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DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETH

Izahname

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

Ortakhfimizin  gikarilmis  sermayesinin = 50.000.000 TL’den 150.000.000 TL’ye
¢ikarilmasi nedeniyle artirlacak 100.000.000 TL nominal degerli paylarimn halka arzima
iligkin izahnamedir.

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

Halka arz edilecek paylara iligkin yatirmm kararlan izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir,

Bu izahname, ortakhgimizin www.denizgyo.com.tr ve halka arzda satiga aracihik edecek
Deniz Yatirnm Menkul Kiymetler A.S.’nin www.denizyatirim.com adresli internet siteleri ile
Kamuyu Aydmlatma Platformu (KAP)'nda (www.kap.org.tr) yaymmlanmigtir, Ayrica
bagvuru yerlerinde incelemeye acik tutalmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhg, yamltict ve eksik bilgilerden kaynaklanan zararlardan
ihracer sorumludur. Zarann ihra¢cidan tazmin edilememesi veya edilemeyeceginin aqik¢a
belli olmas1 halinde; halka arz edenler, ihraca aracihk eden lider yetkili kurulug, varsa
garantir ve ihrageimin ybnetim kurulu iiyeleri kusurlarima ve durumun gereklerine gore
zararlar kendilerine yiikletilebildigi slcitde sorumludur. Ancak, izahnamenin diger kisimlar:
ile birlikte okundugu takdirde bzetin yamltici, hatah veva tutarsiz olmas: durumu _hari
olmak iizere, sadece zete bagh olarak ilgililere herhangi bir hukuki so mluluk yiiklenemez.
Bagimsiz denetim, derecelendirme ve degerleme kuruluglar gibi izahnameyi olugturan
belgelerde yer almak iizere hazirlanan raporlan hazirlayan Kkisi ve kurumlar da
hazirladiklar raporlarda yer alan yanhg, yamlticn ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri
cergevesinde sorumludur.

GELECEGE YONELIiK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “diigiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”, “tahmin
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecegie yonelik aciklamalar
icermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk igermekte olup, sadece izahnamenin
yaymm tarihindeki dngotriileri ve beklentile / ktedir. Birgok faktér, ihraccimn
gelecefie yinelik agiklamalarinin Gngorillgfiden
acabilecektir.”

Gikanlmig Serma
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KISALTMA VE TANIMLAR

Kisaltma

Tanim

AS. Anonim Sirketi

Bakanlik T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig
BIST, Borsa Istanbul Borsa fstanbul Anonim Sirketi

BKK Bakanlar Kurulu Karar:

BSMV Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi

Deniz GYO, DZGYO, Sirket, ,Deniz
Gayrimenkul Yatinm Ortakllgl,

Deniz Gayrimenkul Yatiim Ortakhigi A.S.

Deniz Yatirim

Deniz Yatinm Menkul Kiymetler Anonim Sirketi

DFHG DenizBank Finansal Hizmetler Grubu
EGKS Elektronik Genel Kurul Sistemi
ENBD Emirates NBD Bank PJSC (Emirates NBD)
GIB Gelir Idaresi Baskanhg
DenizBank A.$. ve konsolide bagli ortakliklarinin dahil

Grup oldugu sirketler grubu
GSYH Gayri Safi Yurtici Hasila
GVK Gelir Vergisi Kanunu
GYO Gayrimenkul Yatirim Ortaklig:
GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakhif Dernegi
IBAN International Bank Account Number
ISIN Uluslararasi Menkul Kiymet Tanimlama Numarasi
KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu
KDV Katma Deger Vergisi
KEP Kayith Elektronik Posta Adresi
KVK Kurumlar Vergisi Kanunu
LTD. STi Limited Sirketi
Md. Madde
MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.
MKS Merkezi Kaydi Sistem
REIDIN Real Estate Investment & Development Information Network
SMMM Serbest Muhasebeci Mali Milsavir
SPK Sermaye Piyassn Kurulu
SPKn
Takasbank
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T.C. Tiirkiye Cumhuriyeti
TCMB Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
Tic. Ticaret
TL Tiirk Lirasi
TSPB Tirkiye Sermaye Piyasalan Birligi
TTK Tiirk Ticaret Kanunu
TTSG Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi
| TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu
Vb. Ve benzeri
Y.K. Ydnetim Kurulu
YMM Raporu
Genel Midiir Yrd.
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I. BORSA GORUSU:
Yoktur.

I1. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR:
Yoktur.
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Cikarimig Sermayé:50.000.000 TL f L2 7 ~ s



1. 1ZZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gergege uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamm degigtirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmamas igin her tiirlii makul ézenin gdsterilmis oldufunu beyan

ederiz.

ihracp
Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhf A.S. Sorumlu Oldugu Kisim

o

%&/ i H214 g Izahnamenin Tamami
Bdykal KARKGCHOGIsS - peve-AhiMurat DIZDAR

Genel Miid{ir Yardimeisy”  Yénetim Kurulu Uyesi

10/08/2020

Halka Arza Aracilik Eden Yetkili Kurulug Sorumlu Oldugu Kisim:
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.S.
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izahnamenin bir pargasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cergevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamm degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamas i¢in her tiirlii makul 6zenin gisterilmig oldugunu beyan ederiz.

Imzah sorumluluk beyanlan izahname ekinde yer almaktadir.

Denetim Raporlarim Hazirlayan Kurulugun Ticaret Unvam ve
Yetkilisinin Adi Soyad1 Gorevi

Sorumlu Qldugu Kisim

Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest Mali Miisavirlik A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim

Yasar BIVAS, SMMM

Sorumlu Denetgi

31.12.2017,31.12.2018 ve

31.12.2019 Tarihli Finansal

Tablolar ve Ilgili Bagimsiz
Denetim Raporlan

Harmoni Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim

Aysel AKTAN 2017, 2018 ve 2019 yillan
Sorumlu Degerleme Uzman [igili Gayrimenkul Degerleme
Raporlart
Makro Gayrimenkul Degerleme A.§. Sorumlu Oldugu Kisim
Ayse EVCIN 2017, 2018 ve 2019 yillan
Sorumlu Degerleme Uzmam Tgili Gayrimenkul Degerleme
Raporlan

Prime Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim

Oya AKKOR

Sorumlu Degerleme Uzmam

2017, 2018 ve 2019 yillan
[1gili Gayrimenkul Degerleme

Raporlan
Vizyon Taginmaz Degerleme ve Damsmﬂnhkwaﬂus\ Sorumlu Oldugu Kisim
: 4z —.H: AN
Mete GULBAS ,,_;, o Ly N o ?019ky1:1D 1
Sorumlu Degerleme U : lgili Gay"R':;';r:‘ x egerleme




2, OZET
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A-GiRIiS VE UYARILAR

Bashk Aciklama Yiikiimliiliigi

Bu §zet izahnameye girig olarak okunmalidir.

