AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
SPK’ na ONAY ICIN SUNULAN iZAHNAME

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nca ......[...../2021 tarihinde
onaylannmustir.

Ortaklhigimizin c¢tkarilmis sermayesinin 111.600.000TL’den 223.200.000 TL’ye
cikarilmasi nedeniyle artirilacak 111.600.000 TL nominal degerli paylarinin halka arzina
iliskin izahnamedir.

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

Halka arz edilecek paylara iligkin yatirnm kararlar izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakhfimizin ve halka arzda satisa aracilik edecek Metro Yatirim
Menkul Degerler AS’ nin sirasiyla www.avrasyagyo.com.tr ve
www.metroyatirim.com.tr adresli internet siteleri ile Kamuyu Aydinlatma Platformu
(KAP)’nda (www.kap.org.tr) yayimlanmistir. Ayrica basvaru yerlerinde incelemeye agik
tutulmaktadir.

Sermaye Piyasas1 Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yamiltic1 ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihrag¢er sorumludur. Zararin ihragcidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin acikca belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden lider
yetkili kurulus, varsa garantér ve ihra¢c¢min yonetim kurulu iiyeleri kusurlarima ve
durumun gereklerine gire zararlar kendilerine yiikletilebildigi tlciide sorumludur.
Ancak, izahnamenin diger kisimlari ile birlikte okundugu takdirde dzetin yamilties, hatal
veya tutarsiz olmasi durumu hari¢ olmak iizere, sadece dzete bagh olarak ilgililere
herhangi bir hukuki sorumluluk yiiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve
degerleme kuruluslan gibi izahnameyi olusturan belgelerde yer almak iizere hazirlanan
raporlart hazirlayan Kisi ve kurumlar da hazirladiklan raperlarda yer alan yanlis,
yamiltica ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri ¢ercevesinde sorumludur.

GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “diisiiniilmektedir”, *“planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”,
“tahmin edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege yonelik
agiklamalar icermektedir. Bu tiir aciklamalar belirsizlik ve risk icermekte olup, sadece
izahnamenin yayim tarihindeki 6ngoriileri ve beklentileri gistermektedir. Bircok faktor,
thragccimin gelecege yonelik aciklamalarin Ongoriilenden ¢cok daha farkh sonu¢lanmasina
yol acabilecektir.”
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KISALTMA VE TANIMLAR

Araci Kuruluslar Aract Kurumlar ile bankalar

Arac1 Kurum, Metro Yatirim | Metro Yatirim Menkul Degerler A.S.
Borsa/BIAS/BIST Borsa Istanbul A.S.

Borsada Satis BIAS Birincil Piyasa’da Satis

EFT Elektronik Fon Transferi

GVK Gelir Vergisi Kanunu

GYO Gayrimenkus Yatirim Ortaklig1

Kanun Sermaye Piyasasi Kanunu’nu (“SPKn”)
KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kurul/SPK Sermaye Piyasas: Kurulu

KVK Kurumlar Vergisi Kanunu

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.
Ortakhk/Sirket/Ihrager Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakiigi A.S.
SMMM Serbest Muhasebeci Mali Miisavir
SPK/KURUL Sermaye Piyasast Kurulu

SPKn/Kanun Sermaye Piyasasi Kanunu

SPL Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu
Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankas: A.S.
TSPB Tiirkiye Sermaye Piyasalar1 Birligi

TTK 6102 Sayil Tiirk Ticaret Kanunu

TTSG Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi

UFRS Uluslararas: Finansal Raporlama Standartlar:
VIOP Borsa Istanbul Vadeli Islem ve Opsiyon Piyasast

1. 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 oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamm
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi icin her tiirli makul 6zenin
gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

fhrace Sorumlu Oldugu
Avrasya Gayrimenkul Yafirim Ortakhigr A.S. Kisim
Fatma OZTURK GUMUSS Cagla OZTURK

afve i?‘Y@nehrrf Kurulu Uye

ulaksenfCad IZAANAMENIN
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24/03/2021
Halka Arza Aracihik Eden Yetkili Kurulus Sorumlu Oldugu
Metro Yatirim Menkul Degerler A.S. Yetkilileri Kisim
Cigdem OZTURK PURATOGLU Serhan ICER
Yonetim Kurulg Baskam Uyesi
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Izahnamenin bir parcast olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim
bilgiler cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamim degistirecek
nitelikte bir eksiklik bulunmamasi icin her tiirlii makul tzenin gisterilmis oldugunu
beyan ederiz.

Imzali sorumluluk beyanlari izahname ekinde yer almaktadir.

Tigili Denetim Raporlarmn Hazirlayan Kurulus Sorunlgslg@ugu
Reform Bagimsiz Denetim A.S. 01.01.2020-31.12.2020
Ceyhun GONEN 01.01.2019-31.12.2019
Sorumlu Denetei 01.01.2018-31.12.2018
Dinemleri




2. OZET

A—GIRIS VE UYARILAR

Bashk

Aciklama Yiikiimliiligii

Al

Giris ve uyarilar

¢ Bu

e Sermaye

dzet olarak
okunmahdir.

piyasas1 araclarma iliskin
yatirim kararlar1 izahnamenin bir biitiin
olarak degerlendirilmesi sonucu

verilmelidir.

izahnameye giris

e Jzahnamede yer alan bilgilere iligkin

iddialarm mahkemeye tasinmasi
durumunda, davaci yatirmmcel, halka arzm
gerceklestigi iilkenin yasal diizenlemeleri
¢ercevesinde, izahnamenin cevirisine
iliskin  maliyetlere  yasal  siirecler
baslatilmadan once katlanmak zorunda
kalabilir.

o QOzete bagh olarak (cevirisi dahil olmak

tizere) ilgililerin hukuki sorumluluguna
ancak ézetin izahnamenin diger kisimlar:
ile birlikte okundugu takdirde yaniltici,
hatah veya tutarsiz olmast veya
yatirimeilarin yatirim Kararini vermesine
yardimer  olacak  onemli  bilgileri
saglamamas1 durumunda gidilir.

