglardan ve arag kiralama giderlerinden olugmakta olup, toplam1
1.639.995 TL’dir.

15.2 Son yillik hesap dénemi itibariyle ihragemin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde siéz
sahibi personcline emeklilik ayhgi, kidem tazminat: veya benzeri menfaatleri 6deyebilmek icin
ihrageinm veya bagh ortakliklarimin ayirmig oldugu veya tahakkuk ettirdikleri toplam
tutarlar:

30 Haziran 2021, 31 Aralik 2020, 2019 ve 2018 tarihleri itibari ile ¢aliganlara saglanan faydalara
iligkin uzun vadeli karsiliklar igerisinde muhasebelegtirilen kidem kargilit tablosu asagidaki gibidir:

TL 2021 2020 2019 2018
Kidem Karslllgl 314.300 263.742 252.042 282.068

Yiiriirliikteki I Kanunu hitkiimleri uyarinca, ¢ahganlardan kidem tazminatina hak kazanacak sekilde
ig stzlesmesi sona erenlere, hak kazandiklan yasal kidem tazminatlarinin 6denmesi yiikiimliilitgii
vardir, Ayrica, halen yiiriirliikte bulunan 506 sayih Sosyal Sigortalar Kanunu’nun 6 Mart 1981 tarih,
2422 sayili ve 25 Agustos 1999 tarih, 4447 sayili yasalar ile degisik 60’mnct maddesi hitkmi
geregince kidem tazminatim alarak isten ayrilma hakki kazananlara da yasal kidem tazminatlarin
ddeme yiikiimlilliigll bulunmaktadir. Emeklilik éncesi hizmet sartlariyla ilgili baz1 ge¢is karsiliklari,
ilgili kanunun 23 May1s 2002 tarihinde degigtirilmesi ile Kanun’dan ¢ikarilmistir.

30 Haziran 2021 tarihi itibartyla ddenecek kidem tazminat: tavam aylik 7.638,96 TL
31 Aralik 2020 tarihi itibariyla 8denecek kidem tazminati tavan ayhk 7.117,17 TL
31 Aralik 2019 tarihi itibariyla 6denecek kidem tazminati tavani aylik 6.379,86 TL
31 Aralik 2018 tarihi itibarijja denecek kidem tazminati tavam aylik 5.434,42 TL
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16. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

16.1 Ihraggimin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan personelin gorey siiresi ile
bu girevde bulundugu doneme iliskin bilgiler

Adi1 Soyad: Glirevi Girev siiresi/
Kalan Girev Stiresi
Tanju KAYA Y &netim Kurulu Bagkan: Iyl/2yl
Mehmet AYDOGDU Yonetim Kurulu Bagkan Vekili 3yil/2yil
Ali Murat DIZDAR Y&netim Kurulu Uyesi 3yl/2yil
Mehmet CITIL Y 8netim Kurulu Uyesi ve Genel Midiir Iyl 2yl
Muharrem Faik OZTUNC Bafimsiz Y6netim Kurulu Uyesi 3yil/2yil
Sinan KAFADAR Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi 3wyil/ 2wl
Genel Miidiir Yardimeist -
Onur KARAHAN (Proje Gelistirme, Uygulama ve Satig)
Genel Miidiir Yardimetsi -
Bahar YILMAZ (Mali ve Idari Isler)

16.2. Tamamlanan son finansal tablo dénemi itibariyle ihrage1 ve bagh ortakhiklari tarafindan,
yonetim Kurulu iiyelerine ve yonetimde sdz sahibi personele, is iliskisi sona erdirildiginde

yapilacak ddemelere/saglanacak faydalara

bulunmadigna dair ifade
Yoktur.

iligkin sdzlesmeler haklunda bilgi

veya

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

bu komitelerin gérev tammlar:

Ihrage1’min olusturmus oldugu komiteler ve bu komitelerde girevlendirilen Kisiler agagidaki gibidir:

Bagkan | Muharrem Faik OZTUNC (Bapgimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)
Denctim Komites! Uye | Sinan KAFADAR (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)
Bagkan | Sinan KAFADAR {Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi)

Oye Tanju KAYA

(Y6netim Kurulu Bagkan)

Kurumsal Ydnetim Komitesi Uye

Mechmet AYDOGDU

(Ydnetim Kurulu Baskan Vekili)

Uye Yeliz KORASLI OZDEMIR

(Yatinme lliskileri Bsltimt Y8neticisi)

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi

Bagkan

Muharrem Faik OZTUNG

(Bagimsiz Ytnetim Kurulu Uyesi)

Oye Ali Murat DIZDAR

(Yonetim Kurulu Uyesi)

Olusturulan komitelerin gérev tammlan agafidaki gibidir:

Denetimden Sorumlu Komite

» Sirketin muhasebe siste

sirketin i¢ kontrol ve i¢|dBhetim sisteminin igleyisinin ve etkinliginin gézetimini yapar.
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+ Bagimsiz denetim kurulugunun se¢imi, bafiimsiz denetim sézlegmelerinin hazirlanarak bagimsiz
denetim siirecinin baglatilmas: ve bafimsiz denetim kurulusunun her agamadaki ¢alismalarim
gozetler,

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

» Sirketin muhasebe ve i¢ kontrol sistemi ile bafiimsiz denetimiyle ilgili olarak sgirkete ulasan
gsikayetlerin incelenmesi, sonuca baglanmasi, sirket cahiganlarimin, sirketin muhasebe ve
bafiimsiz denetim konularindaki bildirimlerinin gizlilik ilkesi gercevesinde degerlendirilmesi
konularinda uygulanacak yéntem ve kriterleri belirler,

« Kamuya agiklanacak yilik ve ara donem finansal tablolarin girketin izledifii muhasebe ilkeleri
ile percefie uygunlufuna ve dogrulufuna iligkin degerlendirmelerini, sirketin sorumlu
yoneticileri ve bagimsiz denetgilerinin goriiglerini alarak kendi degerlendirmeleriyle birlikte
y8netim kuruluna yazili olarak bildirir.

Denetimden Sorumlu Komite, ilgili dénem igerisinde bes adet karar alip, Yénetim Kuruluna
sunmustur,

Komite, Sirket’in finansal tablolarinin, Tiirkiye Muhasebe Standartlary/Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlari’na ve izlenen muhasebe ilkelerine uygun olarak diizenlendigi ve Sirket’in finansal
durumunu dofiru bir sekilde yansittifn yoniindeki kanaatininYé6netim Kuruluna bildirilmesi
hususunda ii¢ aylik periyodlarda dért adet rapor hazirlamigtir.

Riskin Erken Saptanmast Komitesi

« Sirketin varhifiini, gelismesini ve devamim tehlikeye diigiirebilecek risklerin erken teghisi,
tespit edilen risklerle ilgili gerekli 6nlemlerin uygulanmas: ve riskin y&netilmesi amaciyla
¢aligmalar yapar.

« Risk ydnetim sistemlerini en az yilda bir kez gézden gegirir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi, ilgili donem igerisinde alti adet rapor hazirlayip Yénetim
Kuruluna sunmustur.

Kurumsal Yonetim Komitesi

Kurumsal Yonetim Komitesi, sirketin kurumsal yonetim ilkelerinin uygulanip uygulanmadigini,
uygulanmyor ise gerekegesini ve bu prensiplere tam olarak uymama dolayisiyla eBer varsa olugan
¢ikar gatigmalarim tespit eder ve ydnetim kuruluna Kurumsal Yénetim uygulamalanim iyilegtirici
tavsiyelerde bulunur ve pay sahipleri ile iligkiler biriminin ¢aligmalarini koordine eder. Yonetim
kurulunun yapilanmast gerefii ayn bir “Aday Gosterme Komitesi” ve “Ucret Komitesi”
olusturamadifindan bu komitelerin gbrevieri Kurumsal Yonetim Komitesi tarafindan yerine
getirilmektedir. Komite, baskam bagimsiz yonetim kurulu {iyesi olan ii¢ y8netim kurulu Uyesi ve
Yatirmmen iligkileri Béliimii ySneticisinden olusmustur.

16.4 JIhraggnmm  KurulPun kurumsal yonetim ilkeleri karsisindaki durumunun
degierlendirilmesi hakkinda adiklama

Tebligi’nin “Kurumsal Yénetim Ilkelerinin Uygulanmasi” baglikh

heil grupta yer alan ortakliklarin yiikiimliiliikklerine tabidir.
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Sirket, II-17.1 Sayilt Kurumsal Yonetim Tebligi ekinde yer alan Kurumsal Y&netim ilkelerinden
uygulanmast zorunlu Kurumsal Yénetim Ilkeleri’nin tamamina uyum saglamaktadir, Sirket,
uygulanmast zorunlu olmayan ilkelerin ¢oguna uyum saglamis ve uygulamaya gegirmistir. Diger
ilkelere uyum igin ¢aligmalar yapilmaktadir,

Sermaye Piyasast Kurulu’nun 10/01/2019 tarih ve 2/49 sayili karan gerefince; 1I-17.1 sayili
Kurumsal Yonetim Teblifi uyarinca hazirlanan Sirket Kurumsal Yénetim Uyum Raporlamasi KAP
Platformu tizerinden, Kurumsal Yonetim Uyum Raporu (URF) ve Kurumsal Yonetim Bilgi Formu
(KYBF) sablonlar1 kullamilarak yapilmigtir, Raporlar Faaliyet Raporu ekinde yatimmeilara sunulmus
olup Ilgili raporlara ayrica KAP’ta (https:/www.kap.org.tr/tr/Bildirim/910872) ve Sirket’in
Kurumsal internet sitesinden (htips://www.denizgyo.com.ir/yatirimei-iliskileri/finansal-raporlar )
ulasilabilir.

16.5 Kurul diizenlemeleri uyarmea kurulmasi zorunlu olan ihrag¢inmm pay sahipleri ile iligkiler
biriminin faaliyetleri ile bu birimin yéneticisi hakkinda bilgi

Sirket’in Yatirrmen Iligkileri Boliimii’niin baglica gérevleri asagidaki gibidir:

a) Yatimeilar ile §irket arasinda yapilan yazigmalar ile diger bilgi ve belgelere iliskin
kayitlarin saghkl, gitvenli ve giincel olarak tutulmasin: saglamak.,

b) Ortaklik pay sahiplerinin ortaklik ile ilgili yazili bilgi taleplerini yamitlamak.

c) Genel kurul toplantisi ile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine sunulmas:
gereken dokiimanlan1 hazirlamak ve genel kurul toplantisimin ilgili mevzuata, esas
stzlesmeye ve difer ortakhik i¢i diizenlemelere uygun olarak yapilmasini saglayacak
tedbirleri almak.

¢) Kurumsal yonetim ve kamuyu aydmlatma ile ilgili her tiirlii husus da dahil olmak iizere
sermaye piyasas! mevzuatindan kaynaklanan yiikiimliilitklerin yerine getirilmesini gbzetmek
ve izlemek.

Yatirumer Iligkileri Bolimi'niin yoneticisi Yeliz Korash OZDEMIR’dir (Kurumsal Yonetim
Derecelendirme Lisansi-702132 ve Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Ileri Diizey Lisansi-213012).

Yatirimel niskileri Boliimil iletigim telefonlar: 0(212) 348 57 45 — 0(212) 348 57 46,
Yatimme lligkileri Boltimil iletisim e-posta adresi: denizgyo@denizbank.com

17. PERSONEL HAKKINDA BILGILER

17.1 Izahnamede yer alan her bir finansal tablo dénemi i¢in ortalama olarak veya dinem
sonlar1 itibariyle personel sayisi, bu sayida goriilen dnemli degigiklikler ile miimkiin ve nemli
ise belli bash faaliyet alanlari ve co@rafi bolge itibariyle personelin dagilimi hakkinda

agiklama

Sirket’in personel sayis1 31.12.2018 tarihinde 17 kisi, 31.12.2019 tarihinde 15 kisi ve 31.12.2020
tarihi itibariyle 14 kisi, 30.06.2021 tarihi itibariyla 16 kisidir. Personel sayilarindaki degigiklikler
Sirket faaliyetlerini etkilemeyen personel hareketliligidir.

17.2 Pay sahipligi ve pay opsiyonlari

17.2.1 Yénetim kurulu i¢gjerinin ihragemin paylarina yonelik sahip olduklari opsiyonlar

haklanda bilgi:

71




17.2.2 Yénetimde 5oz sahibi olan personelin ihragginmin paylarma yénelik sahip olduklar:
opsiyonlar hakkinda bilgi
Yoktur.

17.2.3 Personelin ihragerya fon saglamasim miimkiin kilan her tiirlii anlagsma hakkinda bilgi
Yoktur. |

18. ANA PAY SAHIPLERI

18.1 Ihragginm bilgisi dahilinde son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyle sermayedeki
veya toplam oy hakki i¢indeki paylar: dogrudan veya delayh olarak %35 ve fazlasi olan gergek
ve tiizel kigiler ayr1 olarak gosterilmek kaydiyla ortakhik yapist veya biyle kisiler yoksa
bulunmadigina dair ifade

Dofirudan Pay Sahipligine iliskin Bilgi

25 Mart 2021 20 Eyinl 2021

(Son Genel Kurul) (Son Durum)
Ortagim Ad1 Soyadi Grubu (Vo) (%)
Deniz Yatirum Menkul Kiymetler A.S. A 5.000 0,01 % 5.000 0,01 %
Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S. B 112,601.331 75,07 % | 298.883.540 75,71 %
Diger (Halka Agik) B 37.393.669 24,92 %|101.116.460 25,28 %
Toplam 150,000,000 100,00 % | 400,000.000 100,00 %

Dolayh Pay Sahipligine iliskin Bilgi

Sirket’in nihai ana ortafi, Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S.’nin kontroliinii elinde
bulunduran Denizbank A.$.’nin sermayesinin %100’iinil temsil eden paylarin sahibi Emirates
NBD Bank PJSC (“Emirates NBD™)’dir.

Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S.’nin ortaklik yapisi:

IOrtagin Adi Soyadt (TL) (%)
DenizBank 149.978.500 99,99 %
Diger 21.500 0,01 %
Toplam 150.000.000  100.00 %

DenizBank A.S. nin Ortaklik Yapist

Ortagin Adi Soyad1 (TL) (%)
Emirates NBD Bank PJSC 5.696.099.996 100,00 %
Diger h 4 0,00 %
Toplam I 5.696.100.000  100.00 %
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DenizBank A.S.’nin Dolayli Ortaklik Yapist

Ortagin Adi Soyads Sermayedeki Pay (%)
[nvestment Corporation of Dubai 35,76 %
Capital Assets LLC 5,33 %
Diger 38,91 %
[Toplam 100.00 %

18.2 Sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki dogrudan paylart %5 ve fazlasi olan gergek
ve fiizel kigi ortaklarin sahip olduklar farkh oy haklarma iliskin bilgi veya bulunmadifina
dair ifade

Sirket’in 5.000 TL nominal degerli imtiyazh A tipi pay bulunmaktadir. A grubu paylarn yénetim
kurulu tiyelerinin segiminde aday gisterme imtiyazi vardir, Yénetim Kurulu iiyelerinin tamam A
grubu pay sahiplerinin gdsterdigi adaylar arasindan olmak tizere, genel kurul tarafindan segilir. A
grubu paylarin tamam bilango tarihi itibariyla Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S.’nin
miilkiyetinde bulunmaktadir.

18.3 Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi

Sirket’'in 6denmis sermayesi 400.000.000 TL (31 Aralitk 2020: 150.000.000 TL) olup her biri 1 TL
nominal degerli 400.000.000 adet hisseden olugmugtur. (31 Aralik 2020-1 TL - 150.000.000 adet)

30 Haziran 2021 taribleri itibariyla édenmis sermaye yapist agsagidaki gibidir:

Grubu Nama/ Imtiyazlarm tird Bir Payin Toplam Sermayeye
Hamiline (Kimin sahip oldugu) Nominal (TL) Oram
Oldufu Deferi (TL}) (%)
A Hamiline Imtiyaz: Y9netim kurulu {iyelerinin
seciminde aday gdsterme imtiyazi, 1TL 5.000TY 0,01 %
Deniz Yatim Menkul Kiymetler A.S,
B Hamiline Imtiyaz yok 1TL 399,995,000 TL{ 99,99%
TOPLAM 400.000.000 TL 100 %

Sirket’in 5.000 TL nominal degerli imtiyazli A tipi pay bulunmaktadir. A grubu paylarin yénetim
kurulu iiyelerinin segiminde aday g&sterme imtiyaz1 vardir. Yonetim Kurulu iiyelerinin tamami A
grubu pay sahiplerinin gosterdifii adaylar arasindan olmak iizere, genel kurul tarafindan segilir. A
grubu paylarnn tamamm 30 Haziran 2021 tarihi itibariyla Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S.’nin
miilkiyetinde bulunmaktadir.

18.4 Thraccinm bilgisi dahilinde dofrudan veya delayh olarak ihragemnm yonetim hakimiyetine
sahip olanlarin ya da ihraggiyi kontrol edenlerin adi, soyadi, ticaret unvani, yonetim
hakimiyetinin kaynag ve bu giiciin kitiiye kullamilmasim engellemek i¢in ahnan tedbirler
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18.5. Ihragemm yénctim hakimiyetinde degigiklife yol agabilecek anlagmalar/diizenlemeler
hakkinda bilgi

Yoktur,

18.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki igindcki dogrudan paylar: %5 ve fazlas: olan gergek
kisi ortaklarin birbiriyle akrabalik iligkileri

Yoktur.