Al Giris ve uyanlar >

o Sermaye piyasasi araglarina iliskin yatinm kararlan izahnamenin
bir biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

o lzahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarin mahkemeye
tasnmas: durumunda, davaci yatirimei, halka arzin gergeklestigi
iilkenin yasal diizenlemeleri gergevesinde, izahnamenin gevirisine
iligkin maliyetlere yasal siiregler baslatilmadan once katlanmak
zorunda kalabilir.

o Ozete bagh olarak (gevirisi dahil olmak iizere) ilgililerin hukuki
sorumluluguna ancak 6zetin izahnamenin diger kisimlan ile birlikte
okundugu takdirde yamltici, hatall veya tutarsiz olmasi veya
yatiimeilarin yatinm kararim vermesine yardimci olacak &nemli
bilgileri saglamamast durumunda gidilir. Bu 6zet izahnameye girig
olarak okunmalidir.

Izahnamenin tekrar kullanimim giindeme getirecek herhangi bir husus
s6z konusu degildir.

izahnamenin sonraki
kullanimna iligkin

bilgi

A2

B-IHRACCI l

B.1 |ihragcinm ticaret unvam Ticaret Unvam; Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi
. Isletme Adi:-
ve isletme adi
B.2 Ihraccmm hukuki Hukuki Statiisli: Anonim Sirket
statilsil, tabi oldugu Tabi Oldugu Mevzuat: T.C. Kanunlari
Tiirkiye
mevzuat., kuruldugu dlke | 4 Biiyiikdere 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 |Ana iiriin/hizmet Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul . Yatinm
kafegorilerini de icerecek [Ortakliklarina iliskin diizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar
sekilde ihraggimn meveut (dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
faaliyetlerinin ve araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayal haklara ve
faaliyetlerine etki eden sermaye piyasas]. L anna yatinm yapabilen, belirli projeleri
tnemli faktérlerin tamm |gerceklestirme agiortaklik kurabilen ve Sermaye Piya§asx
ile faaliyet gosterilen Kurulu diizéhlemeleringe:jzi¥ verilen diger faaliyetlerc!e bulunabilen
sektirler/pazarlar bir sermffye 3@@ K udur. Sirket’in faaliyet esaslap,
hakkinda bilgi yapamayateagi>iglel, yatirim fge liyetleri, yatinm yasaklari, ydnetim

“'gﬁ\:',-fﬁ/ 3o g
‘ragntt B g
] e,

e o

N> VL




sinirlamalari, portfdy sinirlamalan ve portfdy cesitlendirmesi ile
mutlak haklarin tesisi ve tapu iglemleri hususunda Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur,

Sirket portftylinde yer alan gayrimenkuller:

Istanbul Bahgesehir AVM’de 44 adet bagimsiz bolim
Istanbul Karakdy Binasi

Ankara Eryaman Géksu AVM’de 46 adet bagimsiz b6ltim
Ankara Eryaman Metrokent Carg1’da 24 adet bagimsiz bsliim
Ankara Eryaman Metrokent C Blok Egitim Binasi

Ankara Eryaman Metrokent A Blok Ana Okulu

Istanbul, Sartyer ligesi, Le Chic Tarabya projesi

Mugla, Bodrum Ilgesi, Le Chic Bodrum projesi.

© 06 ¢ 0 © © o0 o©

Halka agik bir Anonim Ortaklik olan Sirket, GYO sektériinde faaliyet
gOstermekte olup mevzuat gergevesinde faaliyetlerini siirdiirmektedir.
Tirkiye’de ingaat sektdrll, ekonomik aktivitenin en &nemli itici
giiclerinden biridir. Nitekim gegtigimiz 16 yil (2003-2019) boyunca,
Tiirkiye’de ingaat sektérii ekonominin {izerinde biiylime performansi
sergilemistir. TUIK verilerine gore, son 16 yilbk dénemde {iretim
yontemiyle GSYH'de yillik ortalama %5,3 bliylime yagamrken, ingaat
sektoril ise yillik ortalama %7,5 ile ekonominin {izerinde bilyiimiistiir,
S6z konusu dénemde ingaat sektSriiniin toplam GSYH igerisindeki
pay: ortalama %6,5 seviyedinde gergeklesmigtir. 2019 yilinda ise,
firetim yéntemiyle GSYH yillik bazda %0,9 bilyiirken, insaat sektorii
%8,6 kiiglilmiis ve toplam GSYH igindeki payr %6,5 diizeyinde
olugmustur.

Insaat ve gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladifi ivmeyi
2020 yihini ilk fi¢ aylik diliminde de siirdiirmily gorilnmektedir. 2019
yili ilk geyregi ile 2020 yilinin aym dénemi incelendiginde toplam
konut satiglarinda yiizde 3,4 oraminda artig yaganmistir. S6z konusu
dénemde ikinci el satglarda gorillen ylizde 119 diizendeki artis
pazarda yer alan konutlann talep gorditinii igaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmisg
gériinmektedir. 2019 yili birinci geyregi ile 2020 yih birinci geyregi
arasinda yap: ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme
gergeklegmigtir. Difer yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan
dikkatle izlenmesi gereken onemli bir noktada ipotekli satiglarda
yasanan gelismedir. Aym dSnem itibariyla ipotekli konut satiglari
ylizde 90 diizeyinde artig kaydetmxstlr Bu stireg igerisinde faizlerde
yasanan diiglis ve bun};,a maliyetlerine etkisi ipotekli satiglan

@QQ'H@ edir.
gormekte olup, by $irke 2 .07.20p0 tarihi itibaryla toplam piyasa
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B.4a

Ihragciyr ve faaliyet
gosterdigi sektorii
etkileyen dnemli en son
egilimler hakkinda bilgi

Jegilimi ve kamu bankalan &nciiliifiinde desteklenen uygun

Tirkiye’de meydana gelen siyasi ve ekonomik geligmeler, piyasa
kosullari, sektdrel dinamikler gayrimenkul sektdriindeki yatinm
egilimleri, finansmana erigsim ve finansman maliyeti gibi konular,
Sirketin ve sektoriin faaliyetlerini temel olarak etkileyen egilimler
arasindadir,

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

TCMB’nin faiz indirim politikasi ile konut kredi faizlerindeki dilsiis

finansman kosullari, konut talebini olumlu ytnde etkilemektedir.

Diger yandan, Aralik/2019°de Cin’de ortaya ¢ikan ve tiim dilnyay:
etkisi altina alan “Corona Viriisii”, gerek kilresel ekonomi gerekse
de Tiirkiye ekonomisi agisindan belirsizlik yaratmaktadir. Artan
asaf1 yonli risklere karsi, basta gelismis lilkeler olmak iizere son
dénemde iilkelerin maliye ve para politikasi 8nlemlerini hizli bir
sekilde devreye aldiklan gorilimektedir. Corona Viriisii nedeniyle
genel ekonomi tizerinde artan risklerin ingaat sektoriine olas: etkileri
ve buna karsi alinacak onlemler, sektdriin ve Sirket’in biiylime
performansin etkileyecektir.

B.5

ihracginm dahil oldugu
grup ve grup icindeki
yeri

Sirket’in igtiraki olmadif gibi, Sirket’in halka agik olan kisim disinda
kalan ¢ogunluk hisseleri de Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.§.’nin
miilkiyetinde bulunmaktadir.. Sirketin hakim ortafi Deniz Yatinm
Menkul Kiymetler A.§.’dir.

