MENKUL KIYMET YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN

ESASLAR TEBLIGININ (III-48.2)

“Menkul Kiymet Yatirinm Ortakhig: Statiisiinden Cikma

(Madde 41’ nin 2.fikrasi) kapsaminda” hazirlanan

DENiZ YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM SiRKETiNiIN
DENizZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI’'NE DONUSUM RAPORU



ICINDEKILER

1. Menkul Kiymet Yatirnm Ortakligi Statiisiinden Cikilmasina Iliskin Gerekgeler,

2. Faaliyet Degisikligine, Yatinm Yapilmasi Planlanan Alanlara ve Yatirimlara Iliskin
Bilgiler,

3. Menkul Kiymet Yatinm Ortakligi Statiisiinden Cikilmasinin Vergi Diizenlemeleri
Acisindan Ortakliga Etkilerine Iliskin Bilgi,

4, Menkul Kiymet Yatirnm Ortakligi Statiisiinden Cikilmasinin IMKB Kotasyon Kosullari
Acisindan Durumunun Tekrar Degerlendirilecegdine iliskin Bilgi,

5. Deniz Yatirrm Menkul Kiymetler A.S.” nin Hisseleri Satin Alma Taahhidd,



1. MENKUL KIYMET YATIRIM ORTAKLIGI STATUSUNDEN CIKILMASINA iLiSKiIN
GEREKCELER

Sirketimizin, yatirrm alanini daha etkin bir piyasaya yonlendirmek amaci gercevesinde; karlilik
ve bilylime oranlarimizi iyilestirmek, gayrimenkul piyasasindaki firsatlari degerlendirerek
sermaye piyasalarina ve ortaklarimiza katma deder yaratmak amaciyla menkul kiymet yatirim
ortaklig statlisiinden cikilmasina karar verilmistir.

Ulkemizde gayrimenkul sektdrii her gecen yil bliyiimekte ve gelismektedir. Bu nedenle
yatinnmcilarinin sektére ve ¢zellikle organize piyasalarda gayrimenkul yatirmlarina olan ilgisi
de giderek artmaktadir. Gayrimenkul sektértiniin gelisimi, sektérde yer alan sirketlere yeni
firsatlar da sunmaktadir. Yurt igindeki ilgi artisinin yani sira yurt disindan gelen talebin de
artacagini, organize piyasalarda gayrimenkul konusunda uzmanlasmis sirketlerin de daha
basarili olacagini 6ngdriiyoruz. Bu kapsamda sirketin faaliyet konusunun gayrimenkul odakli
olarak degisimini planhyoruz.

Bdylece ortaklarimiz; sinirl biyime firsati veren bir sektdrde faaliyet gdsteren bir yatirim
ortakligi sirketine degil, hem ortaklarina hem de yatinrm yaptigi sektorlere katma deger
yaratan, yukselen bir sektorde faaliyet gosteren bir sirketin ortaklar olacaktir.

2. FAALIYET DEGiSiKLIGINE, YATIRIM YAPILMASI PLANLANAN ALANLARA VE
YATIRIMLARA ILISKIN BILGILER

Tlrkiye gayrimenkul sektorii demografik ve ekonomik avantajlari ile fark yaratmaktadir. Buna
ek olarak sektordeki blylme trendi son yillarda ivme kazanmistir. Bu durum yurt igi
yatinmlarin yani sira uluslararasi portfdy yatirnmlarina da hiz vermistir.

Deniz Yatirm Ortakhdi A.S.’nin gayrimenkul sektériiniin gelisen yapisinda kurumsal bir
anlayigla faaliyet gosterebilmesi ve sektorde itibarli bir yer edinebilmesi igin Sirketimizin
gayrimenkul yatirim ortakhigina doniismesinin gerekli oldugu kanaatindeyiz.

Yatinm stratejisi olarak gelisme potansiyeli yliksek blylk sehirlerde konumlanmanin avantaj
sadlayacagi dislincesindeyiz. Portfoylin kira getirili ticari gayrimenkullerden olusmasi
ongorilmektedir.

Yatirnm Programi ve Hedefi

Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi sirketimizin ana yatinm hedefi ticari gayrimenkul varliklar ve
projelerinden olusan, vyiksek cesitlilije sahip bir portfoy olusturulmasidir. Bu amagla
gayrimenkul yatinm ortakligina donisimimdizin tamamlanmasinin  ardindan grup
sirketlerimizden biri olan Pupa Gayrimenkul Kiralama Yonetim Hizmetleri A.S.'nin  (“Pupa
Gayrimenkul™) satin alinmasi ve sonrasinda sirketimiz ile birlestirilmesi planlanmaktadir.

S6z konusu birlesmenin ardindan gayrimenkul yatinm ortaklidi sirketimiz hem kira getirisi
saglayacak hem de deger artis potansiyeli olan ticari gayrimenkul varliklari ve projelerinden
olusan bir portfdye sahip olacaktir. Aslen ticari gayrimenkulleri esas alacak olan sirketimiz,



yOnetim kararina bagli olarak gayrimenkul sektorii icinde firsatlar degerlendirmeyi
hedeflemektedir.

Kira getirili gayrimenkul portféyli olusturma hedefinde 6ncelik Ankara ve Istanbul perakende
odakli gayrimenkullerde olacaktir. Bu kapsamda GYO, oncelikli olarak grup sirketlerinden
Pupa Gayrimenkul'u satin almayi, akabinde birleserek gayrimenkul portféylini olusturmayi
hedeflemektedir. Bu birlesme ile Pupa Gayrimenkul'un gayrimenkul sektériindeki sahip
oldugu bilgi, birikim ve tecriibelerden faydalaniimasi hedeflenmektedir.