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 ¢ergevesinde ayrintth agiklama

Sl idar ve Dot (TL) slmiere g daet bigs | 30062020 | 312200 | 3ta22019 | 3L1220ns
Bankalar ve dificr hazir dederler

Denizbank Mevduat islemi 17.805.573 3.877.874 24.922 441 24.077.781
Toplam 17.805.573 3.877.874 24,922,441 24.077.781

futgkitt tarafiardan sy vadeli ve uzun
vadeli bor¢lanmalar

Denizbank TERS 16 -

Kiralama stzlesmesi - 3082977 2.692.876 -
Taplam - 3.082.977 2,692,876 -
11iskili taraflardan ticari bor¢lanmalar
Denizbank Gayrimenkul ;

Hak Devir Sozlesmesi 202.658.774 192.072.485 158.690.898 160.800.625
Denizbank Kredi Kullamimi 10.498.090 175.976.505 - -
Decniz Finansal Kiralama A.S, Finansal Kimlama 43.912 194.017 £59.290 1.029.650
Toplam 213.200.776 372.225.984 202.043.068 161.830.315

Istanbul Ili, Sartyer llgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90 no.lu parsellér iizerinde proje
gelistirmek tizere, bu parseller {izerindeki Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsilifi Insaat
Sozlesmesi ile tesis edilmis hak ve yiikiimliiliikler sahibi DenizBank A.S. ile imzalanan devir
stzlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolar karsih@ devir alinarak "Kat Karsthiii Insaat
Sézlesmesi" imzalanmusg, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmigtir,

Ana ortairmz Denizbank A.$. ile yapmis oldufumuz sézlesmeye gére 31 Aralik 2022 tarihinde
sona erecek bir Gdeme plam mevcuttur. Stzlesmeye gore Denizbank A.S.’ye olan borcumuz 45
milyon ABD Dolan tutarindadir ve %1.06 faiz oram ile vade sonunda 47 milyon ABD Dolan
tutarinda 8deme yapilmig olacaktir. Faiz oram stzleyme tarihindeki 45 milyon ABD Dolar’nin
vadeye kadar toplam 47 milyon ABD Dolart olarak Gdenmesi neticesinde hesaplanan i¢ verim
oranini temsil etmektedir.

Sézlesme siireci boyunca Denizbank A.S.’ye yapilacak olan ddemeler, 6deme tarihlerinde gegerli
olacak déviz kurlan ile degif) stzlesmede belirlenmis ve sabitlenmis olan déviz kurlarindan
gergeklestirilecektir. Bu ne , sozlegsme kendi iginde bir forward tiirev islem barindirmaktadr.

6 ercefe uygun deger farki da ticari borglanin kaleminin iginde
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xo Z YATIRIEY
Puforly

Cad.M:14 13122 34334 -
o - glgli AJISTANBUL 74 s Mo a0
kuyu V.D.: D08 U214
Als No:0278008021400013

aret Sicll! £330 253




muhasebelestirilmektedir. 1lk 8deme tarihi 31.12.2020 iken 31.12.2021 tarihine ertelenmis olup,

30.06.2021 itibariyle stzlesmeye geregi herhangi bir 6deme yapilmamstir.

Deniz Finansal Kiralama A.S$. aracilifiyla, yapilan kiralama sézlegmelerine iliskin tutarlardir.

Iligkili taraflarla yapilan ahm satim kiralama vb. islemler

Sirketin izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle iligkili taraflarla olan islemleri

asafiidaki gibidir:
Gelirler (TL) grj";::’:’:ﬁgg“fg fi‘l’ggl‘“’”“ 30062020 | 31122020 | 31122009 | 31122018
Kira gelirlert .
Denizbank Kiralama iglemi - 1.395.931 355.102 567.632
Ekspres Bilgi Islem ve Ticaret A.S. Kiralama islemi - 1.650.000 - -
Toplam _ - 3.045.931 855.102 567,632
Falz pelirleri
Denizbank Mevduat 560373 615.702 3.191538 1.509.101
‘Toplam 560373 615.702 3.191338 1,502.101
Diger pelirler
Deniz Finansal Kiralama A.S. - - 453 -
Ekspres Bilgi Islem ve Ticarct A.S. 286.339 - - -
Taplam 286.339 - 453 -
Giderler (TL) N e Si‘[’ggj“’"“ 30062021 | 31122020 | 3L12.2019 | 31122018
Foaliyet ve komisyon giderleri
Denizbank Kira pideri - - - 91.818
Denizbank Ortak piderler 24.002 66.017 97.37 39.326
Denizhank Masraf yansiimalarn 17.844 56.504 51.941 42.068
Denizbank Tem. Mek. Komisyon 5.515 15,541 15.538 21.274
Denizbank Komisyen giderleri 44 - - -
Denizbank l¢ kontral gideri 122,487 16.000 16.000 16.000
Deniz Finansal Kiralama A.S. Kiralama pideri 315.664 2.211,839 3.148 326 1,081.894
Deniz Yatinm A.S. Komisyon giderleri 352,790 1,697.190 2039426 381.559
InterTech Bilgi Islem A.S. E-defter uypulama - 3210 3.967 3.007
Ekspres Bilpi lstem ve Ticaret ALS. Difier piderler 475238 - - -
Toplam 1.313.584 4.006.301 5372.568 L.678.9406
Ust ditzey ybneticilere safilanan .
[nyda ve haklar 1,639.995 2244904 2.219.859 2.000.227
Falz gideri .
Denizbank J rgit!t:ri 6.738.252 9.490.852 282373 364.558
Toplam 6.738.252 9.490.892 287.3713 364.558
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19.2. ligkili taraflarla yapilan islerin ihraggimmn net satig hasilati igindeki pay1 hakkinda bilgi:

Dénem Net Satis Hasilats | 2 e | Haststma Gran

01 Ocak — 30 Haziran 2021 206,302,462 346.712 0.40%

01 Ocak —31 Aralik 2020 366.808.714 3.661.633 1,00%

01 Ocak —31 Aralik 2019 16.659.624 4,046,893 24,29%

01 Ocak —-31 Aralik 2018 14.400.771 2.076.733 14,42%

. Allmlar,. Kira Giderleri, Net Satrs
dnem Net Satts Hasilati Fén-'cclinsraon Hasilatma Oran

iderleri

01 Ocak — 30 Haziran 2021 206.302.462 8.051.836 3.90%

01 Ocak — 31 Arahk 2020 366.808.714 13.558.159 3,70%

01 Ocak — 31 Aralik 2019 16.659.624 5.659.941 335,97%

01 Ocak ~ 31 Aralik 2018 14.400.771 2.043.504 14!,19%

20. DIGER BIiLGILER

20.1. Sermaye Haklunda Bilgiler

Sirketin gikarilmig sermayesi 400.000.000 TL olup, her biri 1 TL itibari degerde 400.000.000 adet
paydan olugmaktadir. $irket’in mevecut sermayesini temsil eden paylar A ve B grubu olarak ayrilmis
olup, 5.000 TL nominal degerli imtiyazli A grubu pay bulunmaktadir. A grubu paylann Yonetim
Kurulu Uyelerinin se¢iminde aday gésterme imtiyazi vardir. Yénetim Kurulu Uyelerinin tamami A
grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak {izere, Genel Kurul tarafindan segilir. A
grubu paylann tamamu bilango tarihi itibariyla Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S.’nin
miilkiyetinde bulunmaktadir. Sermayenin tamami $denmistir.

20.2. Kayith Sermaye Tavam
Sirketin kayitli sermaye tavant 1.000,000.000 TL dir.

20.3. Donem bast ve dinem sonundaki fiili dolagimdaki pay sayismin mutabakat ve
izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemleri itibariyle sermayenin % 10°undan
fazlas1 ayni olarak 6denmisse konu hakkinda bilgi

Sermayenin tamamu, nakit ve kar payindan kargilanarak 8denmisgtir,

021400013
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10cak-| 1Ocak- 10cak-| 10Oecak-

30 Haziran] 31Arahk| 31 Aralk| 31 Arahk

2021 2020 2019 2018

Fiili dolagimda bulunan paylar | 99.716.462| 36.478.673 7.217.789 5.558.$48
Geri alinan Paylar - - -] -763.287
Toplam Sermaye 400.000.000 | 150.000.000 50.000.000 49.236.’?13
Fiili Dolagim Orami (%) 2492 %| 2432 % 1444 %|  1129%

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

Yoktur.

20.5. Varanth sermaye piyasasi araglary, paya diniistitriilebilir tahvil, pay ile degistirilebilir
tahvil vb. sermaye piyasasi araclarimin miktart ve doniigtiirme, de@isim veya talep edilme
esaslarna iliskin bilgi

Yoktur.

20.6. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kogsullu ya da kosulsuz bir anlasma ile—
opsiyona konu olmast kararlagtirilmig sermaye piyasasi araclar ve stz konusu opsiyon
hakkinda iligkili kigileri de igeren bilgi

Yoktur.

20.7. izahnamede yer almasi gercken finansal tablo donemleri itibariyle yapilan sermaye
arfirimlar: ve kaynaklarn ile sermaye azaltimlari, yaratilan/iptal edilen pay gruplan ve pay
saysinda degigiklige yol agan diger islemlere iligkin bilgi

Sirketimiz kayitli sermaye sistemi dahilinde, ana stzlesmemizin 8.inci maddesinin vermis oldugu
yetkiye istinaden, 22.02.2021 tarihinde aldig: Yonetim Kurulu karan ile, 1,000.000.000,-Tiirk Liras:
kayith sermaye tavam igerisinde kalmak kayd: ile, 150.000.000,-Tiirk Lirasi olan ¢ikariimig
sermayesini, tamami nakden (bedelli) karsilanmak suretiyle 22.06.201 tarihli SPK Kurul Karart’na
miiteaakip 400.000.000,-Tiirk Lirasi'na ¢ikarilmis olup, sermaye artirimi 14.07.2021 tarihinde tescil
edilmis ve 14.07.2021 tarih ve 10370 sayith TTSG’de ilan edilmigtir.

20.8. Thragermn son on iki ay icinde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatirimeiya satiy suretiyle
pay ihracinmm bulunmas: halinde, bu islemlerin niteliine, bu islemlere konu olan paylarn
tutar: ve niteliklerine iliskin agiklamalar

Sirket’imiz kayitli sistemi dahilinde, ana stzlesmemizin 8.maddesinin vermis oldugu yetkiye
istinaden, 22.02.2021 tarihinde aldifi ySnetim kurulu karar: ile, 1.000.000.000 TL kayith sermaye
tavamu igerisinde kalmak kayd: ile, 150.000.000 TL olan g¢ikarilmis sermayesini tamami nakden
(bedelli) karsilanmak suretiyle 400.000.000 TL’ye ¢ikarmug olup, Sirket esas sézlesmesinin 8.
Maddesine istinaden, arttinlan sermaye karsihiin pay sahiplerine (B) Grubu hamiline yazili pay
verilmistir.
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20.9. Thraggmmm meveut durum itibariyle paylarmm borsada islem giirmesi durumunda hangi
paylarin bersada islem gordiigiine veya bu hususlara iligkin bir bagvurusunun bulunup
bulunmadi@ina iligkin bilgi

Sirket’in B grubu paylan Borsa Istanbul A.S.’ye kote edilmis olup, Ana Pazar’da DZGYO kodu ile
islem g6rmektedir,

20.10. izahnamenin hazirlandia yil ve bir onceki yilda eger ihrage: halihazirda halka acik bir
ortaklik ise ihrageimin paylar iizerinde iigiincii kisiler tarafindan gergeklegtirilen ele gegirme
teklifleri ile stz konusu tekliflerin fiyat ve sonuglari hakkinda bilgi

Yoktur,
20.11. Esas sizlesme ve i¢ yonergeye iliskin énemli bilgiler

Sirket esas s6zlesmesinin fam metnine https:/www.denizgyo.com.tr/ ve KAP’mn internet sitesi olan
www.kap.org fr adreslerinden ulagilmasi mitimkiindiir.

Sirket Esas Stzlegmesi'nin “Imtiyaz Tamyan Menkul Kiymetler” baslikl: 9. maddeSI uyarinca A
Grubu paylarmn yonetim kurulu tiyelerinin se¢iminde aday gésterme imtiyazi vardir:

Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Anonim §irketi’nin imza yetki islemleri 08.04.2021 tarih ve
10305 sayih Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesinin 277. ve 278. sayfalarinda yaymlanan 24.03.2021
tarih ve 3 nolu Temsiline iligkin I¢ Y6nergesi kapsaminda diizenlenmistir.

Sirket’in temsil ve ilzam etmeye yetkili imza sahipleri, Birinci (1.) Derece ve Ikinci (2.) Derece
imza yetkilileri olarak iki gruba ayrilmistir.

» Yonetim Kurulu Uyeleri ve Genel Miidiiriin imza yetkisi: Birinci (1.) Derece,

e Genel Miidiir Yardimeilarinin imza yetkisi: ikinei (2.) Derece,

Sirketimiz tarafindan verilecek biltiin belgelerin ve yapilacak stzlesmelerin gegerli olabilmesi igin
bunlann $irket unvam altina konmus ve sirketi ilzama yetkili en az iki kiginin imzasii tagimasi
gereklidir.

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

20.12. Esas stzlegsmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihragginin amag ve
faaliyetleri

Sirketin amag ve faaliyetleri esas stzlesmenin “Amag¢ ve Konu “baghkh 5’inci maddesinde asagida
yer aldifit sekilde belirlenmigtir,

“Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi
araglari ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek difer varhk ve haklardan olugan portféyil
igletmek amaciyla paylarim ihrag etmek iizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzudtinda izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabildf sermaye piyasas1 kurumu niteliinde kayith sermayeli halka agik
anonim ortakliktir,”
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20.13. Yénetim kuruluna ve komitelere iligkin 6nemli hitkiimlerin ézetleri

Esas stzlesmenin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baslikli 14°tincit maddesi uyarinca “Sirket’in
idaresi, tiglinci kisilere kars1 temsil ve ilzami, TTK ve sermaye piyasasi mevzuah hitkiimleri
cergevesinde genel kurul tarafindan en ok ii¢ yil icin segilen TTK ve sermaye piyasast mevzuatinda
belirtilen sartlan haiz en az beg (5) ve en ¢ok yedi (7) iiyeden olugan bir yénetim kuruluna aittir.

Yonetim kuruluna 2’den az olmamak iizere, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Kurumsal Yonetim
Ilkelerinde belirtilen yonetim kurulu iiyelerinin bagimsizhifina iliskin esaslar ¢ergevesinde yeterli
sayida bafimsiz ydnetim kurulu iiyesi genel kurul tarafindan segilir. Yénetim |kurulunda gérev
alacak bafimsiz ilyelerin sayis1 ve nitelikleri Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal yénetime
iligkin diizenlemelerine gtre tespit edilir.

Yonetim kurulunun gérev ve sorumluluklarimin saghkh bir bigimde yerine getirilmesi igin
Denetimden Sorumlu Komite, Kurumsal Yoénetim Komitesi, Aday Gosterme Komitesi, Riskin Erken
Saptanmas1 Komitesi ve Ucret Komitesi olugturulur. Ancak yonetim kurulu yapilahmas: geregi ayr1
bir Aday Gosterme Komitesi ve Ucret Komitesi olusturulamamas) durumunda, Kurumsal Yonetim
Komitesi bu komitelerin gérevierini yerine getirir.

Komiteler, Sermaye Piyasas: Kurulu Kurumsal Yonetim Ilkeleri ve ilgili mevzuat hiikiimleri
gergevesinde yapilandinlir,

Ydnetim Kurulu her zaman komitelerin gérev ve calisma alanlarini yeniden belitleyebilecegi gibi
tiyeliklerinde de gerekli gorditgii defisiklikleri yapabilir.

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

Sirketin esas s6zlesmesinin “Sermaye ve Paylar” baglikli 8’inci maddesinde
“Sirketin gikarilmig sermayesinin tamamu ddenmis olup, her biri 1 TL itibari defierde (A) grubu
5.000 adet ve (B) grubu 399.995.000 adet olmak tizere toplam 400.000.000 adet paya ayrilmigtir. A
ve B grubu paylar hamiline yazilidir. Yeni imtiyazli pay ¢ikarilmasi yasak olup sermaye artirimi
yoluyla yeni pay ihrag edilmesi halinde bu paylar B grubu olarak ¢ikarthir.”

Sirketin esas s6zlesmesinin “Imtiyaz Tamyan Menkul Kiymetler” baghikh 9’uncu maddesi uyarinca:
*“Yonetim kurulu tiyelerinin segiminde aday gsterme imtiyazi taniyan paylar disinda imtiyaz veren
herhangi bir menkul kiymet ¢gikarilamaz Gayrimenkul Yatirim Ortakhifi’na déntigiim sonras: higbir
sekilde yonetim kuruluna aday gosterme imtiyazi da dahil imtiyaz yaratilamaz.

Sermaye piyasas1 mevzuatindaki esaslar gergevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildi
haller sakli kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemelerine uygun olarak hazirlanmg
finansal tablolarina gére iist iiste bes y1l dénem zarar1 etmesi halinde imtiyazli paylar Sermaye
Piyasasi Kurulu karan ile ortadan kalkar.

Yonetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasasi
Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykin olarak gergeklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz.
Soz konusu aykirilia ragmen pay defterine yapilan kayitlar hiikiimsiizdiir.”

20.15. Pay sahiplerinin haklarinn ve imtiyazlarinm degistirilmesine iligkin esaslar

Sirket esas stzlesmesinin “Imtjyaz Tamyan Menkul Kiymetler” baglhikli 9’uncu maddesi uyarinca:
“Y&netim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gésterme imtiyazi tamyan paylar disinda imtiyaz veren
herhangi bir menkul kiymef]c#farilamaz. Halka agtlma sonras: higbir sekilde yonetim kuruluna aday
gisterme imtiyazi da déhil
DEN|Z GAYRIMENKUL
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Sermaye piyasasi mevzuatindaki esaslar ¢ergevesinde, $irket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildii
haller sakh kalmak kaydiyla, Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemelerine uygun olarak hazirlanmig
finansal tablolarma gore iist iiste beg yil dénem zarari etmesi halinde imtiyazli paylar Sermaye
Piyasast Kurulu karar: ile ortadan kalkar.