Sirket’in hakim ortagi, Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.$.’nin %7?
paylanm elinde bulunduran Denizbank A.§.’nin sermayesinin|
%100’{inll temsil eden paylara sahip olan Emirates NBD Bank PJSC
(“Emirates NBD”)'dir.

B.6

Sermayedeki veya toplam
oy hakki i¢indeki paylan
dogrudan veya dolayh
olarak %3 ve fazlasi olan
kigilerin isimleri/unvanlan
ile her birinin pay sahipligi
hakkinda bilgi

[hraggimin hakim
ortaklarimn farklh oy
haklarina sahip olup
Folmadlklan hakkinda bilgi

Varsa dogrudan veya
dolayh olarak ihraggimnin
yonetim hakimiyetine sahip
olanlarin ya da ihraggiy:
kontrol edenlerin
isimleri/unvanlar ile bu
kontroliin kaynaf hakkinda

30.06.2020 tarihi itibariyla Sirketin 50.000.000 TL tutarindaki mevcut
cikarilmig sermayesi igindeki ve toplam ve dolayli pay1 %5 ve daha
fazla olan ortaklarin pay orani ve grubu asagida verildigi gibidir.

issedarmm Adi Grubu| Tiirii | Pay Adedi | Pay Tutan
oyadi (TL)
eniz Yatinm A |Hamiline 5.000 5.000
enkul Kiymetler

S.

eniz Yatinm B |Hamiline| 38.513.507, 38.513.507
enkul Kiymetler

3

iger (Halka Aguk)/‘~ F amiline| 11.481.493| 11.481.493

@ 7 AN

‘»
Sirketin mevcut 1;;1 msﬂ giden paylar A ve B grubu olarak
ayrllmls olup, A rgﬁi;, Lmtxy hdir. Imtiyazli A gryubu paylarin




bilgi

nominal tutari 5.000 TL’dir. A Grubu paylarm Yénetim Kurulu
tiyelerinin segiminde aday gsterme imtiyaz1 vardir. Yonetim Kurulu A
Grubu pay sahiplerinin gosterdifi adaylar arasindan Genel Kurul
tarafindan segilir.

A grubu paylann tamami izahname tarihi itibaniyla Deniz Yatirim
Menkul Kiymetler A.S.’nin miilkiyetinde bulunmaktadir.

B.7

- |Secilmis finansal bilgiler

ile ihra¢ginin finansal
durumunda ve faaliyet
sonu¢larmda meydana
gelen Snemli degigiklikler

Sirket’in son ii¢ yila ait bagimsiz denetimden gegmis bireysel finansal
tablolarindan secilmig finansal bilgiler agagidaki gibidir:

Onemli Bilanco Kalemlerine fliskin Aciklamalar
Pesin Odenmis Giderler

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Secilmis Bilango denetimden | denetimden | denetimden
Kalemleri (TL) gecmis gecmis gecmis
31.12.2019 | 31.12.2018 | 31.12.2017
Gayrimenkul gelistirme 32.286.500 46.523.555 1.034.030
projesine iligkin avanslar
*)
Verilen siparig avanslari 366.325 - -
Pegin 6denen vergiler 509.445 177.539 200.100
Gelecek  aylara  ait 98.440 313.602 110.148
_giderler
_Toplam 33.260.710 | 47.014.696 | 1.344.278

(*) Sirket’in Mugla 1li Bodrum Ilgesinde ve Istanbul ili Tarabya
ligesinde yer alan gayrimenkul projeleri kapsaminda ytiklenici
firmalara verdigi avans tutarindan olugmaktadr.

Yatinm Amach Gayrimenkuller

Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Secilmis Bilango denetimden | denetimden | denetimden
Katemleri (TL) geemis gegmis gecmis
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017
Istanbul Bahgegehin 78.110.000 77.920.000 73.380.000
AVM

Istanbul Karakdy 52.000.000 42.840.000 28.400.000
Binasi
Ankara Géksu AVM 52.204.805 48.073.093 41.209.293

Ankara Metrokent| 22.245.000 20.116.137 17.254.682
Cargt

Ankara Eryaman A- 5.700.000 5.227.000 4.453.000
Blok

Ankara Eryaman C- 8.420.000 7.825.000 6.770.000
Blok o2 L-":‘A\::

Toplam 2 Wl 679.805]  202.001.230)  171.466.975|

Stoklar

Secilmis Bilarigo- e =
K:Iemlsen (T gﬁb‘{a £ d‘@“" Bagimsiz Bagimsiz
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denetimden | denetimden | denetimden
gecmis gecmis gecmis

| 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017
Tamamlanmamis Konut
Projleri (*)
Bodrum Projesi (**) 205.820.779 74.144.630 33.912.499
Tarabya Projesi (¥*%) 308.950.324, 185.018.418 -
Toplam 514.771.103]  259.163.048 33.912.499

(*) Tamamlanmamg konut projeleri, finansal tablolara maliyet degeri
ybnetimi ile yansitilmugtir,

(**) Mugla 1li, Bodrum ligesi, Eskigesme Mahallesi, Asarhik
Mevkiinde toplam 23.768,38 m? alanda Ataman Turizm ve Ticaret
A.S. ile “Arsa Devri Karsihigi Kar Paylasim S8zlesmesi” imzalanms,
gelistirilecek olan gayrimenkul projesine baglanmigtir.

Aynica §irket, aym: proje alaninda 24 Kasim 2017 tarihi itibanyla,
proje alanim genisletmek, daha verimli bir mimari proje ¢alisabilmek
ve saliga esas tiniteleri daha degerli kilmak adina stratejik 6nemi ve
sinerji degen olan komsu 928 ada, 3 parselde kayith yiizSlglimii
4.469,75 m? olan gayrimenkuliin miilkiyet sahibi Giindem Otel Turizm
A.$.'nin mevcut ortaklarnin ortaklik paylarmin tamam (%100'), 48
ay vadeli toplam 6.348.160 Avro alim bedeli iizerinden satin almigtir

I(***) Istanbul Ili, Sanyer llgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-
90 no.lu parseller lizerinde proje gelistirmek {izere, bu parseller
iizerindeki Taginmaz Saty Vaadi ve Arsa Payi Karsiifn Ingaat
Sozlesmesi ile tesis edilmis hak ve yitkiimliiliikler sahibi DenizBank
A.§. ile imzalanan devir sbzlesmesi ile 48 ay vadeli 47 milyon
Amerikan Dolari kargihgi devir alinarak "Kat Karsihg Ingaat
Stzlesmesi" imzalanmug, gelistirilecek olan gayrimenkul projesine
baslanmstir.