Olusturacagimiz portfoyiin yiiksek getiri saglamasi amaci ile, biyilk markalara, banka
subelerine, elektronik madaza zincirlerine, marka restaurant zincirlerine kiralamalar yapma,
mevcut kiralamalarda da piyasalarin déngdleri icerisinde bulunduklari noktada kira artiglari
ve/veya kira/maliyet oranindaki duslslerle ilgili ©ongorileri faydaya cevirmeyi
hedeflemekteyiz.

3. MENKUL KIYMET YATIRIM ORTAKLIGI STATUSUNDEN CIKILMASININ VERGI
DUZENLEMELERI ACISINDAN ORTAKLIGA ETKILERINE ILiSKIN BiLGi

Yatinm Ortakliklar’'nin kazanglari 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu'nun 5. Maddesi
geredince Kurumlar Vergisi'nden istisnadir. Ana sozlesme degisikliginin Genel Kurul'da
onaylanmasi durumunda Deniz Yatinm Ortakhdi A.S.” nin yatinm ortaklidi statlisinden
¢tkmasi ve Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi'na donlismesi halinde, gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin da benzer sekilde Kurumlar Vergisi'nden muaf olmasi nedeniyle s6z konusu
istisna durumu devam edecektir.

Yatinm Ortakliklarinin temettli ddemesi “brit=net” oran lizerinden yapilmakta olup, stopaj
kesintisi yapilmamaktadir. Ana sozlesme degisikliginin Genel Kurul'da onaylanmasi
durumunda Deniz Yatirrm Ortakhdi A.S.'’nin menkul kiymet yatinm ortakligi statiisiinden
¢ikmasindan itibaren tam mukellef gergek kisi, dar mikellef gergek kisi ve dar mikellef tizel
yatinmcilara temettlii dagitilmasi durumunda % O stopaj kesintisi yapilacaktir (Cifte
Vergilendirmeyi Onleme Anlasmasi varsa anlasma hiikiimleri gz éniinde bulundurulacaktir).
Tam mikellefler kurumlarda stopaj yapiimamaktadir.

Istanbul Menkul Kiymetler Borsasinda tam ve dar miikellef gercek kisi yatirimcilarin menkul
kiymet yatinm ortakliklarinin hisse senedi alim satimi neticesinde olusacak gelirleri tizerinden
Gegici 67. madde kapsaminda %10 stopaj kesintisi yapilmaktadir. Ana s6zlesme degisikliginin
Genel Kurul'da onaylanmasi durumunda Deniz Yatirrm Ortakhidi A.S.” nin menkul kiymet
yatinm ortakhdi statlisiinden ¢ikmasindan itibaren bu oran diger hisse senetlerinde oldugu
gibi tiim yatinmailar icin % 0 uygulanacaktir.



4. MENKUL KIYMET YATIRIM ORTAKLIGI STATUSUNDEN GIKILMASININ IMKB
KOTASYON KOSULLARI ACISINDAN DURUMUNUN TEKRAR
DEGERLENDIRILECEGINE iLiSKiIN BiLGi

Ana sozlesme degisikliginin Genel Kurul'da onaylanmasi durumunda Deniz Yatirim Ortakhid
A.S.nin menkul kiymet yatinm ortakligi statiisiinden ¢ikmasi sonucu Deniz Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. Kurumsal Uriinler Pazari'nda islem gérmeye devam edecektir.

5. DENiz YATIRIM MENKUL KIYMETLER A.S.'NIN HISSELERI SATIN ALMA
TAAHHUDU

I11-48.2 sayil Teblig'in 41. maddesinin 1. fikrasi uyarinca, Menkul Kiymet Yatinm Ortakligi
Statlsiinden cikmak isteyen ortakliklarin, esas sdzlesme degisikligi yapmasina Kurul'ca uygun
goriis verilebilmesi icin Genel Kurul toplantilarinda Menkul Kiymet Yatinnm Ortaklidi
statlisiinden ¢ikma sonucunu doguracak esas sozlesme degisikliklerine olumlu oy kullanan
ortaklar digindaki tim ortaklarin sahip olduklar paylarin statliden ¢ikma hakkindaki yonetim
kurulu kararina iliskin 6zel durum agiklamasinin kamuya ilan edildigi tarihten 6nceki 30
glnlik ve alti aylik dénem icinde olusan, ginlik adirlkli ortalama borsa fiyatlarinin
ortalamalarn ile s6z konusu alti aylik déneme iliskin kamuya agiklanan pay basi net aktif
dederin agirlikh ortalamasindan yiiksek olani ile satin alinacaginin taahhiit edilmesi gereklidir.

Konu ile ilgili olarak, Deniz Yatinrm Menkul Kiymetler A.S. Kurul'a, Deniz Yatirim Ortakhd
A.S.'nin menkul kiymet yatinm ortakligi statlisiinden gikma basvurusu ile ilgili olarak, III-48.2
sayili Teblig'in 41. Maddesinin 1. fikrasi gergevesinde, sirketin menkul kiymet yatirrm ortakhdi
statlislinden gikmasina iliskin esas sdzlesme dedisikliklerinin Genel Kurul'da onaylanmasi
halinde, sirket genel kurul toplantisinda olumlu oy veren ortaklar disindaki tim ortaklarin
paylarini satin alma taahhtdi vermistir.