Halka arzdan once $irket paylarimn devri herhangi bir orana bakilmaksizin Sermaye Piyasas:
Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarimin halka arzindan sonraki dénemde ise, yonetim kontroliiniin
elde edilmesini safflayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir.
Bu esaslara aykin olarak gergeklegtirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S8z konusu aykirthga
rafimen pay defterine yapilan kayitlar hitkiimstizdiir,”

20.16. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantismm yapilmasma iligkin usuller ile
toplantilara katilim kosullar hakkinda bilgi '

Sirket esas stzlesmesi 22, maddesine gére;

Genel kurullar, olagan ve olaganiistii toplamr, Olagan toplanti her faaliyet donenu sonundan
itibaren ii¢ ay iginde yapilir. Sirket Esas sozlegsmesi 24.maddesine gére, Genel Kurul sirket
merkezinde ya da sirket merkezinin bulundufu sehrin elverigli bir yerinde toplamir. Yénetim
kurulunun, devaml olarak toplanamamasi, toplant: nisabinmn olugmasina imkan bulunmemas: veya
mevcut olmamasi durumlarinda, mahkemenin izniyle, tek bir pay sahibi genel kurulu toplantiya
cafirabilir. TTK'nin 411 ve 416°nct maddesi hiikiimleri saklidir. Gerektigi takdlrdc genel kurul
olaganiistli toplantiya ¢agnlir. Olaganiistii genel kurul, TTK ve bu esas sozlesnede|ya21h hitkiimlere
gdre toplanir ve gerekli kararlar: alir, Olaganiistil genel kurulun toplanma yeri ve zamam usuliine
gére ilan olunur.

Sirket Esas s6zlesmesi 23.maddesi uyarinca, Sirket’in Genel Kurul Toplantilanna katilma hakki
bulunan hak sahipleri bu toplantilara, Tiirk Ticaret Kanununun 1527nci maddesn uyarinca
elektronik ortamda da katilabilir. Sirket, Anonim Sirketlerde Elektronik Ortamda ! Yapllacak Genel
Kurullara Iligkin Yénetmelik hiikiimleri uyarninca hak sahiplerinin Genel Kurdl Toplantilarina
elektronik ortamda katilmalarina, gorils agiklamalarina, Gneride bulunmfalanna ve oy
kullanmalarina imkan tamyacak Elektronik Genel Kurul Sistemini kurabilecegi gibi bu amag igin
olusturulmus sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak tiim Genel Kurul Toplantilarinda esas
sozlesmenin bu hilkmi{l uyarinca, kurulmug olan sistem iizerinden hak sahiplerinin ve
temsilcilerinin, amlan Yonetmelik hitkiimlerinde belirtilen haklarini kullanabilmesi| saglanir.

Yénetim kurulu hazir bulunanlar listesini, kayden izlenen paylarin sahlplen ile 11g111 olarak Sermaye
Piyasast Kanunu uyarinca Merkezi Kayit Kurulusu tarafindan saglanacak “pay sahlplen ¢izelgesi™n
gdre hazirlar. Genel kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakki vardir. Olagan ve
olaganiistii genel kurul toplant: ve karar nisaplart, TTK. ve Sermaye Piyasast Kanunu ile ilgili diger
mevzuat hitkiimlerine 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 saﬁlanan elektronik
ortam iizerinden gergeklestirilir.

20.17. Ihragaimin yonetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve
engellemeye neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi

Sirket esas sozlesmesmn 9. Maddesi geregi Sirket’in (A) Grubu paylari nama yazlll olup Yonetim
Kurulu Uyelerinin se¢iminde aday gésterme imtiyazi vardir ve ydnetim kontrolunun elde edilmesini
safilayan miktardaki imti paylarin devri Sermaye Piyasasi: Kurulu’nun iznine tqbudlr
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20.18. Paylarin devrine iligkin esaslar
Pay devirleri SPK ve TTK'nn ilgili hiikiimleri ¢ergevesinde yapilacaktir.

Sirket esas stzlesmesinin 9. maddesine gore, ybnetim kontroliintin elde edilmesini saflayan
miktardaki imtiyazlt paylann devri Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykir: olarak
gergeklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S8z konusu aykirilhifia ragmen pay defterine
yapilan kayitlar hitkiimsiizdiir,

20.19. Sermayenin artirlmasma ve azaltitlmasma iligkin esas stzlesmede iingi?riilen kosullarin
yasanin gerektirdifinden daha agir olmasi halinde s6z konusu hiikiimler haklanda bilgi

Yoktur,

21. ONEMLI SOZLESMELER

izahname tarihinden onceki iki yil igerisinde taraf oldugu olafan ticari fallyetlerin
ylriitiilmesi nedeniyle imzalanan s6zlesmeler disindaki 6nemli s6zlegme bulunmamaktadir.

22, IHRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BIiLGILER

22.1. fhragemm Kurul’un muhascbe/finansal raporlama standartlari uyarmea hazirlanan ve
izahnamede yer almasi gercken finansal tablolar: ile bunlara iliskin bagimsiz denetim
raporlari

Sirketin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlar uyarinca Giiney Baglmsm Denetim ve
SMMM A.S. tarafindan hazirlanan 31.12,2019 ve 31.12,2018 tarihli finansal tablolan ile DRT
Bagimsiz Denetirn ve SMMM A.S. tarafindan hazirlanan 30.06.2021 ve 31.12. 2020 tarihli finansal
tablolar1 ve bunlara iligkin simurli ve bafimsiz denetim raporlart www. demzszvo com.tr ve
www.kap.org.tr internet adreslerinde ve yer almaktadir,

. " . www.kap.org.tr'de
Finansal Tablo Dénemi ilan edilme tarihi |
1 Ocak - 30 Haziran 2021 02.08.2021
1 Qcak - 31 Aralik 2020 18.02.2021
1 Qcak -31 Aralik 2019 30.01.2020
1 Ocak - 31 Aralik 2018 08.02.2019
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22.2. Izahnamede yer almasi gercken finansal tablo déncmlerinde bagimsiz denetimi
gergeklestiren kuruluglarm  unvanlary,  bafiimsiz  denetim giiriisii\ ve denetim
kurulusunun/sorumlu ortak bas denet¢inin degismis olmasi halinde nedenleri Illakkmda bilgi

Bagmsiz Denetim
Finansal Tablo | Bagimsiz Denetim Kurulusu’nun Kurulugu'nun Gokis/S
Dénemi Ticaret Unvant Sorumlu Denetgi Ortlg/Sonug
Adi1 Soyadi |
Giiney Bagimsiz Denetim ve . !
! Ocakz-oii ; Aralik Serbest Muhasebeci Mali Yassarr\ﬁg’dAS, Olumlu
Miisavirlik A.S. |
Giiney Bafiimsiz Denetim ve : |
! Ocak2 0?;19 Aralik Serbest Muhasebeci Mali YassamAS, (i)lumlu
Milsavirlik A.S, ,
1 Ocak - 31 Aralik DRT Bagims1z Denctim ve Ozkan YILDIRIM, .
2020 Serbest Muhasebeci Mali SMMM Olumlu
Miisavirlik A.S. ,
1 Ocak - 30 Haziran | DR\ Bagimsiz Denetim ve Erdem TAS, -
2001 Serbest Muhasebeci Mali SMMM Olumlu
Milsavirlik A.S. |

Sirket’in 2013-2019 yillar1 arasinda bagimsiz denetim’ini gereklestiren bagimsiz denetim kurulusu
mevzuat gerefii, 2020 yilindan itibaren yeni bagimsiz denetim kurulusu segimi ile degigmistir.

22.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihra¢ginin ve/veya|grubun finansal
durumu veya ficari konumu iizerinde etkili olabilecek onemli degisiklikler (iiretim, sats,
stoklar, siparisler, maliyet ve satis fiyatlar: hakkmdaki gelismeleri de it;ern:lelidir) veya siz
konusu hususlarm bulunmadig hakkinda ifade :

Sirket'imizin tamami yurtiginde halka arz edilmeksizin nitelikli yatinmeilara, satilmak iizere,
mubhtelif vadelerde ihrag edilmesi planlanan toplam 1.000.000.000 TL nominal tutardaki bor¢lanma
araglarina iligkin ihra¢ belgesinin onaylanamasi konusunda Sermaye Piyasasi Kurulu'na (SPK)
yapilan bagvurumuz, toplam 1.000.000.000 TL nominal tutardaki borglanma araglart igin
500.000.000 TL nominal tutarda iki ihrag belgesi diizenlemesi, ilk ihra¢ belgesinin sirketimize bu
agamada teslim edilmesi ve ikinei 500.000.000 TL’lik dilime iliskin ihra¢ belgesinin ise, ihrag
belgesinin gegerlilik siiresi igerisinde, ilk ihrag belgesi kapsamindaki ihraglarn tamamlanip
Sirket’imiz tarafindan yeni bir ihra¢ yapilmasina thtiyag duyulmas: halinde Sirket’imize iletilmesi
suretiyle olumlu kargilanmasina, SPK’nin 21.01.2021 tarih ve 4/78 sayih toplantisinda karar
verilmigtir,
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22.4. Proforma finansal bilgiler :
Yoktur.

22.5. Proforma finansal bilgilere iligkin bagimsiz giivence raporu :

Yoktur.

22.6 Ihragemnin esas sozlesmesi ile kamuya agikladifit diger bilgi ve belgelerde yer alan kar pay1
dagitim esaslart ile izahnamede yer almasi gercken finansal tablo donemlen itibariyle kar
dagitim konusunda almig oldugu kararlara iligkin bilgi |

Yonetim Kurulunun kér dagitim teklifi, Genel Kurul'da gdrisiiliir ve kdrn dagltlhl:T dagitilmayacag,
ne sekilde ve ne zaman dagitilacagi Genel Kurul Toplantisinda karara baglanur.

Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri, Sermaye Piyasas1 Mevzuati, Vergi Mevzuat Ve ilgili mevzuat
diizenlemeleri ile §irket Esas Stzleymesinin kar dagitimu ve ilgili maddeleri gergevesinde olusmasi
halinde §irket dagitilabilir net kdrindan Sermaye Piyasasi Kurulu'nca saptanan oran ve miktarda
birinci kar payr dagitilmasi esas alinir. |

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

- Sirketin krlihk durumunu,

- Sirketin sermaye yapist

- Pay sahiplerimizin beklentileri,

- Sirketin bilyiime hedef,

- Sirketin piyasa dejieri,

- Ulusal ve uluslararasi ekonomik sartlar ve finansal piyasalarin durumu,

arasindaki hassas dengenin bozulmamasim dikkate almak suretiyle, olusmam halinde Sirket
dagitilabilir net kirim, nakit kar pay: ve/veya bedelsiz hisse senedi ve/veya yedeklere ayrilmasi
seklinde dagitilmasimi Genel Kurul'a teklif edilmesi esasina dayali bir “Kér Dzligltlm Politikasr”
benimsemigtir.

Kér dagitiminda imtiyaz bulunmamakta olup, kdr dagitimi iglemleri mevzuatté. belirtilen yasal
stireler igerisinde gergeklestirilir,

Kar pay1 avansi dagitimi hususuna Sirket Esas Sozlesmesinde yer verilmisg olui), konuya iligkin
sermaye piyasasi dilzenlemeleri gergevesinde ortaklara kar payr avanst dagitilabilir,

Jirket’in 25.03.2021 tarihinde gergeklestirilen Olagan Genel Kurulunda; Sirket’in 1 Ocak 2020-31
Aralik 2020 ddnemine ait, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun II-14.1 sayil: teblig hltji]kﬁmlerme uygun
hazirlanan bagimsiz denetimden geemis finansal tablolarinda 6.528.523 TL kar1 olusmus olup, Vergi
Usul Kanunu hiikiimlerine gére tutulan yasal kayitlara gore 4.158.876,91 [TL. doénem kan
olusmustur. Sermaye Piyasasi mevzuati ile Sirket’Imiz Esas Stzlesmesine ve| Sirket’imiz Kar
Dagitim Politikasina uygun olarak, Vergi Usul Kanunu esaslarina gére tutulan yasal kayitlarimizda
yer alan gegmis yil zararlan nedeniyle, dafitilabilir kar olugmamasindan dolay: !2020 yilinda kar
pay! dagitimi yapilmarnasina karar verigmistir. |
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22.7 Son 12 ayda ihrageimin ve/veya grubun finansal durumu veya karhhif [iizerinde $nemli
etkisi olmug veya izleyen dinemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar ve tahkim
islemleri veya séz konusu hususlarin bulunmadig hakkinda ifade |

Ihrage1 Tarafindan Agilmig Davalar ve Yapilan Takipler
Sirket'in 30.06.2021 tarihi itibariyle yatinm amagh gayrimenkul portfSytinde yer alan bagimsiz

boliimlerin kira geliri elde etmek amaciyla kiralamas: neticesinde, tahsil edemed:
icin agtifn 52 adet icra takibi, 2 adet tahliye davas: mevcuttur.

Sirketimiz tarafindan icra takibi igin agilan davalar;

gi kira alacaklart

Mahkeme Ady | Numara | Kars Taraf SonDurum Alaéak
istanbul 9.Icra 2016/10404 . Kira borcuna iligkin agilan
I Dairesi No. Eceren Tekstil icra takibidi. 13.420,87 TRY
Istanbul 18.Icra  |2016/10214 b o Kira borcuna iligkin agilan
2 [Dairesi No. Ozyurt Girigim Gida era takibidir. 46.006,31 TRY
) - QOdenmeyen aidat
3 |pranbulLlera | 2016719410 | 5zurt Girisim Gida | bedellerine istinaden 2.962,80 TRY
airesi No. . orvqe
acilan icra takibidir,
: . Odenmeyen aidat
4 |Istanbul3Llera | 2016/19411 | Eceren Tekstil ~ bedellerine istinaden 3.890,78 TRY
Dairesi No. Murat Stzeri . R
acilan icra takibidir.
Istanbul 37.Icra  |2018/17575 |Hilal Karakog — Sedat |Kira borcuna iliskin agilan
> Dairesi _ No. Duran icra takibidir, 11.854,43 TRY
6 Istzfnblfl 7.Icra 2017/4312 | Hilal Karakog — Sedat {kldat borcl_ma} karg1 agilan 8.323,00 TRY
Dairesi No. Duran ilamsiz takiptir,
Istanbul 7.Icra 2017/4313 . Kira borcuna iliskin agilan
7 | Dairesi No. Akasya Kitap icra takibidir. 34.819,12 TRY
Ali Bahirli — Sertel
Ing. Tur. Ltd. Sti. - . e i
g Ista}nblfl 20.0cra |2017/34821 Mahir Kayali — Volet %(Ira boFc}lr}a iligkin agilan 78.190,00 TRY
Dairesi No. + s icra takibidir.
Besicilik — Akasya
_ Kitap '
g |lstanbul 22.Jcra  [2018/24201 Serife Demirkan Ilamsiz icra takibi 4.998,99 TRY
Dairesi No. baglatilnustir. |
Cocukkent Oyun i
Ankara 10. fcra  |2019/2095 | Parklan Ltd. Sti. — Cek boreuna iligkin agilan |
10 Dairesi No. Rihtim Ege Eglence |icra takibidir. ; 15.900,00 TRY
Ltd.Sti. ;
Gamas Ev ve Yagsam
: Urlinleri Kimya ve - '
11 g?n:;l.ll 2.Iera i'?.q019/l()886 Ecza Deposu Sanayi :e:;:rtl l:g::‘::;g:ﬁ:?“ | 6.690,59 TRY
1rest 0. ve Ticaret Limited ¥ ’
Sirketi
: Acaray Gida Ticaret X e te
12 IStEfnbl..ll 25icra  |2019/21465 Ltd. Sti. — Ali Riza !(lra bo.rc.m}a iligkin agilan 30.399,89 TRY
Dairesi No. . icra takibidir.
. _ Bircan : _
13 Ista}nbl.ll 13lcra  |2020/936 Erean Canls ;(lra bo-rc.m}a iliskin agilan 23.944,00 TRY
Dairesi No. icra takibidir.
Acaray Gida Ticaret . T
Istanbul 4.fcra | 202Q/4106 . . Kira borcuna iliskin agtlan
14 Dairesi Na. LEd. Sti.— Ali Riza icra takibidir. 29.506,50 TRY
ﬂ l Bircan
zgR} A3
: 4334
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istanbul 4.Icra 2020/4108 |Mesut Karabudak — Kira borcuna iliskin agilan
15 Dairesi No, Gillein Karabudak icra takibidir. 36.199,10 TRY
: Arus Giyim I¢ ve Dig . vre s
16 Ista}nblfl 24.fcra  |2020/21877 Tic. Ltd. Sti.— Kenan ?(u'a bo.rc!Jr!a iliskin agtlan 9.867.76 TRY
Dairesi No. AP icra takibidir.
Ali Ustiinel
. Ege Ipekgi Ing. Teks. . ire g
17 [1stanbul 22.Jcra  [2021/4466 Grda San. Ve Tic. Ltg, | Kira borcuna iliskin agilan 44.457,10 TRY
Dairesi No. . . icra takibidir,
Sti. — Ozgiir ipekei
Dia Estel Kuaftr . e o
8 Istzfnblfl 22.fcra  |2021/4468 Hizm. Tic. Ltd. Sti. — !{lra bo.rc.ur!a iliskin agilan 40.120,00 TRY
Dairesi No. icra takibidir,
Alp Ay
Istanbul 35.Icra  |2021/4879 | Umit Akkiilah - Kira borcuna iliskin agilan
19 Dairesi No. Hiiseyin Y1lmaz icra takibidir. 31.533,96 TRY
Istanbul 11.icra [2021/5139 |Mesut Karabudak—  [Kira borcuna iliskin agilan
20 Dairesi No. Giilein Karabudak icra takibidir. 60.758,80 TRY
Istanbul 30.dcra  [2021/5129 |Mesut Karabudak— [ Kira boreuna iliskin agilan
21 Dairesi No. Gillein Karabudak icra takibidir. 31.77631 TRY
Istanbul 14.icra  |2021/4868 |Mesut Karabudak—~ [ Kira borcuna iligkin agtlan
22 | Dairesi No. Urfani Karabudak | icra takibidir. 37.580,46 TRY
Istanbul 11.Icra  [2021/5141 |Mesut Karabudak — Kira borcuna iligkin agilan
2 Daijresi No. Urfani Karabudak icra takibidir, 20.295,16 TRY
: ' Agaray Gida Ticaret . e e
24 Istzinblfl 4 fera 2021/5221 Ltd, Sti. — Ali Riza ¥(1ra bo.rc_ur}a iligkin agilan 63.951,41 TRY
Dairesi No, Bircan icra takibidir.
25 Istzinblfl 30.Jcra |2021/7698 |Ercan Canh— Erkan ¥{1ra bo.rc.ur}a iliskin agilan 19.414,54 TRY
Dairesi No. Canlt icra takibidir,
2% Istgnblfl il.dcra [2021/7660 |Ercan Canli— Erkan %(ll‘ﬂ. bog'c'ur!a iliskin agilan 47.571,81 TRY
Dairesi No. Canli icra takibidir.