Ana ortagimiz Denizbank A.§. ile yapmig oldugumuz sézlesmeye gére
31 Aralik 2022 tarihinde sona erecek bir ddeme plani mevcuttur.
S6zlesmeye gtire Denizbank A.S.’ye olan borcumuz 45 milyon ABD
Dolan tutarindadir ve %1.06 faiz oram ile vade sonunda 47 milyon
ABD Dolan tutarinda 6deme yapilmig olacaktir, Faiz orami s6zlesme
tarihindeki 45 milyon ABD Dolari’mn vadeye kadar toplam 47 milyon
ABD Dolan olarak §denmesi neticesinde hesaplanan i¢ verim oranim
temsil etmektedir,

Sézlesme siireci boyunca Denizbank A.S.’ye yapilacak olan $demeler,
6deme tarihlerinde gegerli olacak doviz kurlar ile degil, sézlesmede
belirlenmis ve sabitlenmis olan d6viz kurlarindan gergeklestirilecektir.
Bu nedenle, sbzlesme kendi iginde bir forward tiirev islem
barindumaktadir. Sﬁz konusu xslemm yarattif1 gercege uygun deger
farki da ticari bg;glhﬁ' eminin iginde muhasebelestirilmektedir.
30.06.2020 itipariyle® st gsme  gerefi herhangi bir ddeme
yapilmamigtir,




Kisa Vadeli Bor¢lanmalar

| Segilmis Bilanco Bagimsiz Bafimsiz Bafimsiz
| Kalemleri (TL) denetimden | denetimden | denetimden
gegmis gegmis gecmig
31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017
| Kisa vadeli
bor¢lanmalar
Hligkili taraflara kisa
vadeli bor¢lanmalar
- Deniz Finansal 659.294 807.140 -
Kiralama A.$.(*)
| - DenizBank (**) - - 5.359.141
| iliskili olmayan
taraflara kisa vadeli
bor¢lanmalar
- Borglanma araci 312.744.285 97.293.322 -
ihraci(***)
Toplam 313.403.579 98.100.462 -

* Deniz Finansal Kiralama A.§. araciifiyla, yapilan kiralama
sOzlesmelerine iligkin tutarlardir.

** §irket, DenizBank A.§. Maslak Ticari Merkez Subesinden
gayrimenkul projesi yatinminda kullanmak iizere %15,25 faiz oranh
5.352.000 TL O/N spot kredi kullanilmig olup, s6z konusu kredinin 31
Aralik 2017 tarihi itibariyle birikmis faizi 7.141 TLdir.

w*% Sirket, 8 Kasim 2019 tarihinde 7 Subat 2020 vadeli %12,35 yillik
basit faiz oranlh 145.000.000 TL nominal degerli ve 16 Aralik 2019
tarihinde 13 Mart 2020 vadeli %10,50 yillik basit faiz oranh
173.000.000 TL nominal tutarli bor¢glanma araci ihrag etmistir (Sirket,
16 Kasim 2018 tarihinde 8 Subat 2019 vadeli %26,90 yillik basit faiz|
oranl: 100.000.000 TL nominal tutarli borglanma araci ihrag etmigtir).

Ticari Borglar

Secilmig Bilango | Bagimsiz Bafimsiz Bagimsiz
Kalemleri (TL) denetimden | denetimden | denetimden
gegmisg gegmis gegmis
- 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017
Kisa vadeli ticari
borglar
| Higkili olmayan
taraflara ticari borglar
Borg senetleri (1) 7.022.482 7.188.863 5.143.369
_Toplam 7.022.482 7.188.863 5.143.369
Uzun vadeli
borglar
1ligkili olma 25,034,200 23.646.011
ticari borgl
Higkili 160.800.625 -
borglar
Toplam 185.834.825 23.646,011
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(1)Mugla ili, Bodrum ligesi, Eskicesme Mahallesinde gelistirilmekte
olan proje kapsaminda alinan 928 ada, 3 parselde kayith yiizdlgtimil
4.469,75 m2 olan gayrimenkuliin, 48 ay vadeli toplam 6.348.160 Avro
alim bedeli tizerinden 24 Kasim 2017 tarihinde satin alinmas: ile
olusan tutardir. 31,12.2019 tarihi itibariyle 3.001.174 Avro 6deme
yapilmistir. Kalan tutar Kasim 2020 ve Kasim.2021 de iki taksit ile
Odenecektir.

Stz konusu tutar 2017 ve 2018 yillan: finansal tablolarinda “Diger
Borglar” kaleminde izlenmis, 2019 yil sonu finansal tablolarinda
“Ticari Borglar” altinda izlenmeye baglanmugtir.

(2)Istanbul 1li, Saniyer Ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82-89-90
no.lu parseller fizerinde proje gelistirmek {izere, bu parseller
lizerindeki Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Kargilipn Ingaat
Sozlesmesi ile tesis edilmis hak ve yiiktimlilitkler iligkili taraf
DenizBank A.S. ile imzalanan 14 Mart 2018 tarihli devir stzlesmesi
ile 48 ay vadeli 47 milyon Amerikan Dolan karsihifz devir alinarak
"Kat Karsiifi Ingaat Sozlegmesi” imzalanmug, geligtirilecek olan
gayrimenkul projesine baglanmigtir. 31 Arahk 2019 tarihi itibari ile,
s6zlegme hiikiimlerinin bir sakh tiirev {iriin ortaya gikarmasi sonucu
dogrultusunda, ana stzlesmedeki nakit akiglarinin ilgili tirev islem
dolayis1 ile Snemli bir sekilde etkilendigi degerlendirilerek, ana
stzlesme ve sakl tiirev iiriinii ayrngtinlmamis ve finansal yiikkiimliiliik
“Gergege Uygun Deger Degisimi Kér veya Zarara Yansitilan” olarak
tanimlama segene@i kullamlarak 6lgiilmiistiir. S6z konusu iglem sakl
tiirev tirtinll ile birlikte ele alindiginda herhangi bir déviz pozisyonu
yaratmamaktadir. Sozlesme siireci boyunca Denizbank A.S$.'ye
yapilacak olan Gdemeler, 6deme tarihlerinde gegerli olacak doviz
kurlan ile degil, sozlesmede belirlenmis ve sabitlenmis olan doviz
kurlarindan gerceklestirilecektir. Bu nedenle, s6zlesme kendi iginde
bir forward tiirev islem barindirmaktadir. S6z konusu iglemin yarattif
gercefe uygun deger farki da ticari bor¢larin kaleminin iginde
muhasebelestirilmektedir. 30.06.2020 itibariyle stzlesmeye geregi
herhangi bir 6deme yapilmamistir.

Ozkaynaklar

Se¢ilmig Bilango Kalemleri (TL) Bagimsiz
denetimden
gecmis
31,12,2019

91.194.974

13.342.9
45
264.843.9
78




Sirket’in Ozkaynaklar toplama 2017 yilinda 212,9 milyon TL, 2018
yilinda 248,6 milyon TL, 2019 yihinda ise 264,8 milyon TL'dir. Sirket
gayrimenkul yatinm ortakligina déniistiigli 2013 yilindan sonra sadece
2013 yilinda 35.015.000 TL bedelli sermaye artirimi yapmgtir.

Sirket kamuya agiklanan finansal tablolarina gére 2017 yihinda 15,7

milyon TL, 2018 yilinda 38,2 milyon TL ve 2019 yilinda 13,3 milyon
TL dénem kan elde etmisgtir.

|Onemli Gelir-Gider Kalemlerine iliskin Aciklamalar

Bafimsiz Bagimsiz  Bagimsiz
denetimden denetimde denetimde

gegmis ngeemis  n gecmis
31.12.2019 31122018 31.12.2017

Hasilat 15.083.689 14.400.771 13.934.139
Satislar maliyeti () (4.408.321) (3.957.584) (3.346.209)
Genel ybnetim giderleri (-) (6.616.376) (5.224.728) (4.605.380)
Yatirim faaliyetlerinden
gelirler 15.047.752| 32.395.366| 6.539.975
| Finansal gelirler 12,833.241 14.142.658 2.411.738
(12.536.475  (246.595)
Finansal giderler (-) (19.196.757) )

[Satis Gelirleri
Sirket’in satig gelirlerinin ¢ok biiyilk boliimii portfSyiinde yer alan

bagimsiz boliimlerin kiralamalarindan elde edilen kira gelirinden
olugmaktadar.