Sirketimiz tarafindan kiracilarimiz aleyhine agilan tahliye davalar;

Mahkeme Adi Numara Kars Taraf-
Kiigitkgekmece 3

U [ Sulh Hulkuk 2018/403 Duman Ozel Saghk

» | Istanbul 6.lcra 202045 | Dilnya Mutfak (Erkan Sahintiirk)
Hukuk Mah. y

Thrager Aleyhine Agihms Davalar ve Yapilan Takipleri

Sirketimiz aleyhine 02/03/2016 tarihinde Istanbul 7.Sulh Hukuk Mahkemesi ne'zdinde 2016/218
Esas sayih dosya ile davaci Ankara Eryaman Goksu Alts Verig Merkezi tarafmdan “Ortak Gider
Alacagina 1liskin Iera Takibine Itirazin Iptali” igin agilan davada, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyle
dava siirecinde bir geligme olmamigtir.

Sirketimiz aleyhine 19/02/2016 tarihinde Istanbul 17.Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde 2016/144
Esas sayili dosya ile davaci Securinet Giivenlik ve Koruma Hizmetleri Lfd Sti. tarafindan
“Tasarrufun Iptaline iliskin™ agglan davada, 30 Haziran 2021 tarihi itibariyle dava siirecinde bir
gelisme olmamugtir.
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Sirketimiz aleyhine 25/05/2016 tarihinde Istanbul 2.Asliye Hukuk Mahkemesi ne

Esas sayih dosya ile davaci Biilent PERUT tarafindan “Tasarrufun Iptaline iligkin™

30 Haziran 2021 tarihi itibariyle dava siirecinde bir gelisme olmamigtir,

zdinde 2016/233
agilan davada,

Sirketimiz aleyhine 01/07/2016 tarihinde Istanbul 19.Asliye Hukuk Mahkemesi nezdinde 2016/299

Esas sayili dosya ile davaci Securinet Giivenlik ve Koruma Hizmetleri Lt

d.Sti. tarafindan

“Tasarrufun Iptaline iliskin™ agilan davada, 30 Haziran 2021 tarihi itibariyle dava siirecinde bir

gelisme olmamstir.

Sirketimiz aleyhine 10/05/2017 tarihinde Kiigiikgekmece 2.Asliye Hukuk Mah

2017/264 Esas sayili dosya ile davaci Vildan TATLI tarafindan “Tasarrufun Iptali

davada, 30 Haziran 2021 tarihi itibariyle dava siirecinde bir gelisme olmamigtir,

Sirketimiz aleyhine 10/05/2017 tarihinde Kiigiikgekmece 2.Asliye Hukuk Mah
2016/71 Esas sayilt dosya ile davaci Duman Ozel Saglik Tesisleri ve Turizm Hi
tarafindan “Tasarrufun Iptaline iliskin™ agilan davada, 30 Haziran 2021 tarih
siirecinde bir gelisme olmamugtir.

22.8 Izahnamede yer verilen denetime fabi tutulmug diger bilgiler

Yoktur,

23. THRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA ILISKIN BILGILER

kemesi nezdinde
ne iliskin” agilan

kemesi nezdinde
7zmetleri Ltd, Sti.
i itibariyle dava

Nama/ Paéri:y}lf;;m Bir P?Ym Sermaye
Grubu Hamiline Imtiyazlar Pay Sayist Sayisma Orani D?;el:}l?;‘}_,) Toplam!|(TL} Oran (%)
(%)
B | Hamiline | Yoktur |400.000.000 100 % 1 400.000.000| 100%

Sirket’in 400.000.000 TL tutarindaki mevcut sermayesi 400.000.000 TL tutarin

da bedelli olarak

artirilmak suretiyle 800.000.000 TL’ye yiikseltilecektir. Nakit karslhgl artirilan 1, 00 TL tutarindaki
400.000.000 adet TRADMRYO091Q4 ISIN Kodlu sermayeyi temsil eden paylar halka arz

edilecektir.

Bu sermaye artnminda yeni pay alma haklan kisitlanmarmg olup, meveut ortaklar %100 oraminda
yeni pay alma hakki bulunmaktadir. Sermaye artinminda A Grubu paylar karslhgmda B Grubu, B

Grubu paylar kargiliginda B Grubu yeni paylar ¢ikanlacaktir.

Yeni pay alma hakkimn kullanilmasindan sonra kalan paylar, nominal degerden a
Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da satilacaktir.

a) I¢ kaynaklardan yapilan sermaye artirmmimin kaynaklari hakkinda bilgi:
Yoktur.
b) i¢ kaynaklardan artiril

bilgi:
Yoktur. peyz YRIMENKUL ¥, ORT. A.
o Cad.Mu:141{[Wi:22 34394
pe - sigll ISTANBUL
Hkuyu V.D.:3 008 0214
sls N0:027800802414000 14 86
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c) Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagitim esaslarn:’
Yoktur.

23.2. Paylarm hangi mevzuata gire olusturuldugu

Paylar Sermaye Piyasas1 Mevzuati kapsaminda olugturulmustur,
23.3. Paylarm kaydilegtirilip kaydilegtirilmedigi hakkinda bilgi
Sirket’in paylar: kaydilestirme esaslart gergevesinde MKK nezdinde kaydi olarak tutulmaktadr.
23.4. Paylarin hangi para birimine gore ihrag edildigi hakkinda bilgi
Paylar Tiirk Liras: cinsinden satiga sunulacaktir.

23.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara 111:5km haklar ve bu haklar1 kullanma
prosediirii haklkinda bilgi:

Satis1 yapilacak paylar ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine agagidaki haklan saglamaktadir.

a) Kardan pay alma hakk (TTK madde 507, SPKn madde 19, Kar Pay: Teblxgl 11-19.1)
Pay sahipleri, Sirket Genel Kurulu tarafindan behrlenecek kar dafittim pohtlkalan ¢ergevesinde ve
ilgili mevzuatin hitkiimlerine uygun olarak dagitilan kardan pay alma hakkina sahi tir.

Hak kazamlan tarih: Halka agik ortakliklardakar pay1 dagitim tarihi itibariyle| mevcut paylarin
tiimilne, bunlann Thrag ve iktisap tarihleri dikkate almmaksizin esit olarak dagitilir. Thrag edilen
paylar kar elde edilmesi ve kar dagitimina Genel Kurulea karar verilmis olmasi| halinde, dagitim
tarihi itibariyle paylarin tiimii kar pay1 alma hakki elde eder. Yatimmcilar kar payr dagitim riskinin
farkinda olarak yatirim karar1 almalidir.

Zamanagimr: Ortaklar ve kara katilan difer kimseler tarafindan tahsil edllmeyen kar bedelleri ile
ortaklar tarafindan tahsil edilmeyen kar payr avansi bedelleri dagitim tarihinden 1t1baren bes yilda
zaman agmmina ufrar. Zaman agimina ufrayan kar pay: avansi bedelleri Sirket tarafindan serbestge
Gzvarha doniigtiiriilebilir.

Hakkm kullanrmma iligkin simrlamalar ve bu hakkin yurt disinda yerlesik pay sahipleri
tarafindan kullamm prosediirii:

Hak kullanmimna iligkin herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.Hak kullamim prosediirii, yurt
disinda ve yurt iginde yerlesik pay sahipleri i¢in aymdir, Hisseleri MKXK nezdlnde ve Yatinm
Kuruluglan altindaki yatirime: hesaplarinda kayden saklamada bulunan ortaklarm kar pay1
gdemeleri MKK aracilifi1 ile yatirnmer hesaplarina aktartimaktadir,

Tam ve dar miikellef tiizel kigiler kar pay: almak iizere yapacaklar muracaatta mitkeliefiyet
bilgilerini ibraz etmekle yitkiimiiidiirler. Kar dagitiminda, Sermaye Piyasast Mevzuat: ile belirlenen
siirelere uyulur. Kurul’un II-19.1 sayili Kar Pay1 Teblifii uyarinca, kar pay: daglhmlslemlenne en
gec dafitim karan verilen (Genel Kurul toplantisimin yapildifi hesap dénemi sonuitibariyle
baslanmas1 gerekmektedir. |
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Kar pay1 oram veya hesaplama ydntemi, 6demelerin donemleri ve kiimiilatif mahiyette olup
olmadf:

Sirket, TTK, Sermaye Piyasasi Mevzuati, SPK diizenleme ve kararlan, vergi yasalar, ilgili diger
yasal mevzuat hitkiimleri ile esas stzlesmesini dikkate alarak kar dafitim kararlanm belirlemekte
ve Kar Dagitim Politikas: uyarinca kar dagitimi yapmaktadir,

b)Yeni Pay Alma Hakki (TTK madde 461, Kayith Sermaye Sistemindeki Ortakliklar i¢in
SPKn madde 18, Kayith Sermaye Sistemi Tebligi 11-18.1) ‘

Her pay sahibi, yeni ¢ikarilan paylari, mevcut paylarnin sermaye oranina gi:i're alma hakkina
sahiptir. Kayitlt sermaye sisteminde, ¢ikarilan paylar tamamen satilarak bedelleri 6denmedikce veya
satilamayan paylar iptal edilmedikge yeni pay gikarilamaz.

Riichan hakk: kullandirildiktan sonra kalan paylar, yada riighan hakki kullanimmun kisitlandig
durumlarda yeni ihrag edilen tiim paylar piyasa fiyati ile halka arz edilir.

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

TTK md.462; uyarinca, esas sdzlesme veya genel kurul karanyla aynlmis ve I‘bclirli bir amaca
dzgillenmemis yedek akgeler ile kanuni yedek akeelerin serbestt;e kullamlabllen kisimlan ve
mevzuatin bilangoya konulmasina, sermayeye eklenmesine izin verdigi fonlar sermayeye
doniistiiriilerek sermaye i¢ kaynaklardan artirilabilir,

Halka a¢ik anonimortaklikiarin sermaye artirimlarinda, bedelsiz paylar artinm tarihindeki meveut
paylara dagittilir.

d) Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK madde 507) |

TTK md.507 uyarinca; her pay sahibi, kanun ve esas stzleyme hiikitmlerine gbre pay sahiplerine
dagitilmas: kararlastinilmig net dénem karina, pay: oraminda katilma hakkam haizdir. Sirketin sona
ermesi halinde her pay sahibi, esas stzlesmede sona eren sirketin mal varlifinin kullamlmasina
iligkin, bagka bir hiikiim bulunmadif takdirde, tasfiye sonucunda kalan tutara pay1 oraninda katilir.

Esas s¢zlegsmede tasfiyeden pay alma hakkma iligkin bir diizenleme yoktur.

|
e) Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakki (TTK madde 414, 415, 419, 425, 1527, SPKn madde
29, 30 Vekaleten Oy Kullanilmast ve Cagri Yoluyla Vekalet Toplanmas: Tebligi I¥-30.1)

TTKmd.414 uyarinca; Genel kurul toplantiya, esas stzlesmede gosterilen sekilde,
sirketin internet sitesinde ve Tirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde yayimlanan ilanla ¢agrlir. Bu ¢agn,
ilan ve toplant: giinleri haric olmak iizere, toplant: tarihinden en az iki hafta gnce yapilir. Pay
defterinde yazili pay sahipleriyle tnceden sirkete pay senedi veya pay sa]ﬁpligiﬂ ispatlayic1 belge
vererek adreslerini bildiren pay sahiplerine, toplant1 giinii ile giindem ve ilanmin giktifi veya ¢ikacagi
gazeteler, 1adeli taahhiitlii mektupla bildirilir,

TTK md.415 uyarinca; Genel kurul toplantisina, yonetim kurulu tarafindan dilzenlenen "Hazir
Bulunanlar Listesi"nde adi bulunan pay sahipleri katilabilir. Hazir bulunanlar llstesmde adi bulunan
senede baglanmamig paylarin, ilmuhaberlerin nama yazih paylarin sahipleri ve Sermaye Piyasasi
Kanununun 10/A maddesi uyagif¢a kayden izlenen pay sahipleri veya anilanlarin ftemsilcileri genel
kurula katilir. Gergek k1$llerl lik géstermeleri, tiizel kigilerin temsilcilerinin vekaletname ibraz
etmeleri sm& i oﬁ‘i?&.%? sahipleri, genel kurulun toplant: giiniinden en gen;. bir giin

kdgre Cad.Na:141 122 34334
STANBUL 88
008 0214
021400013
330 253

TAcaret Sicll N



dnce bu senetlere zilyet olduklarini 1spatlayarak girig karf1 alirlar ve bu kartlar 1braz ederek genel

kurul toplantisina katilabilirler. Ancak, giris kartinin verilmesinden sonraki bir

yazil pay senedini devraldifiin ispatlayan pay sahipleri de genel kurula katilabilirler.

TTK md.419 uyarinca; Esas sézlesmede aksine herhangi bir diizenleme yoksa,
kurul tarafindan segilen, pay sahibi sifatin1 tasimas: gart olmayan bir baskan ydneti
yazman ile gerek gériirse oy toplama memurunu belirleyerek bagkanlif olusturur.

TTK md.425 uyarinca; Pay sahibi, paylarindan dogan haklarim1 kullanmak i¢in, ger
katilabilecegi gibi, pay sahibi olan veya olmayan bir kisiyi de temsilcisi ola
yollayabilir. Temsilcinin pay sahibi olmasim dngéren esas sézlesme hitkmii gegersi

TTK md.1527 uyarmnca; Sirket szlesmesinde veya esas stzlesmede dilzenlenmi
sermaye girketlerinde y&netim kurulu ve miidiirler kurulu toplantisi tamamen el
yapilabilecefi gibi, bazi iiyelerin fiziken mevcut bulunduklanbir toplantiya bi
elektronik ortamda katilmas: yoluyla da icra edilebilir.

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

TTK md.407 uyarinca; Pay sahipleri girket islerine iligkin haklarim genel kurulda k

tarihte hamiline

toplantiyi, genel
r. Bagkan tutanak

el kurula kendisi
rak genel kurula
zdir.

s olmas: sartiyla,

ektronik ortamda
r kisim tiiyelerin

ullanirlar,

TTK md.409 uyannca; Genel kurullar olagan ve olaganiistit toplanir, Olafian toplant: her faaliyet

ddnemi sonundan itibaren li¢ ay iginde yapilir. Bu toplantilarda, organlarn s
tablolara, yonetim kurulunun yillik raporuna, karin kullanim sekline, dagitilaca
paylarnin oranlarmin belirlenmesine, yonetim kurulu iiyelerinin ibralan ile f

ilgilendiren ve gerekli goriilen difer konulara iliskin miizakere yapilir, karar a

stzlesmede hitkiim bulunmad:§: takdirde genel kurul, sirket merkezinin bulundugu

ccimine, finansal
k kar ve kazang
aaliyet donemini
linir.Aksine esas
yerde toplanir,

TTK md.417 uyarinca; Yonetim kurulu, Sermaye Piyasast Kanununun 10/A maddcm uyarinca genel
kurula katilabilecek kayden izlenen paylann sahiplerine iligkin listeyi, Merkezi KayIt Kurulusundan

saglayaca@ "Pay Sahipleri Cizelgesi"ne gire diizenler.

|
Yénetim kurulu, kayden izlenmeyen paylar ile ilgili olarak genel kurula katilabi

diizenlerken, senede baglanmamig bulunan veya nama yazili olan paylar ile ilmiiha
pay defteri kayitlarini, hamiline yazili pay senedi sahipleri bakimindan da giris kari
alir,

Bu maddenin birinci ve ikinci fikralarina gore dilzenlenecek genel kurula katllaL

y6netim kurulu bagkam tarafindan imzalanir ve toplantidan &nce genel kurulun

bulundurulur, Listede 6zellikle, pay sahiplerinin ad ve soyadlan veya unvanlari,

olduklar1 pay miktan, paylarn itibari degerleri, gruplar, sirketin esas sermayesi
tutar veya ¢ikanilmig sermaye foplantiya aslen ve temsil yoluya kattiacaklarin imza
Genel kurula katilanlarin imzaladii liste "Hazir Bulunanlar Listesi" adim alir.

lecekler listesini
Wber sahipleri igin
t1 alanlar: dikkate

ilecekler listesi,
yapilacagi yerde
adresleri, sahip
ile 6denmis olan
yerleri gtsterilir.

Sermaye Piyasast Kanununun 10/A maddesi uyarinca kayden izlenen paylara 1115

kin pay sahipleri

cizelgesinin Merkezi Kayit Kurulusundan saglanmasimn usul ve esaslar, geregmde genel kurul
toplantistnin yapilacagi giin ile simrli olmak iizere paylarm devrinin yasaklanmas: ve ilgili diger

konular Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan bir teblig ile diizenlenir.

89




|
|
|
g) Oy Haklu (I'TK madde 434, 435, 436, SPKn madde 30) |

TTK md.434 uyarinca; Pay sahipleri, oy haklarim genel kurulda, paylarinin t0p1an}1 itibari defieriyle

orantil1 olarak kullanir, 1527.maddenin beginei fikras: hitkmii saklidir.

Her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da en az bir oy hakkimi haizdir. Su kadar ki, birden fazla
paya sahip olanlara taminacak oy sayisi esas sgzlesmeyle stnirlandinlabilir.

Sirketin finansal durumunun diizeltilmesi sirasinda paylarin itibari degerleri indi
indiriminden &nceki itibari degeri {izerinden taninan oy hakk korunabilir.

irilmigse paylarm

TTK md.435 uyarinca; Oy hakki, payin, kanunen veya esas sézlesmeyle belirlenn
miktarimin édenmesiyle dogar.

nig bulunan en az

TTK md.436 uyarinca; Pay sahibi kendisi, egi, alt ve iistsoyu veya bunlarin ortaEI olduklar: sahis
sirketleri ya da hakimiyetleri altindaki sermaye girketleri ile sirket arasindaki kisisel nitelikte bir ise
veya isleme veya herhangi bir yargi kurumu ya da hakemdeki davaya iliskin olan fnﬁzakerelerde oy
kullanamaz.Sirket yénetim kurulu iyeleriyle yonetimde gorevli imza yetkisini haiz kigiler, yonetim
kurulu tiyelerinin ibra edilmelerine iligkin kararlarda kendilerine ait paylardan dogan oy haklarim
kullanamaz.

#) Bilgi Alma ve incclt_ame Hakk (TTK madde 437, SPKn madde 14 Serm
Finansal Raporlamaya Iligkin Esaslar Tebligi II-14.1)

TTK md.437 uyarinca; Finansal tablolar, konsolide finansal tablolar, yonetim
faaliyet raporu, denetleme raporlari ve yonetim kurulunun kar dagitim oneris
toplantisindan en az onbey giin dnce, sirketin merkez ve subelerinde, pay sahipler:
hazir bulundurulur, Bunlardan finansal tablolar ve konsolide tablolar bir yil silre
subelerde pay sahiplerinin bilgi edinmelerine agik tutulur. Her pay sahibi, gideri
lizere gelir tablosuyla bilangonun bir suretini isteyebilir.

h) Iptal Davast Agma Hakla (TTK madde 445, 446, 451 Kayith Serma
Ortaklildar icin SPKn madde 18/6, 20/2)

aye Piyasasinda

kurulunun yillik
i, genel kurulun
inin incelemesine
ile merkezde ve
sirkete ait olmak

ye Sistemindeki

TTK md.445 uyarinca; 446.maddede belirtilen kigiler, kanun veya esas sézlesme hiikiimlerine ve
dzellikle diiriistliik kuralina aykir1 olan genel kurul kararlan aleyhine, karar tarihinden itibaren ii¢ ay

iginde, sirket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinde iptal dava

TTK md 446 uyarinca;

a) Toplantida hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini tutanag
b) Toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmig olsun ya da
usuliine gore yapilmadifim, giindemin geregi gibi ilan edilmedigini, genel kurul
bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin toplantiya katiip oy kullandiklaris

katilmasina ve oy kullanmasina haksiz olarak izin verilmedigini ve yukarida sayi

genel kurul kararinin alinmasinda etkili oldugunu ileri siiren pay sahipleri,
¢) Yonetim kurulu,

d) Kararlarin yerine getirilmesi, kisisel sorumluluguna sebep olacaksa ynetim ki

her biri, iptal davas: agabilir,
TTK md.451 uyarinca; gene
takdirde, davacilar bu sebepl
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lun kararmna kargi, kétii niyetle iptal veya butlz
frketin ugradifi zararlardan miiteselsilen sorumludus

st agabilirler.

a gegirten,

olmasin; ¢agrinin
a katilma yetkisi
1, genel kurula
lan aykinliklarin

wrulu tiyelerinden

in davast agildif
lar.
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1) Azinhk Haklari (TTK madde 411, 412, 420,439, 531, 559)

TTK md.411 uyarinca; Sermayenin en az onda birini, halka agik sirketlerde yirmidle birini olugturan
pay sahipleri, yénetim kurulundan, yazili olarak gerektirici sebeplen ve giindemi belirterek, genel
kurulu toplantiya gafirmasim veya genel kurul zaten toplanacak ise, karara baglanmamm istedikleri
konular: giindeme koymasini isteyebilitler.

TTK md.412 uyarinca; Pay sahiplerinin ¢agn veya gﬁndeme madde konulmasina iligkin istemleri
yénetim kurulu tarafindan reddedildigi veya isteme yedi is gilnii i¢inde olumlu cevap verilmedigi
takdirde, aym pay sahiplerinin basvurusu iizerine, genel kurulun toplantiya r,:agnlmasma sirket
merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.

TTK md.420 uyaninca; Finansal tablolarin miizakeresi ve buna bagli konular, ISf.ermayenin onda
birine, halka agik sirketlerde yirmide birine sahip pay sahiplerinin istemi {izerine, genel kurulun bir
karar almasina gerek olmaksizin, toplant: bagkamnin karariyla bir ay sonraya birakilir.

|
TTK md.439 uyannca; Genel kurulun ézel denetim istemini reddetmesi halinde, $ermayenin en az
onda birini, halka agik anonim sirketlerde yirmide birini olusturan pay sahipleri veya paylarmin
itibari degieri toplami en az birmilyon Tiirk Liras1 olan pay sahipleri ii¢ ay iginde sirket merkezinin
bulundugu yer asliye ticaret mahkemesinden 6zel denetgi atamasimi isteyebilir.
TTK md.531 uyarinca; Hakli sebeplerin varlifunda, sermayenin en az onda blnm ve halka agik
sirketlerde yirmide birini temsil eden paylarin sahipleri, sirketin merkezinin bulundugu yerdeki
asllye ticaret mahkemesinden girketin feshine karar verilmesini isteyebilirler. Mahkeme, fesih
yerine, davaci pay sahiplerine, paylarinin karar tarihine en yakin tarihteki gergek degerlenmn Gdenip
davact pay sahiplerinin girketten ¢rkarilmalarina veya duruma uygun diisen ve kabhl edilebilir diger
bir ¢oziime karar verebilir.

TTK md.559 uyarinca; Kuruculann, yénetim kurulu iiyelerinin, denetgilerin, sirketin kurulusundan
ve sermaye artimmindan dofian sorumluluklar, sirketin tescili tarihinden 1t1baren dért il
gegmedikge sulh ve ibra yoluyla kaldirilamaz. Bu siirenin gegmesinden sonra da sth ve ibra ancak
genel kurulun onayiyla gegerlilik kazamr. Bununla beraber, esas sermayenin onda |blr1m, halka agik
sirketlerde yirmide birini temsil eden pay sahipleri sulh ve ibranin onaylanmasina|kars: iseler, sulh
ve ibra genel kurulca onaylanmaz.,

i) Ozel Denctim Isteme Hakla (TTK madde 438, 439)

TTK md.438 uyarinca; Her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin kullanilabilmesi ir;fln gerekli oldugu
takdirde ve bilgi alma veya inceleme hakki daha once kullanilmigsa, belirli olaylarin 6zel bir
denetimle agikhiga kavusturuimasim, giindemde yer almasa bile genel kuruldan isteyebilir.

Genel kurul istemi onaylarsa, sirket veya her bir pay sahibi otuz giin iginde, girket merkezinin
bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden bir 6zel denet¢i atanmasim isteyel;'!ilir.

TTK md.439 uyannca; Genel kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayemn en az
onda birini, halka agik anonim sirketlerde yirmide birini olusturan pay sahlplen veya paylarnin
itibari degeri toplamu en az birmilyon Tiirk Liras: olan pay sahipleri ii¢ ay ig¢inde §1rket merkezinin
bulundufiu yer asliye ticaret emesinden ¢zel denetgi atamasimu isteyebilir.

DENIZ G MERKUL Y, ORT. A,
BD Cad.Ne:141 22 34334
E pe - sisli TANSUL
z lixuyu V.D.:2%¥F 008 0214
sis No:027800¥W0214000:2 91

aret Sicll N 30 253



j) Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPKn. madde 24, 11-23.3 Onemli Niteliktcki ;islcmlerc Iliskin
Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakk: Tebligi):

SPKn md 24 uyarinca; (Degisik Madde: 20/2/2020 tarihli ve 7222 sayili Kanunun 26 nct maddesi
ile} (1) 23 iinct maddede belirtilen énemli nitelikteki islemlere iliskin genel kurul toplantisina
katillip da olumsuz oy veren ve bu muhalefeti tutanagia gegirten pay sahipleri, paylanm halka agik
ortaklifa satarak ayrilma hakkina sahiptir. Kurul, halka ag¢ik ortaklifiin mtchgme gore, ayrilma
hakkiny, ayrllma hakkina konu énemli nitelikteki islemin kamuya agiklandifi tanhte sahip ofunan
paylar igin kullanilabilmesine iligkin esaslar1 belirlemeye yetkilidir. Halka agik oTtakhk bu paylari
pay sahibinin talebi {izerine, Kurulca belirlenecek esaslara gére adil bir bede {izerinden satin
almakla yilkiimliidiir. Kurul, ayrilma talebine konu paylarin ortakhk tarafindan satm alinmasindan
once diger pay sahiplerine veya yatirimeilara dnerilmesine iligkin usul ve esaslan diizenleyebilir. (2)
Pay sahibinin 23 iincit maddede belirtilen 6nemli nitelikteki islemlere iligkin genel kurul toplantisina
katilmasina veya oy kullanmasina haksiz bir bigimde izin verilmemesi, ¢agrimn usuliine gore
yapilmamas: veya giindemin gereii gibi ilan edilmemesi héllerinde, genel kurul kararlarma muhalif
kalma ve muhalefet serhini tutanaga kaydettirme sart1 aranmaksizin birinci fikra hitkmil uygulanr,
(3) Aynlma hakkimin dogmadigt haller ile ortakhga bu hakkin kullandirimas: ﬁMIqugunden
muafiyet verilmesine, bu hakkin kullamlmasina ve adil bedelin hesaplanmasina iligkin usul ve
esaslar Kurul tarafindan belirlenir. Kurul ayrilma hakkinin kullanilmasina iliskin bu hususlarda
ortakliklanin niteliine gére farkl usul ve esaslar belirleyebilir. |

k) Ortakhiktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn madde 27, Ortakhktan Cllf:arma ve Safma
Haklar: Tebligi I1-27.1)

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak iizere baska bir sekilde sahip
olunan paylarnn halka agik ortakh@in oy haklanmn Kurulca belirlenen orana vc a daha fazlasina
ulagmast durumunda, paya sahip olan bu kisiler agisindan azinlikta kalan pay sahiplerini ortakhiktan
¢ikarma hakk: dogiar. Bu kisiler, Kurulca belirlenen stire iginde, azinhkta kalan ortiklann paylarinin
iptalini ve bunlar kargilifn ¢ikanlacak yeni paylarn kendilerine satilmasimu |ortakliktan talep
edebilirler. Kurulca belirlenen stire iginde, paylarinin adil bir bedel kargihinda satin alinmasim oy
haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha fazlasina sahip olan gergek veya tuzcl kigilerden ve
bunlarla birlikte hareket edenlerden talep edebilirler.

1) Itfa Geri Satma Hakl (fzahname ve Ihrag Belgest Tebligi I1.5.1)
Pay sahiplerinin itfa/geri satma hakk: s&z konusu degildir.

m) Diniigtiirme Hakkn:
Pay sahiplerinin déniigtiirme hakk: s6z konusu degildir.

23.6. Paylarin ihracma iligkin yetkili organ kararlarn:
$1rket1m1zm 06.10.2021 tarihinde yapilan 2021/21 nolu yénetim kurulu toplantlsmda,

. Sirket esas szlesmesinin 8.maddesine istinaden, Sirketimizin 2023 yllsonuna kadar gegerli

1.000.000.000 TL (BirMilyarTtirkLiras1) kayith sermaye tavan dahllmde 400.000.000 TL

(DortYiizMilyonTiirkLirast) olan gikanlmig sermayesinin, %100 oranindd (bedelli) nakden
artirilarak, 800.000.000 TL (SekizYiizMilyonTiirkLirast)'na gikarilmasina,

2. Sirket esas esinin  §.maddesine istinaden, artinlan 4:00.000.000 TL
(DértYuzMilyonTiidkhirast) sermayeyi temsil eden paymn, beheri 1,00 T|L (BirTiirkLirast)
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nominal degerli, 400.000.000 adet (B) grubu hamiline yazili ve borsad:a islem gorebilir
olarak ihracina,

3. Sirket esas sozlegmesinin 8.maddesine istinaden, igbu sermaye artlrlmmdla hem (A) grubu
imtiyazli hamiline yazil pay sahiplerine, hem de (B) grubu imtiyazsiz haTmiIine yazili pay
sahiplerine (B) grubu hamiline yazili pay verilmesine,

4. Mevcut ortaklarin yeni pay alma haklarimin (riighan hakkinin) hsntlanrna'masma, yeni pay
alma haklarinin, nominal deger iizerinden kullandinlmasina ve yeni pay hakkinin
kuliamlmasinda 1 TL nominal degerli bir payin kullamm ﬁyatlmln 1 TL olarak
belirlenmesine, |

5. Yeni pay alma hakki kullanim siiresinin 15 (OnBes) giin olarak behrlemn'esme, bu siirenin
son giiniiniin resmi {atile rastlamas: halinde yeni pay alma hakk: kullamim puresmm, izleyen
i§ glinil mesai saati sonunda sona ermesine, |

6. Yeni pay alma haklarimin kullandiriimasindan sonra kalan paylann 2 (Iki) is giinii siireyle
nominal degerden diigiik olmamak tizere Birincil Piyasa’nda halka arz edilmesine,

7. Sermaye artinmi nedeniyle ¢rkarilacak paylann Sirket ortaklarma SPK ve MKK’min
kaydilestirme ile ilgili diizenlemeleri gergevesinde kaydi pay olarak dagitilmasina ve yeni
pay alma haklarinm kaydilegtirme sistemi esaslar1 ¢ergevesinde kullandiriimasina,

8. Sermaye artirimi iglemlerinin gergeklestirilmesi amaciyla gerekli basvurularin yapilmasi,
izinlerin alinmas: ve islemlerin ifa ve ikmali igin Sermaye Piyasas: Kurulu, Borsa Istanbul
A.S., Merkezi Kayit Kurulusu A.S., Ticaret Bakanhg: ve ilgili diger [resmi kurum ve
kuruluslar nezdinde gerekli her tiirlil islemlerin yapilmast hususunda Sirket [Yénetimine yetki
verilmesine,

oybirligi ile karar vermistir.

23.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarin devir ve tedaviiliinii lelllﬂayl(H veya pay

sahibinin haklarim kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadigna iliskin bilgi:
Halka arz edilecek paylanin devri ve serbestge tedavill etmesine iliskin herhangi bir kisitlama
bulunmamaktadir, ihrag edilecek paylar tizerinde pay sahibinin haklarimi kullanmasina engel olacak
herhangi bir kayit bulunmamaktadir, !

24. HALKA ARZA ILISKiN HUSUSLAR

24.1 Halka arzin kosullari, halka arza iligkin bilgiler, tahmini halka arz takvilfni ve halka arza
katilmak igin yapilmasi gerekenler

24.1.1 Halka arzin tabi oldugu kosullar |
Sermaye artirrmina iligkin izahname SPK onayina tabi olup, baska bir kurum onayina tabi degildir.

24.1.2 Halka arz edilen paylarin nominal degeri |

Sirketin 400.000.000 TL (DortYizMilyonTiirk Lirasi) olan ¢ikarilmig sermayes{ tamam nakden

kargilanmak suretiyle 400.000.000 TL (DortYiizMilyonTiirk Liras1) nakit (bedelh) olarak (%100

oraninda) artirilarak 800.000.000 TL’ye (SekizYiizMilyonTiirk Lirasi) 91kar11acakt1r Nakit kargihg1

artinlan 400.000.000 TL (DpyyYiizMilyonTiirk Lirast) tutarindaki sermayenin tamamini temsil eden
irdcektir, |
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Bu sermaye artirmunda yeni pay alma haklari kisitlanmamus olup meveut ortaklarlmlzm %100
oraminda yeni pay alma hakki bulunmaktadir.Borsada iglem birimi “1TL / 1 lot” olup, 1 TL nominal
degerli 1 lot i¢in 1 TL &denecektir,

Nama/ Pay Sayismm | Bir Payin Meveut
Grubu { Hamiline | imtiyaziar Pay Sayisi Grup Pay Neminal Top!'am Sermaycye
Oldugu Sayisina Orant | Degeri {TL) (Tll..) Oram
(%) . (%)
B Hamiline Yok 400.000.000 100 1 400.00!0.000 100

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 ortaklarmmin yeni pay alma hakki g¢ergevesinde nakit sermaye artirimi yoiluyla 91kanlacak
paylardan sahip olduklar: paylar oraninda ve paylarin nominal degeri olan (1 TL) lizerinden yeni pay
alma hakk: bulunmaktadur.

|
Yeni pay alma haklarinin kullanilmasmna izahnamenin ilanindan itibaren en ge¢ 10 giin iginde
baglanacaktir, Mevcut ortaklar igin yeni pay alma hakki kullamim siiresi 15 (onbes) gilndiir. Bu
stirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamas: halinde yeni pay alma hakk: kullamm| siiresi izleyen ig
giinii akgami sona erecekitir.