Satislarin Maliyeti
Satiglarin maliyeti tutarlan gayrimenkul portfoyiinde yer alan bagimsiz

bolimlerin maliyetini yansitmaktadur.

Genel Yionetim Giderleri

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

Yatinnm Faalivetlerden Gelirler
Sirketin yatinm amagli gayrimenkul portfSyiintin degerleme
gelirlerinden olugmaktadur.

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 ﬁzf{ v ' ile kur fark: giderlerinden olugmaktadir.

B.38

Secilmis dnemli
proforma finansal
bilgiler

i{|gileri bulunmamaktadir.




B.9 |Kar tahmini ve Sirketin kar tahmini ve beklentisi bulunmamaktadir.
beklentileri
B.10 |izahnamede yer alan Yoktur.
finansal tablolara iligkin
denetim raporlarindaki
olumlu goriig disindaki
hususlarn icerigi
B1L iracen, fsletme | et’in 31.12.2019 itibaryla aktif toplam: 848.898.118 TL ol
. irket’in 31.12. itibariyla aktif toplami .898. olup,
sirmayesmin S eyt bunun 58.948.055 TL’si dbénen varliklardan olusmaktadir. Dénen
yiikiimliilitklerini varliklar icerisinde yer alan nakit ve nakit benzerleri toplami
karsilayamamasi 25.013.066 TL olup, kisa vadeli ticari alacaklarin toplami ise 666.417
TL’dir. Sirket’in 31.12.2019 itibariyla kisa vadeli ytikiimliiliikklerinin
| toplarm 325.907.065 TL olup, bunun 312.744.285 TL’si kisa vadeli
! finansal borglardan ve 7.921.792 TL’si kisa vadeli ticari borglardan
i olugsmaktadar.
| .
| 31.12.2019 itibanyla Sirket’in net igletme sermayesi -266.959.010
. TL'dir. Sirket’in faaliyetlerinden yarattif1 ve yaratacag: fonlar, ticari
" alacaklarin tahsili, gerceklesmesi hedeflenen bedelli sermaye artist ile
kisa vadeli kredi ve borglanma araci ihraclan ile net igletme sermayesi
ihtiyaci karsilanmig olacaktir.
C. SERMAYE PiYASASI ARACI
C.1 | Ihrag edilecek | Thrag edilecek paylarin ISIN kodu TRADMRY091Q4 *dir. Ihrag edilecek
ve/veya borsada | paylara iligkin bilgi agagidaki tabloda yer almaktadur:
islem girecek
sermaye Grubu Pay Sayisinmn| Bir Paymn
piyasasi Nama/ |imtiyaziar| Pay Sayisi Grup Pay | Nominal Toplam |Sermayeye
aracinin Hamiline Sayisina Degeri (TL) . Oram
menkul kiymet Orani (%) | (TL) ()
AN B/ Yoktur | 100.000.000 | %100 1 | 100.000.000| 200%
numarasi Hamiline
(ISIN) dahil tiir | | TOPLA 100.000.000 %100 100.000.000| 200%
ve gruplarina
iligkin bilgi

Sirket esas sozlesmesine gére Yonetim Kurulu ilyelerinin segiminde aday
gosterme imtiyazi tamyan paylar diginda imtiyaz veren herhangi bir menkul
kiymet gikarilamaz. Gayrimenkul yatinm ortakhgina dontislim sonrasinda higbir
sekilde ytnetim kuruluna aday gésterme imtiyazi da dahil olmak tizere imtiyaz
yaratilamaz. A Grubu pa tig kurulu Qlyelerinin segiminde aday
gostermek imtiyazi bulunpfaktadir. “-\ Kurulu iiyelerinin tamami A grubu
pay sahiplerinin gdsterdig ndan\y Imak tizere, genel kurul tarafindan
scpili Wz |

Jstinaflen, isbu sermaye artinminda hem

ghiflerine, hem de (B) grubu imtiyazsiz |

-
o

7 s o\
P K S AT P peUL NS



hamiline yazih pay sahiplerine (B) grubu hamiline yazih pay verilecektir.

Bu sermaye artirrminda yeni pay alma haklan sinirlandirilmamig olup, mevecut
ortaklarin %100 oraninda yeni pay alma hakk: bulunmaktadir.

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

C.2 | Sermaye Thrag edilecek paylar Tiirk Lirasi cinsinden ihrag edilecektir.
piyasasi
aracinm ihrag
edilecegi para
birimi

C3 Thrag edilmis ve | Sirketin mevcut gikarilmig sermayesi tamam denmis 50.000.000 TL olup, her
bedelleri bir payin nominal degeri 1 TL’dir ve sermayesinin tamam 6denmigtir. A grubu
tamamen 5.000 adet ve B grubu 49.995.000 adet olmak tizere 50.000.000 adet pay
tdenmis pay bulunmaktadir.
sayisi ile varsa
bedeli tam
denmemis pay
sayisi
Her bir paymn
nominal deferi .

C.4 | Sermaye Ihrag edilecek paylar ilgili mevzuat uyarinca pay sahiplerine asafidaki haklan

- piyasasi sagilamaktadir. lhrag edilecek paylarin sagldaiga haklar asagidaki gibidir:

aracimn o Kardan Pay Alma Hakki (TTK madde 507, SPKn madde 19, Kar Pay:
sagladi Tebligi 11-19.1)
haklar o Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK madde 462, SPKn madde 19, Pay
hakkmda bilgi Tebligi VII-128.1)

o Yeni Pay Alma Hakk: (TTK madde 461, Kayith Sermaye Sistemindeki
Ortakliklar i¢in SPKn madde 18, Kayith Sermaye Sistemi Tebligi 11-18.1)

o Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK madde 507)

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

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

Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (TTK madde 437, SPKn madde 14

Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Illskm Esaslar Tebligi II-

14.1)

o Iptal Davasi Agma Hakk: (TTK madde 445, 446, 451 Kayith Sermaye
Sistemindeki Ortakliklar icin SPKn madde 18/6, 20/2)

Azinhik Haklar (TTK madde 411, 412, 420,439, 531, 559
Ozel Denetim isteme Hakki (TTK madde 438, 439)
Ortakliktan Ayrniima Hakki (SPKn madde 24, Onemli Nitelikteki
Islemlere Hligkin Ortak Esaslar ve Aynlma Hakki Tebligi I1-23.1)
o Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakk: (SPKn madde 27, Ortakliktan




9*iincii maddesine gére A grubu paylarin yénetim kurulu tiyelerinin segiminde
aday gbsterme imtiyazi vardir.