Yeni pay alma hakkimn baglangi¢ ve bitis tarihleri KAP aracilif ile kamuya duyunT&lacaktlr.

Yeni pay alma haklarnim kullamlmasindan sonra kalan paylar 2 (iki) ig giinil siireyle Borsa Istanbul
A.$. de satiga sunulacaktir. Satiga sunulacak paylarin nominal tutar ve halka arz tarihleri Tasarruf
Sahiplerine Satig Duyurusu ile Sirket’in kurumsal internet sitesinde (www.denizgyo.com.tr) ve
Deniz Yatiim Menkul Kiymetler A.S.nin (www.denizyatirim.com) internet sitesinde ilan
edileceki. |

24.1.3.2 Halka arza bagvura siireci

a) Safig yintemi ve bagvuru sekli

Mevcut pay sahipleri, yeni pay alma haklarim 1 TL nominal degerli 1 pay i¢in 1 TL. deger iizerinden
kullanacaklardir, Borsada iglem birimi 1TL / 1 Lot olup, Sirket i¢in 1 Lot 1! adet paya denk
gelmektedir.

Yeni pay alma haklarnin kullammindan sonra kalan paylarin tasarruf sahlplerine satisinda ise,
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I1-5.2 sayil “Sermaye Piyasas1 Araglarimin Satis1” Tebhgmde yer alan
“Borsa’da Satig” yontemi kullamlacaktir. Bir paymn nominal degeri 1 TL olup Inominal degerin
altinda kalmamak kaydiyla BIST Birincil Piyasada olusacak fiyattan satilacaktir.

Bu sermaye artiriminda pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satig siiresi
icinde BIST’de iglem yapmaya yetkili kurumlardan birine bagvurmalar: gerekmektedir,

ili yatiim kuruluglarimin listesi Borsa Istanbul A$ mggmst 1s]_x‘tesmm
r o 'r]
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http://www.borsaistanbul.com/borsa_uyeleri/uye-bilgileri adresinde yer almaktadi

A§’nin telefon numaras: 0 (212) 298 21 00, yatinme: danisma hatt1 telefon numa

r. Borsa Istanbul
ralar ise 0 (212)

298 23 59 -0(212) 298 23 48 — 0 (212) 298 22 95 ve 0 (212) 298 25 58°dir.

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

Pay bedelleri DenizBank Maslak Ticari Merkez Istanbul Kamu Finansmam $ube51 nde bulunan

IBAN: TR830013400000026683600003) no’lu TL hesaba yatinlacaktir.

Yeni pay alma haklarim kullanmak isteyen ve paylart MKK’da yatinm kuruluslar:

hesaplarinda muhafaza ve takip edilen pay sahipleri, pay bedellerini yukanda

nezdinde yatirnm
belirtilen banka

subesinde agilan hesaba MKK tarafindan aktarilmak iizere, yeni pay alma hakk1 kullamim siiresi
igerisinde tam ve nakit olarak yatirim kuruluglan nezdindeki hesaplarina yatlracaklarcllr

Bu sermaye artinminda yeni pay alma hakkim kullanmak istemeyen pay sahiplerimi

hakki kullanim siiresi iginde bu haklarini satabilirler.

Yeni pay alma hakki kullamimindan kalan pay olmasi halinde, bu paylar, 2 is giini]
degerden diisiik olmamak {izere BIST Birincil Piyasa’da olugan fiyattan satisa sunul

Bu sermaye artinminda yeni pay alma hakki kullanimindan kalan paylan satin alm

olmak isteyen tasarruf sahiplerinin, satig siiresi iginde BIAS ilyesi banka veya aj
birine bagvurmalart gerekmektedir, Pay bedelleri satig islemlerini yiiriiten Bor
Yatinm Menkul Kiymetler A.S. tarafindan tahsil edildik¢e DenizBank Maslak Tic.

Fin. §ubesinde bulunan 3580-266836-354 no’lu TL hesaba yatirilacaktir.

iz, yeni pay alma

| siire ile nominal
acaktir,

ak suretiyle ortak
ract kurumlardan
sa Uyesi, Deniz
Mrk. Ist, Kamu

Yeni pay alma haklan kullamldiktan sonra BIST Birincil Piyasada satist yaplla:n paylarin takasi

(T+2) giin Takasbank A.S. / MKK nezdinde gergeklestirilecektir.

¢) Bagvuru yerleri

Sermaye artinminda yeni pay alma hakkim kullanmak isteyen tasarruf sahiplerinis

yapmaya yetkili borsa Uyesi arac1 kurumlardan birine bagvurmalarn gerekmektedir.

BIST ’de iglem yapmaya yetkili yatirim kuruluslarinin listesi Borsa Istanbul A.S.?
(http://www.borsaistanbul.com/borsauyeleri/uye-bilgileri) adresinde yer almaktadir

d) Paylari dafitim zamam ve yeri

Halka arzdan pay alan ortaklarimizin s6z konusu paylart Sermaye Piyasast Mevz

MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baglanacaktr,

24.1.4. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altinda iptal edilebilecegi veya

ile satis bagladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadiina dair agiklama

Halka arzin yeni pay alma hakk: kullanim baglangig tarihinden dnce iptali veya erte

Yasama, ylirlitme organlari, sermaye piyasalar: veya bankalar ile ilgili karar almay:
ve difier resmi kurum ve kuruluslar tarafindan yapilan diizenlemeler nedeniyl

Menkul Kiymetler A.S.’nin ve/veya $irketin aracilik s6zlesmesi kapsamindaki

yerine getirmesini i

yapilmasi, Sirket veya
DENI

et ortaklari, Sirket’in bagli ortakliklan ve 1$t1raklcr1
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Kurulu iyeleri, Sirket’in iligkili taraflari ve yonetimde s6z sahibi personeli hakkinda paylarin halka
arzimt etkileyecek olay, dava veya sorugturmanin ortaya ¢ikmig olmasi, sermaye arfirimi sfiresi
i¢inde Sirket’in mali durumunda meydana gelen ve izahnamede yer alan bilgilerin bundan bayle
gergege aykin hale gelmesi sonucunu doguracak olumsuz degigikliklerin ortaya citkmas1 gibi
olaganiistil kosullarin olugmasi hallerinde halka arzin iptal edilmesi veya ertelenmesi miimkiindiir,

Aynca SPK’nin II-5.1 sayih “izahname ve ihrag¢ Belgesi Tebligi’nin 24.maddesi hitkmil geregi
“Izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde satisa baslamadan tnce veya satis|siiresi igerisinde
yatimmcilarin yatirim karanm etkileyebilecek defisikliklerin veya yeni hususlarin ortaya gikmasi
halinde, bu durum ihrag¢1 veya halka arz eden tarafindan yazili olarak derhal Kurul%l bildirilir,

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde, ihragel, halka arz eden veya
bunlarin uygun goriisil iizerine yetkili kuruluslar tarafindan satig siireci durdurul'ablhr Bu durum
yazili olarak derhal Kurula bildirilir. Satig siireci thraggi, halka arz eden veya ; vetkili kuruluglar
tarafindan durdurulmaz ise, gerekli gériilmesi durumunda Kurulca satis siirecinin durdurulmasina
karar verilebilir.

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

24.1.5, Kargilanamayan taleplere ait bedeller ile yatirimcilar tarafindan satig fiyatimin
iizerinde Gdenen tutarlarm iade gekli hakkinda bilgi

Yoktur,

24.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlar: hakkinda bilgi
Yeni pay alma hakk: kullamiminda ortaklar, Sirkette sahip olduklart pay oraninda yeni pay alma
haklarim kullanabileceklerdir.
Yeni pay alma hakk: kullanildiktan sonra kalan paylar halka arz edilecek olup, talep edilecek pay
miktar1 1 TL nominal deger / 1 Lot ve katlar: seklinde olacaktir. Borsa Istanbul A.§. de asgari iglem
tutar: 1 Lot (1 TL) ve katlan geklinde gergeklesmektedir.

24.1.7. Yatirimeilarm satm alma taleplerinden vazgeeme haklarma iligkin bilgi

SPK’min 8 inci maddesi uyarinca, “izahname ile kamuya agiklanan bilgilerde, satisa baslamadan
once veya satig silresi i¢inde yatirimcilarin yatirim kararim etkileyebilecek de@slkhk veya yeni
hususlarin ortaya gikmasi halinde durum ihrage1 veya halka arz eden tarafindan en uygun haberlegme
vasitastyla derhil Kurula bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarn ortaya gikmasi hilinde, satig siireci durdurulablllr

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi ig guqu iginde Sermaye
Piyasast Kanunu’nda yer alan esaslar ger¢evesinde Kurulca onaylanir ve izahnamenin degigsen veya
yeni eklenen hususlara iligkin kismi yayumnlanr. |

Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan énce pay satin almak igin talepte bulunmug olan
yatinmealar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan itibaren iki ig giinil i¢inde
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24.1.8. Paylarin teslim yGntemi ve siiresi
Ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslart ¢ercevesinde MKK tarafindan hak
kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar

sahipleri bazinda
azami ayni giin

igerisinde kayden teslim edilecektir.

24.1.9. Halka arz sonug¢larimn ne sekilde kamuya duyurulacag hakkmda bilgi
Halka arz sonuglar, Kurulun sermaye piyasasi araglarinin satigina iligkin diizenlen
esaslar gergevesinde dafitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki is giinii i¢
6zel durumlarin kamuya agtklanmasina iliskin diizenlemeleri uyarinca kamuya duyt

nelerinde yer alan
erisinde Kurul’un
nrulur,

24,1.10. Yeni pay alma hakkmna iligkin bilgiler
a) Yeni pay alma haklarmm kisitlamip kisitlanmadig, kisitlandiysa kasitlanma nedenlerine
iliskin bilgi:

Ortaklarin yeni pay alma haklan kisitlanmamigtir,

b)Belli kisilere tahsis edilen paylarm ayri ayri nominal deger ve sayisi:
Yoktur,

¢} Yeni pay alma haklkinm kullanilmasmdan sonra kalan paylar igin tahs
almmadigi:

5is karart alimp

Yeni pay alma haklarimin kullanilmasindan sonra kalan paylar igin tahsis karan a
pay alma haklarimin kullamilmasindan sonra kalan paylar BIST’de satilacaktir.

inmamstir. Yeni

d) Yeni pay alma haklar, agagida belirtilen bagvuru yerlerinde Sirket tarafindan daha sonra
KAP aracahfiyla (www.kap.org.tr) duyurulacak olan tarihler arasinda, 15 (onlbes) giin siireyle
kullandirilacaktir Bu siirenin son giiniiniin resmi tatile rastlamasi halinde, yeni pay alma
hakkr kullanim siiresi, izleyen ig giinii akgami sona erecektir. f

Bir payin nominal deferi 1 TL olup, 1 Lot (1 adet pay) 1TL'den satiga sunulacaktlr.!

¢) Ortaklarin, 6denmig/cikarilmig sermayedeki meveut paylarina gire yeni pa;{r alma oranx:
Ortaklarin yeni pay alma oram %100 diir. |

f) Pay bedellerinin 6denme yeri ve gekdine iligkin bilgi: |
Pay bedelleri Denizbank Maslak Tic. Mrk, Ist. Kamu Fin. Subesi nezdinde sirﬁet adina agtirilan
IBAN: TR830013400000026683600003 no’lu dzel hesaba yatinilacaktir.
Yeni pay alma haklarim kullanmak isteyen ve paylart MKS’de yatinm kuruluglarl nezdinde yatirim
hesaplarinda muhafaza ve takip edilen ortaklar, yeni pay alma tutarmmi yukarida belirtilen banka
subesinde ag¢ilan hesaba MKXK tarafindan aktarilmak {izere, yeni pay alma hakki kullamm siiresi
icinde tam ve nakit olarak yatirim kuruluglar nezdindeki hesaplarina yatiracaklardm,

g) Bagvuru sekli ve paylarin dagitim zamam ve yeri: |

Kavdilestirilmis Paylara iliskin Esaslar

i) Yeni pay alma haklarini kullanmak isteyen ortaklarimizdan,
a) Paylan dolasimda olmayanlay yeni pay tutarim hesaplanmin bulundugu aract kurumlar veya
ihrager aracilifiyla

R YATIneg
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yeni pay alma hakk: kullamim siiresi iginde tam ve nakit olarak yatiracaklardir,
ii) Belirtilen yeni pay alma hakk: kullanim stiresi iginde pay bedellerinin Sdenmemesi halinde, yeni
pay alma hakki kullanilamayacaktir.
iii) Bu sermaye artiriminda yeni pay alma hakkimi kullanmak istemeyen ortaklarimiz, yeni pay alma
hakki kullanim siiresi i¢ginde bu hakkin satabilirler,

h) Kullanilmayan yeni pay alma haklarmn nasil degerlendirilecegine iliskin bilgi:

Bu sermaye artinminda yeni pay alma hakkint kullanmak istemeyen ortaklarimuz, |bu haklarim yeni
pay alma hakk: kullanum siiresi iginde satabilirler. Paylar1 Borsa Istanbul’da islerq goren sirketlerin
nakdi sermaye artig1 yapmak ilzere belirledikleri yeni pay alma (riighan) haklarin: kullanma siresi
icinde, s6z konusu paylarin iizerinde bulunan yeni pay alma (riichan) haklarinmn alimp satilmasi i¢in
Borsaca belirlenecek siire iginde “R” 6zellik koduyla yeni pay alma (riighan) hakk siralar: igleme
agilir. Yeni pay alma haklart Pay Piyasasinda gegerli olan kurallarla islem 'gtirﬁr. Islemlerin
baglangi¢ giindl, yeni pay alma hakki kullamminin baglangig giiniidiir. islemierin son giinii, yeni pay
alma hakk: kullanma siiresi sonundan énceki besinci islern giiniidiir. ‘

Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylar 2 (iki) is giinit|siireyle nominal
bedelin altinda olmamak kaydiyla BIST Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan satiga sunulacaktir,

24.1.11, Satin alma taahhiidiinde bulunan gergek ve/veya tiizel kisilerin ads, i§ adresleri ve bir
paym satm alma fiyat: ile bu kisilerin ihragg ile olan iliskisi haklanda bilgi
Yoktur.

24.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satg duyurusunun ilan edileceiii gazeteler
Tasarruf sahiplerine satig duyurusu $irket’in kurumsal internet sitesinde, (www.d enizgyo.com.tr )
KAP'da (www.kap.org.tr) ve Deniz Yatnm Menkul Kiymetler A.S. nin internet sitesinde

(www.denizyatirim.com) ilan edilecektir. I

24.1.13. Halka arz  nedeniyle toplanan bedellerin nemalaﬂdxrlllp
nemalandiriilmayaca@i, nemalandirlacaksa esaslar
Nemalandinlmayacaktir., :

|

24.1.14. Halka arzda igsel bilgiye ulasabilecck konumdaki kigilerin listesi:

Tanju KAYA Yonetim Kurulu Bagkam

Mehmet AYDOGDU Yonetim Kurulu Bagkan Vekili

Ali Murat DIZDAR Yénetim Kurulu Uyesi

Muharrem Faik OZTUNC Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

Sinan KAFADAR Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi

Mehmet CITIL Yonetim Kurulu Uyesi ve Genel Miidilr

Onur KARAHAN 51;31:] ;1 g:}l;?tmne, Uygulama ve Satis Genel Miidiir
Bahar YILMAZ \ Mali ve Idari Iler Genel Miidiir Yardimeis:

DENIZ FAYRIMENKUL YATIRI T.AS.
o Cad.N::141 Ka 34334
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DRT Bagimsiz Denetim Ve Serbest Mali Miigavirlik A.S.

Ad: Soyadi Girevi

Erdem TAS SMMM -Sorumlu Denet¢i

Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler A.S.

Adi Soyadi Gorevi

Nurullah Erdogan Kurumsal Finansman Genel Miidiir Yardimeist
Melda Finanser Sermaye Piyasasi Islemleri Miidiirii |

|
24.2. Dagitim ve tahsis plan: !

24.2.1.Jhragemmn bildiiii dlgiide, ihrageimin ana hissedarlar: veya yinetim k1|1ru1u iiyeleri ile
yonetimde siz sahibi kigilerin yapilacak halka arzda igtirak taahhiidiinde bulunma niyetinin
olup olmadifi veya herhangi bir kisinin halka arz edilecek paylarin yiizde be:sinden fazlasma

taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigna iliskin bilgi:
|
|

Yoktur, ‘

24.2.2. Talepte bulunan yatirmmecilara, halka arzdan aldiklart kesinlesmis |pay miktarmmmn
bildirilme siireci hakkmda bilgi:

Halka arzda talepte bulunan yatinmcilar, halka arzdan aldiklari kesinlesmis pay miktarn halka
arzdan pay almak i¢in bagvurmug olduklan araci kurumdan 6grenebilecektir.

24.3. Paylarin fiyatimin tespitine iligkin bilgi

24.3.1. (1 TL) nominal degerli bir paym satis fiyat: ile talepte bulunan yatirimeinmn katlanacag
maliyetler haklunda bilgi

Paylar yeni pay alma hakkimin kullaniminda 1 TL nominal degerli pay i¢in 1 TL nominal degerden,
yeni pay alma haklarimin kullammindan sonra kalan paylar ise nominal deferin altinda kalmamak
kaydiyla BIST Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan satilacaktir.

Talepte bulunan yatinmeilar bagvurdukiar: araci kurumun aracilik komisyonu, masraf, hizmet iicreti
gibi licretlendirmelerine tabi olacaktir, MKXK tarafindan araci kuruluglara tahakkuk ettirilen ve pay
tutan Uizerinden hesaplanan hizmet bedeli arac1 kurumlarin uygulamalarina istinaden yatinmeilardan
tahsil edilebilir.

24.3.2. Halka arz fiyatinin tespitinde kullamlan yiontemler ile satis fiyatinin belirli olmamas:
durumunda halka arz fiyattmin kamuya duyurulmas: siireci ile halka arz fiyatinin veya fiyat
tespitindeki kriterlerin belirlenmesinde kimin sorumlu olduguna dair bilgi:

Bir paym nominal degeri 1 TL’dir. Yeni pay alma haklar: 1,00 TL nominal degerli 1 Lot i¢in 1,00
TL iizerinden kullandirlacaktir. Yeni pay alma haklarimin kullaniimasina izahnamenin ilamindan
itibaren en ge¢ 10 giin i¢inde baglanacaktir, Yeni pay alma haklann Sirket |tarafindan KAP
aracilifiyla kamuya duyurulacak olan tarihler arasinda 15 (onbes) giin siireyle kullandirilacaktir.

\YRIMENKUL YATIRIM O
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Yeni pay alma haklarinin kullammindan sonra kalan paylar nominal degerin altlndd kalmamak iizere
BIST Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan 2 (iki) is giinil streyle halka arz edilecektir.
Satigta Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I1I-5.2 sayili Sermaye Piyasas1 Araglarimn [Satist Tebliginde
yer alan “Borsa’da Satig”yontemi kullanilacaktir.

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

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

24.33. Yeni pay alma hakl: kisitlanmigsa yeni pay alma hakkimn kisitlanmasmdan delay:
menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklar: kisitlanmamustir.

24.4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracilik

24.4.1. Halka arza araclik edecek yetkili kuruluglar hakkinda bilgi:
Deniz Yatirim Menkul Kiymetler A.S,

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

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

24.4.2. Halka arzin yapilacagi iilkelerde yer alan saklama ve tdeme kuruluslar[mm isimleri:
Halka arz Tiirkiye Cumhuriyeti diginda herhangi bir ilkede gergeklestirilmeyecektir.

24.4.3. Aracilik tiirii hakkinda bilgi:

Yiiklenimde Bulunulan|Yiiklenimde Bulunulmayan
Paylarn Paylarm
Olugturulmugsa
Nomina Halka Arz Halka Arz
Yetkili Konsorsi- Aracilifin Nominal
I Degeri | Edilen Paylara Edilen Paylara
Kurulug yumdaki Tirii Degeri (TL)
. (TL) Oram (%) Orant (%)
Pozisyonu
Deniz
Yatirim En iyi
Menkul - gayret | Yoktur. Yoktur. 400.000.000 100 %
Kiymetler aracilifft
A.S.

Yiiklenimde bulunulan pay yoktur.

24.4.4. Aracilik stizlegsmesi hakkinda bilgi

Sitket ile Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.§. arasinda 07.10.2021 tarihinde “Bedelli Sermaye
Artinmi Aracithk Sozlesmesi imzalanmigtir. Sozlegmenin konusu, kayitli sermaye sistemindeki
sirketin 400.000.000 TL olan mevcut ¢ikarilmig sermayesinin, tamami bedelli olarak ve mevcut
ortaklarin yeni pay alma haklar kisitlanmaksizin 800.000.000 TL’ye artirilmasi nedeniyle ihrag
edilecek 400.000.000 TL nominal bedelli paylarin Sirket ortaklarina Sirkette sahip olduklar: paylart
oraninda ve nominalpbedel izerinden yeni pay alma haklarim kullanmalan igin| 15 giinlik siire

re Cad.Ne:1|lKat:22 34394
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taninmas: iglemlerine ve kullamlmayan yeni pay alma haklan nedeniyle kala
Birincil Piyasasi’nda 2 (iki) is giinii siireyle halka arz edilmesi islemine aracilik edil
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S. sermaye artirimi nedeniyle halka arz
satigint “En Iyi Gayret Yontemi?” ile yapacaktir.

Sirket aracilik hizmetleri kargihifinda Deniz Yatirtm®a 150.000 TL + BSMV ar
yeni pay alma hakk: kullanimi sonras: kalan paylarin Borsa Birincil Piyasada Sati

n paylarin BIST

mesidir,

2dilecek paylarin

cilik komisyonu,
mna Aracilik i¢in

toplam satig tutan iizerinden % 0,1 (Y/bindebir) oraninda komisyon -+ BSMYV 6deyecektir.

24.5, Halka arza iliskin ilgili ger¢ek ve tiizel kigilerin menfaatleri:

Sirket paylarimin halka arzindan Sirket sermaye, aracilik hizmeti veren Deniz
Kiymetler A.S. ise aracilik komisyonu elde edecektir.

25. BORSADA ISLEM GORMEYE ILISKIN BILGILER

25.1. Paylarin Borsada islem gormesi i¢in bagvuru yapilip yapilmadig: ve bilir
islem gérme tarihleri:

Paylann borsada islem g&rmesi, paylarin ikincil piyasalarda yatinmeilar arasinda al
Sermaye artirrmt nedeniyle ihrag edilen yeni paylarin Borsa’da islem gormesi i
(kotasyon knterlen) tagimalari, ilgili Pazar listesine kayit edilmeleri ve islem gg
edilmesi, yani Borsa Istanbul kotuna alimalar gerekir.

Yatinm Menkul

1iyorsa en erken

tnip satilmasidir,
¢in ilgili sartlan
srmelerinin kabul

Paylar: BISTde islem géren ortakhiklarin bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artu'umlan nedeniyle

et Siciline tescil

Thrag edecekleri paylar, sermaye artirtmi sonucu olusan yeni sermayenin Tican

edildiginin BIST e bildirilmesini takiben bagka bir islem ve karar tesis edilmesine gerek kalmaksizin

Borsa kotuna aliir.

Sirketin paylar1 DZGYO koduyla BIST ana pazarda islem gdrmektedir.
Sermaye artinminda Ihrag edilen paylar, yeni pay alma haklarimin kullandirilmayal
giin itibariyle MKK’da gerekli islemlerin yapilmasim miiteakip BIST’de
baglayacaktir.

25.2, Thrageinin aym grup paylarinmn borsaya kote olup olmadifma/borsa
girmedigine veya bu hususlara iligkin bir bagvurusunun bulunup bulunmadig:

Sirketin paylart DZGYO koduyla BIST ana pazarda islem gérmekiedir. Isbu i
sermaye artirimina iligkin paylar da BIST ana pazarda iglem gérecektir.

25.3. Borsada iglem giirmesi amaclanan paylarla es zamanh olarak;
~ Stz konusu paylarla aym grupfa yer alanlarin tahsisli/nitelikli yatirimeil
edilmesi veya satin almmasinin taahhiit edilmesi veya,

bagladig: birinci
islem gérmeye

da islem goriip
na iligkin bilgi:

zahname konusu

ara satisa konu

- Ihrageimn bagka bir grup paymm veya sermaye piyasast araclarmin
yatirnmeilara satisa ya da halka arza konu edilmesi durumunda

tahsisli/nitelikli

bu islemlerin mahiyeti ve bu iglemierin ait oldugu sermaye piyasast araglarmmn sayisy, nominal

degeri ve dzellikleri haklkanda ayrintih bilgi:
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25.4. Piyasa yapre: ve piyasa yapieih@in esaslarn:
Yoktur.

|

|

|
26. MEVCUT PAYLARIN SATISINA ILISKIN BILGILER IiLE TAAHHt‘JTiER
26.1. Paylarim halka arz edecek ortak/ortaklar hakkinda bilgi: I
Yoktur. I
26.2. Paylarini halka arz edecek ortaklarin satiga sundugu paylarin nominal degeri
Yoktur.

26.3. Halka arzdan sonra dolagimdaki pay miktarmnimn artirilmamasma iligkin Jaahhiitler:
a)ihrager tarafindan verilen taahhiit:
Yoktur,

b)Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:
Yoktur,

c) Sermaye piyasas1 mevzuati kapsaminda verilen tahhiitler:
Yoktur.

|
|
d) Yetkili kuruluglar tarafindan verilen taahhiitler: |
Yoktur. ‘
¢) Taahhiitlerde yer alan diger 6nemli hususlar: !
Yoktur, i
|
|
|

27. HALKA ARZ GELIRI VE MALIYETLERI

27.1, Halka arza iligkin ihrageinm elde edecegii net gelir ile katlanacag: tahmini toplam ve pay
bagma maliyet:
Halka arz edilecek paylarin nominal degeri 400.000.000 TL olup Sirket’in 5demesi gereken tahmini

toplam maliyet ve pay bagina maliyet butar: agagidaki tabloda gosterilmistir.
Kurul Ucreti (Paylarin Ihrag degeri iizerinden % 0,2) 800,000
Borsa Istanbul A.S. Kota Alma Ucreti % 0,03+BSMV 126,000
Rekabeti Koruma Fonu % 0,04 160,000
Araci Kurulug Ucreti (BSMV dahil) 157,500
MKK Ihrage: Hizmet Bedeli (%0,005, iist limit 54.008 + BSMV) 21,000
Ilan, Tescil ve Difier Giderler 35,500
TOPLAM 1,300,000
1 TL Nominal Degerli Paylarin Toplami 400,000,000
Pay Basina Maliyet 0.0033
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Ayrica, Birincil piyasada kalan paylar iizerinden Araci kurum Deniz Yatirim Menkul Kiymetler
A.S.ne binde bir satig komisyonu Sdenecektir, |

Tahmini toplam maliyet 1.300.000 TL tutarindadir, Halka arz edilecek paylann toplam nominal
degieri ise 400.000.000 TL’dir.Halka arz edilecek 1 TL nominal defierli pay basina diisen maliyet
0.0033 TLdir.
Meveut ortaklarin yeni pay alma haklarimi tamamen kullanmalari durumunda halka arzdan elde
edilecek tahmini nakit girisi ile ilgili ¢alisma agagidadir.

Agiklama Tutar (TL)
Satigtan Elde Edilecek Tahmini Briit Gelir 40:0.000.000
Tahmini Toplam Maliyet ’ 1.300.000
Halka Arzdan Elde Edilecek Tahmini Nakit Girisi 398.700.000

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

Sermaye Artirnmmin Gerekgesi |

Bedelli sermaye artirimt igin Sermaye Piyasas: Kurulu bagvurusu neticesinde alinacak onay sonrasi,
Sirketimizin 1.000.000.000,_TL kayith sermaye tavamu dahilinde kalmak kaydiyla, 400.000.000 TL
olan &denmis sermayesini %100 bedelli artirarak 800.000.000 TL'ye gikarmas| ile birlikte, elde
edilecek briit 400.000.000 TL fondan sermaye artirtmina iligkin masraflar g:lkanldjlktan sonra kalan
kaynak; Sirket’e defier katacak Gayrimenkul yatinmlarim fonlamayr ve S$irket biiylimesini
destekleyen fiziksel ortamlarin olugturulmasina ydnelik kullamlacaktir.

Fonun Kullanim Yerleri

Sirketimiz ¢tkarilmig sermayesinin 400.000.000 TL’den 400.000.000 TL’lik artis ile 300.000.000
TL’ye nakden artirilmasi ile yaklagik 1.300.000 TL tutarindaki masraflar gikanldiktan sonra
398.700.000 TL’lik tahmini net gelir saglanmas1 planlanmaktadir. Serrhaye artirminin
tamamlanmasina milteakip, sermaye artirim masraflarindan sonra elde edilecek het fon, Sirket’in
finansal yiikiimliilikkleri bulunmadifi igin, tamamen gayrimenkul projclerine: yapilacak olan
yatrimlarda ve ozkaynak giiglendirmesinde kullamlacaktir. Yurtigindeki yitksek finansman’
maliyetleri nedeniyle yapilacak olan yatinmlarda sermaye artigindan elde edilen fonu kullanarak
karhilifin arttirilmasi amaglanmaktadir, Bu dogrultuda sermaye artisi ile saglanan net fonun tamam
ile karlihfi ve katma degeri yilksek, Sirket’e defier katan gayrimenkul projeleri geligtirilecek veya
ticari gayrimenkul yatinmlan yapilacaktir. Bu sayede, $irket’in daha hizli, glichi ve wlebilir bir
sekilde bilyiimesini destekleyen ortamlarin olugturulmasi hedeflenmektedir.
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28. SULANMA ETKIiSi

28.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktar ve yiizdesi:
Mevcut ortaklarin halka arzda yeni pay alma haklarmi % 100 oraninda kullandiklan varsayim ile
sulanma etkisinin miktan ve ylizdesinin hesaplanmasina iligkin olarak hazirlanmis olan galisma

agafida sunulmaktadir.
Sermaye Sermaye Artinm
(000 TL) Artinm Oncesi Sonrast
' 31.12.2020 %100 Katilm
Artirim Oncesi Ana Ortaklia Ait Ozkaynaklar (Defter Degeri) 629,318.9 629,318.9
Nakit Sermaye Artisi 400,000
I¢ Kaynaklardan Sermaye Artirimi 0
Emisyon Primi 0
Sermaye Artirim Masraflar 1,300.0
Artinm Sonras: Ana Ortaklia Ait Ozkaynaklar (Defier Dejieri) 629,319 1,028,018.9
Cikarilmis Sermaye 400,000 800,000
Pay Bagina Defter Degeri (1 TL nominal degerli paya karsilik 1.57330 TL 1.28502 TL
gelen)
Mevcut Ortaklar icin Sulanma Etkisi (TL) 0.28827 TL %18.32

Hesaplamalar yukandaki varsaymmlar / veriler 1s1finda yapilmug olup gergek| verilerin ortaya
¢ikmasindan sonra yapilacak hesaplamalarda bazit farkliliklar olabilecektir.

28.2. Mevcut hissedarlarin halka arzdan pay almamalar: durumunda (yeni pay alma haklarim
kullanmamalar: durumunda) sulanma etkisinin tutari ve ylizdesi:
Mevcut ortaklarin halka arzdayeni pay alma haklanm kullanmadiklart varsayim: ile, sulanma
etkisinin miktan ve yiizdesinin hesaplanmasina iligkin olarak hazirlanmis |¢alisma agafida
sunulmaktadir,
Sirket’in 29.09.2021 tarihi itibariyle agirlikl: ortalama fiyat1 1,86 TL'dir. Bu ﬁyaﬁaln bedelli artinnma
gére en yakin fiyat adimina yuvarlatilmis diizeltilmis fiyat 1,43 TL (1,86 TL+1
TL*400.000.000/400.000.000) / (800.000.000/400.000.000) olarak hesaplanmaktadir. 400.000.000
adet payin Borsa Istanbul Birineil Piyasada diizeltilmis fiyat olan 1,43 TL’den satllldlgl ve bu satig
icin aract kuruma sadece Borsa paymi, aracihk komisyonunu ve buna iliskin BSMV’yi (%
,0025+%0,1+ BSMV) &édedigi varsayilmigtir.
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(000 TL) Sermaye Artirimi Sermaye Artirimi

Oncesi Sonrasi

%0 Katilim

Artinm Oncesi Ana Ortakliga Ait Ozkaynaklar 629,318.9 629,318.9
(Defter Deperi)
Nakit Sermaye Artis1 400,000
Emisyon Primi 172,000
Sermaye Artirim Masraflan 1,915.6
Artinm Sonrasi Ana Ortakhiga Ait Ozkaynaklar 629,318.9 1,199,403
(Defter Degeri)
Cikarilmig Sermaye 400,000.0 800,000
Pay Bagina Defier Degeri (1 TL nominal degerli bir 157330 TL 1.49925 TL
paya karsilik gelen)
Meveut Ortaklar Icin Sulanma Etkisi - 0.07404 TL 4.71%
Yeni Ortaklar Igin (Pozitif) Sulanma Etkisi - 0.06925 TL 4.84%

Hesaplamalar yukaridaki varsayimlar / veriler 1s13mda yapilmis olup gergek
¢ikmasindan sonra yapilacak hesaplamalarda bazi farkliliklar olabilecektir.

29. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BILGILER

29.1 Halka arz siirecinde ihraggiya danmismanhik yapanlar hakkinda bilgiler

verilerin ortaya

Deniz Yatirim Menku! Kiymetler A.S., Sirket’e sermaye artinnmi ve halka arz ile ilgili olarak aracihik

hizmeti vermektedir.

29,2 Uzman ve bagimsiz denetfim raporlari ile iigiincii kigilerden alian bilgilen

Sirketin 31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 ve 31.12.2021 tarihli finansal tablalarini denetleyen

bagiimsiz denetim kurulusuna iligkin bilgiler 3.1. nolu bliimde yer almaktadr.

30. PAYLAR ILE ILGILI VERGILENDIRME ESASLARI

30.1. Gayrimenkul yatirnm ortakhklart kazanglarinmn vergilendirilmesi Kurumlar vergisi

diizenlemesi agisindan
Sermaye girketi olarak gayrimenkul yatirim ortakliklan kurumlar vergisi miikellef]

olup, kazanglan

kurumlar vergisinin konusuna girmektedir. Ancak, Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili diizenlemeler
uyarinca gayrimenkul yatinm ortaklifi statiisiiniin kazamldifi tarihten itibaren, gayrimenkul yatirim

ortaklhif statiisii siirdiiriildiigii siirece, bu ortakhiklarin elde ettikleri kazanglar kurum

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

lar vergisinden

Gayrimenkul yatinm ortakhklarinin kurum kazanglan kurumlar vergisinden istisna olmakla beraber,

bu ortakhklarin kurumlar vergisinden istisna edilmis olan kazanglan, ortaklar:a

dagitilsin veya

dagiitilmasin, ortaklik biinyesinde % 15 oraminda 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 gegerlidir (2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu

Karari, Md.1/10-¢).