C.5 | Sermaye fhrag edilecek paylar {izerinde, paylarin devir ve tedaviiliinil kisitlayict veya pay
| piyasasi sahibinin haklarini  kullanmasmma engel olacak herhangi  bir kayit
aracimin devir | bulunmamaktadir.
ve tedaviiliinii
kasitlayica
hususlar
hakkinda bilgi
C.6 | Halkaarz “|'ihragginin aym grup paylarn BIST Ana Pazar’da iglem gormektedir. Paylan
;?;?;;ermaye BiST'de islem goren ortakliklarin bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artirimlan
araclarmin nedeniyle ihra¢ edecekleri paylar, sermaye artinmi sonucu olugan yeni
borsada iglem sermayenin Ticaret Siciline tescil edildiginin BIST e bildirilmesini takiben bagka
girmesi icin bir iglem ve karar tesis edilmesine gerek kalmaksizin Borsa kotuna almur. (BIST
b”"l‘:“dyapﬂ‘l’ Kotasyon Yénergesi madde 41). Bu sermaye artirimu sebebiyle ihrag ve halka arz
z:::‘ yaapxilz;a edilecek B grubu paylar BIST Ana Pazar’da islem gérecektir.
yapilmayacag
hususu ile iglem
goriilecek
pazara iligkin
bilgi
C7 |Kar dagtim Sirket esas sozlegmesi’nin “Kar Dagitim1 ve Yedek Akgeler” baglikh 31. maddesi
politikas: gercevesinde Sirketin kar dafiim politikas;; Sermaye Piyasasi Kurulu
. . | dtizenlemeleri ve Sirket stratejileri gergevesinde belirlenmistir. Sirketin Kar
haklanda bilgi | Dagitim Politikas: agagida sunulmustur:

Yénetim Kurulunun kir dagitim teklifi, Genel Kurul'da goriigiilir ve kinn

dagitthp dagitlmayacaf, ne sekilde ve ne zaman dagitilacagi Genel Kurul

Toplantisinda karara baglamr.

Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri, Sermaye Piyasas1 Mevzuati, Vergi Mevzuat ve

ilgili mevzuat dilzenlemeleri ile Sirket Esas Sozlesmesinin kar dagitim: ve ilgili

maddeleri gergevesinde olugmasi halinde Sirket dagitilabilir net karindan

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca saptanan oran ve miktarda birinci temettii

dagitilmas: esas alinir. ‘

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

» Sirketin kdrhlik durumunu,

« Sirketin sermaye yapisi

o Pay sahiplerimizin beklentileri,

o Sirketin bilyiime hedefi,

« Sirketin piyasa degeri,

« Ulusal ve uluslararas: ekonomik sartlar ve finansal piyasalarin durumu,

arasindaki hassas dengenin bozulmamasim dikkate almak suretiyle, olugmasi

halinde Sirket dagntilabilir net késhi, nakitkar pay: ve/veya bedelsiz hisse senedi

ve/veya yedeklere ayrlmasi geklindedag asini Gene! Kurul'a teklif edilmesi

esasina dayali bir “Kér DagitimPolitikas” 'msemistir.

Kar dagitiminda imtiyaz| bullinfriama h, kér dagitimi iglemleri esas
7 4me imaddesi cercevesinde mevzuatta
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belirtilen yasal siireler i¢erisinde gergeklestirilir.

Kar pay: avansi dagitimi hususuna $irket Esas Sézlesmesinin 33, maddesinde yer
verilmis olup, konuya iligkin sermaye piyasasi diizenlemeleri ¢ergevesinde
ortaklara kar pay: avansi dagitilabilir.

D. RISKLER

ihraggiya,
faaliyetlerine ve
iginde
bulundugu

|' sektore iliskin
onemli risk
faktbrleri
hakkinda bilgi

Projelere/Ingaatlara iligkin Ongorillmeyen Geligmeler

Projelerinin hayata gegirilecefi arazinin Ustiiniin ve altmin durumu ve
¢evreye ve diger hususlara iligkin sorunlarin ve belirsizliklerin olmas:
projelerin hayata gegirilmesini olumsuz etkileyebilir. Projelerin
geligtirilmesindeki ve tamamlanmasindaki gecikmeler Sirket faaliyetlerini
olumsuz etkileyebilir. Sirket’in yeni proje gelistirmesi halinde proje
gelistirme sitrecinde imar ve ¢evre mevzuatindaki degisiklikler proje
slirelerinin ve maliyetlerinin defismesine neden olabilir. Gerekli imar,
ingaat, ¢evre ve difer izinlerin veya ruhsatlarin alinamamas: ya da tabi
olunan, yiirtirlikteki kanun ve yonetmeliklerde degisiklikler yapilmas:,
Sirket’in proje gelistirme kabiliyetini olumsuz bir sekilde etkileyebilir.

Sahip Olunan Gayrimenkullere [ligkin Riskler

Sirket’in gayrimenkul portfoyiintin 6nemli bir bsliimiiniin Mugla/Bodrum ve
Istanbul/Tarabya yer alan gayrimenkul proje gelistirmelerinden olugmas:
nedeniyle yogunlasma riski bulunmakta olup, bu gayrimenkul. projelerinde
yaganabilecek bir olumsuzluk Sirket’in finansal durumu ve faaliyet
sonuglarim1 6nemli derecede olumsuz etkileyebilir.

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

Gayrimenkul degerlemesi dogasi geregi 6znel ve belirsizdir ve Sirket’in
malvarlifina bigilen deger, bunlarin mevcut degerini tam olarak
yansitmayabilir. .

Gayrimenkul Satis Riski

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

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

Vergi avantajimn kaldirilmasi riski:

Tirkiye’de GYO’lar kurumlar vergisinden muaf olup, s6z konusu muafiyet
sektdriin bliylime performansimi destekleyen 6nemli unsulardan biridir.

Bu avantajin kaldinlmas, sektér faaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilir.

Makroekonomik nskler. _
Sirket’in faaliyet gbsterdj
tiketici giiveni bagta g gna_lgﬁzerg '
yuksektir. Ekonomik “deyawe
gayrimenkul talebind§

iin, bllyiime, enflasyon, igsizlik ve
ekonomik gelismelere hassasiyeti
kisi basi miilli gelirde azaliga ve
, sektoriin bilylime performanst
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lizerinde asag yonlii risk olugturabilir,

D.3

| Sermaye

piyasas) aracina
iligkin 6nemli
risk faktorleri
hakkinda bilgi

Sermaye Kazanci Riski

Ortaklhik paylarinin halka arz: akabinde halka arz edilen ve borsada islem
gorecek paylara iliskin likit bir piyasa olusacafina veya olugmas: halinde
boyle bir piyasamn devam edecegine dair bir garanti bulunmamaktadir.
Borsada iglem gorecek paylar icin aktif bir piyasanin olugsmamasi halinde
yatinmcilanin ahm satim yapma kabiliyetleri sinirli olabilir. Pay sahipleri
ellerindeki paylan istedikleri fiyat, miktar ve zamanda satamayabilir ve bu
durum ikincil piyasada islem gorecek paylarin fiyatindaki dalgalanmalan
artirabilir.

Sirketin faaliyetlerine iligkin sorunlarin olusmasi, finansal sonuglann
beklentilerin altinda kalmas1 ve makroekonomik ve siyasi gelismeler, hisse
performansina etki ederek yatinmeinmin satin aldig: paylara yapmis olduklar
yatirimin tamarmim veya bir kismini kaybetmesine yol acabilir.