1:22 34334
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Diger taraftan, kurumlar vergisinden istisna tutularak ortakhk biinyesinde verg% kesintisine tabi
tutulan kazanglarin ortaklara kar pay: olarak dagitilmas: halinde, kar dagitimina bagh vergi kesintisi
yapiimasi s6z konusu olmayacaktir (Kurumlar Vergisi 1 Nolu Genel Tebligi, Bsliim: 15.6.1)

Gelir vergisi diizenlemesi acisindan
Her ne kadar GVK’nin 94-6/a maddesi uyarinca gayrimenkul yatim ortaklklarmin portfoy
igletmecilifi kazanglan tizerinden, dagitilsin dafitilmasin, gelir vergisi tevkifati yapilacag
belirtilmis ve bu oran % 0 olarak belirlenmis ise de; sonradan yiiriirliife giren ve halen yiirtirlitkteki
KVK’mn Gegici 1. maddesinin (1) nolu fikrasinda yer alan “Bu kanun uyarinca |vergi kesintisine
tabi tutulmug kazang ve iratlar {izerinden Gelir Vergisi Kanunu’nun 94. Maddesi uyarnca ayrica
kesinti yapilmaz” hitkmii nedeniyle, GVK nin bahsedilen 94/6-a hiikmiiniin uygula'nmasn sézkonusu
degildir,

Paylara sahip olan kisilerin, stz konusu Paylar’in BIST’te elden ¢ikariimasindan kaynaklanan
defer artig kazanglan ve Paylar ile ilgili dagitilan kir paylanindan elde ettikleri menkul sermaye
iratlan, Tiirkiye'de elde edilmis olarak kabul edilmektedir.

Kigilerin 2021 yilinda elde ettikleri ticret gelirleri disindaki gelirlerin vergilendirilmesinde asagida
ver alan artan oranli gelir vergist tarifesi uygulanir.

2021 yil1 Gelir Vergisi Oranlar: ve Tutarlan
24.000 TL’na kadar %15
53.000 TL'nin 24.000 TL siigin 3.600 TL fazlas:iigin %20
130.000 TL'nin 53.000 TL siigin 9,400 TL fazlast igin %27
650.000 TL'nin 130.000 TL siigin 30.190 TL {fazlasi ig¢in %35
650.000 TL'den fazlasmmin  650.000 TL si igin 212,190 TL. fazlasi igin %40

30.2. Gayrimenkul yatirim ortaklif pay1 satin alanlarin vergilendirilmesi

30.2.1. Paylarm elden gikarilmasi kargihginda saglanan kazanglarm vergilendirilmesi

GVK nin Gegici 67. Maddesinin (1) numarali fikrasina gore; 31.12.2020 tarihine kadar uygulanmak
iizere, sermaye piyasalarinda bankalar ve araci kurumlar vasitasiyla yapilan|pay alim-satim
islemlerinden dogan kazanglar tevkifata tabi olmakla beraber tam ve dar miikellef gergek kisi ve
kurumlar igin tevkifat oramt halen % 0 oraninda uygulanmaktadir, (2010/926 sayili Bakanlar Kurulu
Karan ile degisik, 2006/10731 sayih Bakanlar Kurulu Karan, Md.1/a).

Tevkifatin sorumlusu, durumuna gére igleme aracthik eden bankalar, aract kurumlar veya saklamaci
kuruluglar olabilmektedir, Tevkifat, takvim yihnm tiger aylik dénemleri itibartyla yafﬂmaktadlr.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kisminn elden ¢ikarilmas: halinde tevkifat matrahinin
tespitinde dikkate alnacak alig bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikar metodu esas alinacaktir.
Paylarin ahhmindan 8nce elden gikariimas: durumunda, elden ¢ikarilma tarihinden sonra yapilan ilk
alim iglemi esas alinarak tizerinden tevkifat yapilacak tutar tespit edilecektir. Aym giin iginde birden
fazla alin satim yapilmas: halinde o giin igindeki alig maliyetinin tespitinde a@irlikli ortalama
yontemi uygulanabilecektir. Alig ve satig iglemleri dolayisiyla 6denen komisyonlar ile Banka ve
Sigorta Muameleleri Vergisi tevkifat matrahimin tespitinde dikkate alinacaktir.
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Uger ayhk dénem igerisinden birden fazla pay alim satim islemi yapilmas: halinde tevkifatin
gergeklestirilmesinde bu islemler tek bir islem olarak dikkate alir, Diger bir deyisle, iic aylik
dénem sonunda, ddnem boyunca aym tiir menkul kiymetlerden kaynaklanan kazang ve zararlar,
topluca dikkate alinmaktadir. Pay ahm satimindan dogan zararlar takvim yili asiimamak kaydiyla
izleyen donemlerin tevkifat matrahindan kazangtan mahsup edilebilecektir.

Tam mitkellef kurumlara ait olup, Borsa Istanbul A.S. (BIST)’de islem goren ve 1|(bir) yildan fazla
sireyle elde tutulan paylanin elden gikanlmasinda tevkifat uygulanmaz. Ayrica, tam miikelief
kurumlara ait olup, BIST’de iglem géren ve 1 (bir) yildan fazla siireyle elde tutulan paylarin elden
¢ikarilmasindan  elde edilen gelirler igin GVK’nin miikerrer 80. maddesi hiikiimleri
uygulanmayacaktir,

Tevkifata tabi tutulan pay alim satim kazanglar igin gergek kisilerce y1llik veya miinferit beyanname
verilmez. Difier gelirler dolayisiyla verilecek yillik beyannameye bu gelirler dahil edilmez. Ticari
faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler ticari kazang hilkiimleri gergevesinde kazancin tespitinde
dikkate almir ve tevkif suretiyle Sdenmis olan vergiler, GVK madde 94 kapsaminda tevkif edilen
vergilerin tabi oldufu hikiimler ¢ergevesinde tevkifata tabi kazanglarn | beyan edildigi
beyannamelerde hesaplanan vergiden mahsup edilir. Ayn: sekilde, kurumlar vergisi miikelleflerince
elde edilen alim-satim kazanglart da kurumlar vergisi matrahma dahil edilecek ve kesinti yoluyla
ddenen vergiler hesaplanan kurumlar vergisinden mahsup edilebilecektir.

30.3. Hisse senetleri kar paylarmmn ve temettii avanslarinmn vergilendirilmesi
30.3.1. Gergek kigiler

30.3.1.1. Tam miikellef ger¢ek kisiler

GVEK’nin 94. maddesinin 1. fikrasinin (6) numarali bendinin (b) alt bendinde 4842 sayth Kanunla
vapilan degisiklikle tevkifat, karin dafiitilmas: agamasina birakiimstir. Bu kapsamda GVK’nin 4842
sayilt kanunla degisik (94/6-b) maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca; “tam |mitkellef gergek
kigilere, gelir ve kurumlar vergisi milkellefi olmayanlara ve bu vergiden muaf olanlara, dar miikellef
gergek kisilere, dar miikellef kurumlara ve gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan|dar miikelleflere
dagitilan kar paylar iizerinden Bakanlar Kurulunca belirlenen oranlarda tevkifat yapilacaktir. Halen
bu oran % 15°tir. Ancak, KVK’nin 5/1-d maddesinde kurumlar vergisinden 1stlsna edilmig olan ve
aynt Kanunun 15/3 maddesi uyarinca, dagitilsin veya dagitilmasin kurum blinyesmde kesintiye tabi
tutulan kazanglanin ortaklara dagitinm halinde, kar payr dagitimina bagl tevkifat| yapilmayacaktir
(Kurumlar Vergisi 1 Numarali Genel Tebligi, Bolim 15.3.9).
GVK’ya 4842 sayilt Kanunla eklenen 22. maddenin 2. fikrasina gére tam miikellef kurumlardan elde
edilen, GVK’mn 75. maddesinin 2. fikrastmn (1), (2) ve (3) numarali bentlerinde yazili “kar
paylanimin yans1” gelir vergisinden miistesnadir, Vergiye tabi karpaylarmn belli| bir haddi asmis
olmas: halinde (2019 yil1 i¢in bu had 40.000 TL’dir), bu karpaylarimin y1lhk beyanname ile beyan
edilmesi ve varsa karpayinin tamami fizerinden kesinti yoluyla 8denmis olan vergi}erin beyanname
tizerinden hesaplanan vergiden mahsubundan sonra kalan tutarin vergi dairesine &$denmesi
gerekmektedir,

Diger taraftan, kurum kazanglarimin sermayeye eklenmesi nedeniyle gergek kisi o aklara bedelsiz
pay verilmesi kar dafitimu sayilmadigt igin tevkifat stz konusu olmayacag gib £ bedelsiz hisse
edinen gergek kisi ortaklarin da menkul sermaye iradi elde ettifi sdylenemeyecektir. Temettil
avanslar1 da kar paylan ile aym esaslarda vergilendirilmektedir.
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30.3.1.2. Dar miikellef gercek kisiler

Dar miikellef gercek kisilere yapilan kar payi 6demelerinin tevkifat yoluyla vergi
milkellef gergek kisiler igin yapilan agiklamalar gergevesinde yiiriitillmektedir.

lendirilmesi, tam

Dar milkellef gergek kisilerin tevkifat yoluyla vergilendirilmis menkul ser aye iratlarimn
Tiitkiye'de beyan edilmesine gerek bulunmamaktadir (GVK, Md. 86/2). Vergisi tevkif suretiyle
alinmamig menkul sermaye iratlarinin elde edenler tarafindan miinferit beyannameyle 15 giin iginde
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 isy
temsilcisi vasitasiyla elinde bulunduran dar miikellef kurumlar

eri veya daimi

Adr gegen kurumlara, diger bir tam mitkellef kurum tarafindan yapilan karpay: 6demeleri tevkifata

tabi degildir. (KVK, Md. 15/2 ve Md.30/3)

Bu kurumlann, difer tam miikellef bir kurumdan aldiklan kar paylari, istirak
kurumlar vergisinden istisnadir. (KVK, Md.5/1-a-1).Ancak, igtirak kazanc: istisnas
ortakhklartndan alinan kar paylart igin gecerli degildir. Bu nedenle, gayrimenkul yatirrm fon ve
ortakliklar1 dahil olmak {izere yatirim fon ve ortaklarindan alinan kar paylarmin m kazancina
dahil edilerek kurumlar vergisine tabi tutulmas: gerekmektedir, Kurumlar vergisi| matrahina dahil
edilen bu kar paylar: igin, dafiitirm yapan yatim fon ve ortakhi biinyesinde ddenmis olan vergi,
alinan kar paymna isabet ettigi tutarda, yillik beyannamede hesaplanan kurumlar vergisinden mahsup
edilebilecektir. (KVK, Md. 34/2) Mahsup edilecek bu vergi, yatirim fon veya ortakhifindan alinan
net kar payinn gegerli kesinti oram kullamlarak briite iblag edilmesi suretiyle hesaplanir.

kazanci olarak
1, yatirim fon ve

30.3.2.2, Diger dar miikellef kurumlar

bulunduran dar
en kar paylarmna

Paylarii Tiirkiye’de bir isyeri veya daimi temsilcisi vasitasiyla olmaksizin elinde
milkellef kurumlara yapilan kar payi 8demeleri, tam miikellef gercek kisilere tden

iligkin yapilan agiklamalar gergevesinde tevkifat uygulamasma konu olacaktir. N
iratlar1 tizerinden tevkif suretiyle alinmig vergiler dar miikellef kurumlar agisindan
(KVK, Md. 30/9) aynica beyan edilmez ancak,, vergisi tevkif yoluyla alinmamis 1

vienkul sermaye
nihai vergi olup
menkul sermaye

iratlarinin elde edenler tarafindan beyam gerekir.

30.3.2.3. Vergi tevkifatinmn ihrager tarafindan kesilmesine iliskini sorumluluk

Yiriirlitkteki vergi mevzuatr uyarmnca 31.12.2020 tarihine kadar, paylarn elden cikartilmas:
karsihifinda elde edilen kazanglar igin tevkifat sorumlulugu; bankalar, araci |kurumlar veya
saklamaci kuruluglara; hisse senedi kar paylar igin ise Ortakliga aittir.

30.4. Gayrimenkul yatirim ortakliklarinda damga vergisi uygulamasi |

Gayrimenkul yatirim fonlarimn miinhasiran gayrimenkul portféylerine ilisk%in alm satim
s6zlesmeleri ile gayrimenkul satts vaadi stzlesmeleri, 488 sayilt Damga Vergisi Kanununa ekli (2)
sayilt tablonun “IV.Ticari ve medeni islerle ilgili kagitlar” baghkli boliimiin 21°inci maddesi
gisinden istisna edilmistir.
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30.5. Gayrimenkul yatirnm ortakliklarmda har¢ uygulamas:

492 sayih Harglar Kanununun 108 inci maddesinde, imtiyazname, ruhsatname ve diplomalardan bu
kanuna bagl1 (8) sayih tarifede yazili olanlarin harca tabi oldugu, Kanuna baglh (8) sayili tarifenin
"XI-Finansal faaliyet har¢lart” bagliklt bsliimiiniin 4 {incii fikrasinda, yatirim ortakllgl kurma ve

faaliyet izin belgelerinden harg alinacagi hiikiim altina almmnstlr Bu gercevede,

ermaye Piyasasi

Kurulu tarafindan verilen yatirim ortaklifi kurma ve faaliyet izin belgeleri, bir defaya mahsus olmak

tizere maktu harca tabidir.

492 sayili Har¢lar Kanununun 123 iincii maddesinin figiincii fikrasinda, anonim, e
ve limited girketlerin kurulug, pay devri, sermaye artinmi, birlesme, devir, b

degisiklikleri nedeniyle yapilacak islemler bu Kanunda yazili har¢lardan miistesn

anonim ortaklik seklinde kurulan gayrimenkul yatinm ortakliklarimin (GYO) anor

kurulug, pay devri, sermaye artirtmi, birlesme, devir, boliinme ve nev'i degisik

yapilacak islemleri tapu harci dahil 492 sayili Kanunda diizenlenen harglardan miist

31. IHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iZin
BILGI

31.1. Ihrager veya halka arz eden tarafindan izahnamenin kullanilmasma iliski
izin verilen herhangi bir yetkili kurulugsun paylarin sonradan tekrar satigina

shamh komandit
lilnme ve nev'i
adir. Buna gore,
nim girket olarak
likleri nedeniyle
esnadir.

N HAKKINDA

n verilen izin ve
dair kullandig

[zahnamenin igeriginden de ilgili kisilerin sorumlu olmay: kabul ettiklerine dair beyanlar:

Yoktur.
31.2. Izahnamenin kullanimna izin verilen siire hakkinda bilgi:
Yoktur.

31.3. Paylarm yetkili kuruluslarca sonradan tekrar safiga sunulabilecegi d
bilgi:
Yoktur.

31.4. Paylarin yetkili kuruluglarca sonradan tekrar satisa sunulmas: kapsammn
kullamlabilecegi iilkeler hakkinda bilgi:

Yoktur,

31.5. izahname kullanmm izninin verilmesinin sartr olan diger acik ve ol

hakkinda bilgi:
Yoktur,

31.6. Yetkili kuruluglarca paylarin sonradan tekrar satismin gergeklestirilm

satisin kogullarma iliskin bilgilerin yetkili kurulug tarafindan satis esnasing

sunulacagima dair koyu harflerle yazilmig uyari notu:

Yoktur.
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31A IZAHNAME KULLANIM IZNININ BELIRLENEN BIiR VEYA ]
YETKILI KURULUSA VERILMESI DURUMUNDA VERILECEK iLAVE B

Yoktur,

31A.1 izahname kullanim izni verilen yetkili kuruluglarim listesi ve kimlik
unvanlari ve adresleri):

Yoktur.

31A.2 izahname, arz program izahnamesi veya arz programi sirkitleri onay
yetkili kuruluglara dair belli olmayan yeni bilgilerin kamuya nasil duyur
bilgiye nereden ulagilabilecegi haklkinda agiklama:

Yoktur,

31B iZAHNAME KULLANIM IiZNININ TUM YETKILi KURULUSA
DURUMUNDA VERILECEK iLAVE BILGILER

Yoktur,

Izahnameyi kullanacak her bir yetkili kurulusun kendi internet sitelerinde izal
izin ve kogullar dahilinde kullandiklarina dair beyanlarma yer vermeleri £
koyu harflerle yazilmis uyar::

Yoktur.

32. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asafidaki belgeler, Biiyitkdere Caddesi No:141 K:22 Esentepe Sisli/ ISTANE
ihraggimin merkezi ve bagvuru yerleri ile ihraggimin internet sitesi (www.deni
Kamuyu Aydinlatma Platformunda (KAP) tasarruf sahiplerinin incelemesine agik tu

1) Izahnamede yer alan bilgilerin dayanagimt olugturan her tiirlii rapor ya da belge

goriigler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlan ile yetl

hazirlanan raporlar, esas sdzlesme, vb.)

Esas Sozlegme

Ara donem ve Yillik Finansal tablolar ve Bagimsiz denetim raporlar
Faaliyet Raporlan

Ozel Durum Agiklamalan

Yonetim Kurulu Komite ve Calisma Esaslan

Kurumsal Yénetim Uyum Raporu

Yillar itibariyle Genel Kurul Giindemleri, Bilgilendirme Dokiimanlari, Toplant

Genel Kurul I¢ Yénergesi
Kar Dafitim Politikasi
Ekspertiz Raporlar:
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bilgileri (ticaret

tarihi itibariyle

nlacagr ve ilgili

. VERILMESI

hnameyi verilen
rerektigine dair

UL adresindeki
zgyo.com.tr) ile
tulmaktadir:

ile defierleme ve

kili kuruiuslarca
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2) Ihrageinin izahnamede yer alan finansal tablolar

www. kap.org.tr'de

Finansal Tablo Dénemi ilan edilme tarihi

1 Qcak - 30 Haziran 2021 02.08.2021
1 Ocak - 31 Aralik 2020 18.02.2021
1 Qcak - 31 Aralik 2019 30.01.2020
1 Ocak-31 Arahk 2018 08.02.2019
33. EKLER

Ek 1: Bagimsi1z Denetim Kurulusu Sorumluluk Beyanlari
Ek 2: Gayrimenkul Deferleme Sirketi Beyanlar
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