Paylann ikincil piyasadaki fiyat: Sirket’in performansindan bagimsiz olarak
piyasadaki genel bir diististen veya benzer menkul kiymet piyasalarindaki
distigten etkilenebilir. Bu durum, Sirket pay fiyatmin ve likiditesinin
olumsuz etkilenmesine neden olabilir.

Ihrag Edilen Paylarin Kar Pay: Odememesi Riski

Sermaye Piyasas: Kanunu’na gére halka agik anonim ortakliklar, kirlarim
genel kurullan tarafindan belirlenecek kér dagitimi politikalar: ¢ergevesinde
ve ilgili mevzuat hiiklimlerine uygun olarak dafitirlar, Bu cer¢evede
Sirket’in gelecekte yatirimcilara kir payr dagitacagina iligkin bir garanti
bulunmamaktadir,

Kar pay1 sirketlerin yilsonunda elde ettikleri kann dagitilmasindan elde
edilen gelirdir. Bu baglamda, zarar edilen yillarda Sirket’in kar pay
dagitmas: zaten miimkiin olmayacaktir. Kar pay1 dajitilabilmesi igin 8nce,
geemis yillar zaranmin kapatimasi gerekmektedir. Sirket y®&netimi
dagitilabilir kar oldugu dénemlerde Genel Kurul onay: ile kar dagitabilir.
Paylari Borsa’da islem g6ren anonim sirketler karim1 kar payiin sermayeye
ilavesi suretiyle pay ihrag ederek veya nakden dagitabilir. Ayrica, Sirket’in
yeterli kar1 olmayabilir veya genel kurul karin Sirket biinyesinde tutulup
dagiitilmamasina karar verebilir. Sonug olarak pay sahiplerinin kar pay:
alamama riski mevcuttur. Sirket’in tabi oldugu yasal mevzuatta olabilecek
degisiklikler, sektor ve/veya Sirket’i olumsuz y6nde etkileyen gelismeler ile
Sirket’in yOnetimsel ve finansal gOrlinlimiine baglh olarak Sirket’in
paylannin fiyatinda diistis yaganabilir. Ayrica borglanma faizi ve doviz kuru
hareketleri Sirket’in faaliyetlerinde ve dolayisiyla finansal sonuglan |
{izerinde olumsuz etkiye neden olabilir. Dolayisiyla yurt i¢i ve yurt digs, tilke
genelini etkileyen veya s};?&;@ix_&t’e bagh cesitli risk faktdrleri nedeniyle
Sirket’in pay fiyatinda glis1 dw Imesi sonucunda yatinmcilarin zarar
etmesi olasiik dahilindédir,s <Y '
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E. HALKA ARZ

E. 1 Halka arza Halka arzda yeni pay alma haklarnnin tamaminin kullamlmasi halinde
iligkin ihraggimn elde edecegi gelir 100.000.000 TL’dir. Bu tutar yeni pay alma
jhragcinin/halka | haklarimin tamaminin kullamimamast, kalan paylarin borsada satilamamasi
arz edenin elde veya kalan paylarin nominal bedelin iizerinde bir fiyattan borsada
edecepi net gelir | satiimasina bagh olarak artabilir veya azalabilir.
ile katlanacag Halka arza iliskin toplam maliyetin 450.000 TL olacag tahmin
tahmini toplam | edilmektedir. Toplam halka arz maliyetine iligkin detaylar asagidaki
maliyet ve talepte | tabloda yer almaktadir. Bu baglamda pay basina maliyet yaklasik 0,0045
bulunan TL olarak hesaplanmaktadir. Talepte bulunan yatinmcilardan, talepte
yatinmaeilardan | bulunmak igin &zel bir iicret alinmayacaktir. Ancak talepde bulunan
talep edilecek yatiimeilar, islem yaptiklar araci kurulusun tarafindan talep edilebilecek
tahmini komisyon ve ficretlere tabidir.
maliyetler Yeni pay alma haklarmin tamaminin kullanilmas: senaryosuna gore
hakkinda bilgi Sirketin sermaye artinmindan elde edicegi net gelirin 99.550.000 TL

olacag tahmin edilmektedir.
Tahmini Maliyet TL
SPK Kurul Ocreti (Paylarin ihrag degeri izerinden %0,2) 200.000
B1AS Kayst Ucreti (%0,03+BSMV) _ 31.500
MKK Ihragci Hizmet Bedeli (%0,005, tist limit 31.250 TL + BSMYV) 5.250
Rekabet Koruma Fonu (%0,04) 40.000
Aracilik Komisyonu (BSMV Dahil) 163.250
11an, Tescil ve Diger 10.000
Toplam 450.000|

E.2a | Halkaarzin Sirketimiz gikanlmig sermayesinin 50.000.000-TL’den 100.000.000-
gerekgesi, halka | TL’lik artig ile 150.000.000.-TL’ye nakden artinlmas: ile yaklagik 450.000
arz gelirlerinin | TL, tutarindaki masraflar ¢ikanldiktan sonra saglanacak 99.550.000 TL’lik
kullanim 3,'"1"' tahmini net gelir  Sirketimiz projelerinin finansmam sebebiyle olugan
ve elde edilecek . T~
tahmini net gelir kisa vadeli finansal borglarin kapatilmasinda ve Sirketimizin borglanma
hakkinda bilgi aract ihrag tutarlamnmin vadesi gelen kisminin geri Sdemesinde

kullamlacaktir. Bu kapsamda, sermaye artinminin tamamlanmasina
miiteakip, sermaye artiim masraflanindan sonra elde edilecek net fonun
tamam, 30.06.2020 tarihli bakiyesi 62.200.838 milyon TL olan ve proje
harcamalan cergevesinde artan kisa vadeli banka kredilerinin
karsilanmasinda ve 30.06.2020 tarihli bakiyesi 344.850.000 TL borg¢lanma
arac1 ihrag tutarimin ecek kismunin geri Odemelerinde




E.3

Halka arza
iligkin bilgiler
ve kosullari

Halka arz edilen paylar 100.000.000 TL nominal degerli B grubu hamiline
paylar olup, mevcut paylarin %200°4 kadardir.

Hissedarlann yeni pay alma haklart kisitlanmamigtir. Sirket’in pay
sahipleri, sahip olduklan paylarin %100 oraminda yeni pay alma haklarini
kullanabileceklerdir.Yeni pay alma haklarinin kullammina {zahname’nin
ilamindan sonra en geg¢ 10 ig gint igerisinde baglanacak olup, mevcut
ortaklar igin yeni pay alma hakk: kullamm siiresi 15 (onbes) giin olarak
belirlenmigtir. Bu siirenin baglangic ve bitis tarihleri KAP'ta
(www.kap.org.tr) ilan edilerek kamuya duyurulacaktur.

Yeni pay alma hakkimi kullanmak isteyen ortaklar tarafindan pay bedelleri,
sermaye artimminda kullamlmak {izere, Denizbank A.§. Maslak Ticari
Merkez Istanbul Kamu Finansmam Subesi nezdinde Deniz Gayrimenkul
Yatinm Ortaklif1 A.S. adina agilan TR830013400000026683600003 IBAN
no’lu 6zel banka hesabina yatirilacaktir.

Yeni pay alma hakk: kullanimindan kalan paylar Borsa Birincil Piyasa’da
halka arz edilecek olup, arz stiresi 2 is giinfi olarak belirlenmistir. Halka
arzin baglangig ve bitig tarihleri ilan edilecek tasarruf sahiplerine satig
duyurusunda belirtilecektir. Satilamayan paylara iliskin herhangi bir
taahhiit verilmemistir.

Pay almak suretiyle ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin, duyurulacak
satis siiresi iginde BIAS’da islem yapmaya yetkili borsa iyesi araci
kurumlardan birine bagvurmalan gerekmektedir.

BIAS’da iglem yapmaya yetkili araci kurumlann
(www.borsaistanbul.com ) internet sitesinde yer almaktadur.
Halka arzdan pay alan ortaklarimzin s6z konusu paylar Sermaye Piyasasi
Mevzuati gergevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden
izlenmeye baglanacaktir, :

listesi BIAS

E'4

Catisan
menfaatler de
dahil olmak
fizere halka arza
iligkin ilgili
kigilerin 6nemli
menfaatleri

Halka arzdan 6nemli tutarda menfaati olan gergek veya tiizel kisi yoktur.
Sirket paylannin halka arzindan §irket sermaye; aracilik hizmeti veren
Deniz Yatinm Menkul Kiymetler A.§. ise aracilik komisyonu elde
edecektir. Yetkili kurulug Deniz GYO’nun hakim ortafidur.

E.5

Sermaye piyasasi
aracini halka arz
eden
kiginin/ihragginm
ismi/unvam

Kim tarafindan
ve ne kadar siire
ile taahhiit
verildigi
hususlarini
icerecek gekilde
dolagimdaki pay
miktarmn
artinnimamasina
iliskin verilen

Sermaye artirimu suretiyle ihrag edilen yeni paylar Deniz Gayrimenkul
Yatirim Ortakhifi Anonim Sirketi tarafindan satisa sunulacaktrr.

Dolagimdaki pay miktarimin artinlmamasina iliskin verilen taahhit
bulunmamaktadir. '




01.01.2018-31.12.2018
01.01.2019-31.12.2019

taahhiitler
hakkinda bilgi
'E. 6 Halka arzdan Mevcut hissedarlanin  yeni pay alma haklanm %100 oraminda

kaynaklanan kullanacaklari varsayimi ile mevcut ortaklar igin 1,00 TL nominal degerli
sulanma pay igin sulanma etkisinin tutar1 -2,86759 TL ve ytizdesi %-54,14’tir.
etkisinin tmktarl Mevcut hissedarlarin halka arzda yeni pay alma haklarimi kullanmamalar
ve ylizdesi varsayimi ile 06.08.2020 tarihi itibariyla hesaplanan mevcut ortaklar igin
Yeni pay alma 1,00 TL nominal degerli paylar i¢in sulanma etkisi tutan -1,09434 TL ve
hakk: ytizdesi %-20,66, yeni ortaklar iginse 1,00 TL nominal degerli pay iin
kullaniminin s6z | sulanma etkisinin tutar1 0,54254 TL ve yiizdesi %14,82"dir.
konusu olmasi &
durumunda,
meveut
hissedarlarm
halka arzdan pay
almamalan
durumunda
sulanma
etkisinin miktar
ve yiizdesi

E.7 Talepte bulunan | Talepte bulunan yatinmeilarin katlanacag: maliyetler; talepte bulunduklan
yatirnmeilardan | yatinm kurulusunun hesap agma iicreti, aracihk komisyonu, sermaye
talep edilecek piyasast aracimn MKK'’ya virman iicreti, yatinmcimin bagka yatinm
tahmini kurulusundaki hesabina virman ilcreti, EFT ticreti, damga vergisi, BSMV
maliyetler ve yatinm kurulugu tarafindan yasal durumlar dahilinde aliabilecek diger
hakkinda bilgi ticretlerden olugacaktir,

3. BAGIMSIZ DENETCILER

Finansal Tablo Dénemi Unvani Giiney Bagimsiz Denetim ve Serbest Mali Miisavirlik

AS.
01.01.2017-31.12.2017 Adresi Maslak Mahallesi Eski Bilyiikdere Cad. Orjin Plaza No:

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

Sorumlu Denetgi

Yagar BIVAS - Sorumlu Denet¢i, SMMM |

Uye Oldugu
Profesyonel Meslek | Istanbul Serbest Muhasebeci Mali Misavirler Odas1
Kuruluglan

4. SECILMIS FINANSAL BILGILER /ﬂ;?%\

Sirket’in son {i¢ yila ait bagimsiz denetimden ge¢mis

asagidaki gibidir:




Onemli Bilance Kalemlerine iligkin Aciklamalar

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017
Bagimsiz Bagimsiz Bafimsiz
Finansal durum tablosu Denetimden Denetimden Denetimden
Gegmis Gegmis Gegmis
Bireysel Bireysel Bireysel
Nakit ve nakit benzerleri 25.013.066 23.484.327 16.401.225
Ticari alacaklar
- Nigkili olmayan taraflardan ticari alacaklar 666.417 1.238.618 534.269
Diger alacaklar
- liskili olmayan taraflardan diger alacaklar 7.862 287 -
Pesin 6denmisg giderler 33.260.710 47,014.696 1.344.278
Toplam donen varhklar 58.948.055 71.737.928 18.279.772
Diger alacaklar
- Higkili olmayan taraflardan diger alacaklar 1.041 1.041 1.045
Yatirim amagh gayrimenkuller 218.679.805 202.001.230 171.466.975
Stoklar 514.771.103  259.163.048  33.912.499
Maddi duran varliklar 2.436.500 337.059 116.663 *
Maddi olmayan duran varhklar - - 15
Diger duran varliklar 54.061.614  30.086.202  26.184.090
Toplam duran varhklar 789.950.063 491.588.580 231.681.287
Aktif Toplamu 848.898.118 563.326.508 249.961.059
Kisa vadeli bor¢lanmalar
- higkili taraflara borglanmalar 659.294 807.140 5.359.141
- Hiskili olmayan taraflardan borglanmalar 312744285 97293322 -
Uzun vadeli borglanmalarin kisa vadeli kisimlari
- lligkili taraflara uzun vadeli borglanmalarin kisa 231.870 79.570 -
vadeli kisimiar
Ticari borglar .
- [ligkili olmayan taraflara ticari borglar 7.030.628 7.257.290 5.784.377
Caliganlara saglanan faydalar kapsaminda borglar 257.607 678.005 579.107
Diger borglar
- Iligkili olmayan taraflara diger borglar 4.264.613 1.891.341 370.293
Ertelenmis Gelirler 45,725 1.090.399 875.059
Kisa vadeli karsiliklar
- Cahisanlara saglanan faydalara iligkin kisa vadeli 601.543 499.937 113.901
karsiliklar
- Diger kisa vadeli kargihklar 71.500 74.000 81.400 -
Toplam kisa vadeli yiikiimliiliikler 109.671.004 13.163.278

Uzun vadeli borglanmalar
- lligkili taraflara uzun vadeli borglar