A2

Izahnamenin sonraki
kullanimina iligkin bilgi

o Yoktur.

B—IHRACCI

B.1

Ihraccinin ticaret unvam ve
isletme adx

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

B.2

Ihracemmn hukuki statiisii, tabi
oldufu mevzuat, kuruldugu
iilke ve adresi

Hukuki Statiisii: Anonim Sirket

Tabi Oldugu Yasal Mevzuat: T.C. Kanunlari
Kuruldugu Ulke: Tiirkiye Cumhuriyeti
Merkez Adresi: Biiyiikdere Cad. Metrocity
Plaza No:171 A Blok Kat:17 1.Levent/
ISTANBUL

Internet Adresi: www.avrasyagyo.com.tr
Telefon: 0212 344 12 88

Faks: 021234412 86

B.3

Ana iiriin/hizmet kategorilerini
de icerecek sekilde ihragcinin
mevcut  faaliyetlerinin  ve
faaliyetlerine etki eden énemli
faktorlerin tamim ile faaliyet
gosterilen sektorler/pazarlar

hakkinda bilgi

Sirket,  Sermaye  Piyasast  Kurulu'nun
Gayrimenkul Yatiim Ortakhklarma iligkin
dizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla
istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi
araclarina, ' projelerine  ve
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ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklara
yatirim yapmak ve Sermaye Piyasast Mevzuati
uyarinca izin verilen diger faaliyetlerde
bulunmak {izere kayith sermayeli olarak
kurulmug halka agik anonim ortakliktir.

Sirket, portfdyiinde bulunan gayrimenkul-
lerinden kira geliri elde etmektedir. Ayrica
Sirket, sermaye piyasas: araglarina yatirim
yapmaktadir. Sirketin kira geliri elde ettigi
gayrimenkullerle ilgili karsilagmasi muhtemel
riskler, sahibi bulundugu gayrimenkuliin bos
kalmas1 ve kira geliri elde edememesidir.

Sirketin, portfyline aldigi sermaye piyasasi
araclarindan dolayr piyasalarda yaganmasi
muhtemel dalgalanmalardan etkilenme riski
bulunmaktadir.

Kiiresel bazda ckonomik veya finansal krizler,
jeopolitik riskler, Tirkiye’de ise ekonomik,
politik, sosyal riskler ve benzeri durumlarn
ortaya ¢ikmas halinde genel olarak pay senedi
piyasasi satig baskis1 altinda kalabilir.

Sirketin maruz kaldig: diger riskler de; Sermaye
Risk Yonetimi, Kredi Riski, Likidite Riski,
Piyasa Riski dir. Bu rsk faktérlerine
izahnamenin 5. Bolimiinde “Risk Faktorleri”
altinda aciklanmustir.

Sirket BIST Alt Pazar’da Islem gérmektedir.
Sirket BIST’de dahil oldugu Gayrimenkul
Sektoriinde  faaliyet  gbstermekte  olup,
portfoyiinde bulunan gayrimenkullerden kira
geliri elde etmektedir, Tirkiye’de faaliyet
gosteren  Gayrimenkul Yatnm  Ortaklif
sirketleri icerisinde portféyiinde sehirlerarasi
otobiis terminalleri bulunan tek gayrimenkul
yatirim ortaklifidir. Sirketin faalivet posterdigi
gayrimenkul yatinm ortaklign  sektoriindeki
diger sirketlerle yapilan kiyaslama asagida yer
almaktadir.

GYO Sektoriinlin Konsolide Olmayan Aktif
Biiyukligii ve Piyasa Degeri Kiyaslamasi;

2020 wilsonu itibariyle gayrimenkul yatinm
ortakhifn sektoriinde faaliyet gésteren 33 adet
sirketin yaklasik jolarak toplam sermaye

bilyikligi 12;8 milyar TL, aktif bﬁyﬁkly/
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lerinin toplam1 98,2 milyar TL ‘’dir. 2019
yilsonunda sektoriin piyasa degert 24,8 milyar
TL iken, 2020 yilsonu itibariyle %105 oraninda
bliyliyerek 50,7 milyar TL olarak gercekles-
mistir. Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakli
A.S. scktorde aktif biyikliikleri dikkate
almdiginda 27. swrada yer alirken, piyasa
degerleri incelendiginde 28. sirada ver
almaktadir.

B.4a

Ihracciyr ve faaliyet gosterdigi
sektorii etkileyen énemli en son
egilimler hakkinda bilgi

Sirketin, Samsun ilinde yer alan ve sahibi
oldugu {li¢ adet sehirleraras: otobiis terminalinin
kiraya verilmesinde karsilagilabilecek herhangi
bir belirsizlik bulunmamaktadir. Meveut durum
itibariyle otogarlarim bulunduklar bélgede tek
olmasi sebebiyle gayrimenkullerin degerlerinde
ya da kira gelirlerinde bir disis beklen-
memektedir. Oniimiizdeki doénemlerde kira
gelirlerinde, yillik (TUFEAUFE) toplaminm
yaris1 oraninda artis beklenmektedir.

Istanbul ili Sisli Tlgesinde bulunan Metrocity ig
merkezi ise konumu itibariyle merkezi ve
degerli bir bélgede bulunmaktadir. Bu sebeple
kira gelirlerinde bir diisiis éngoriilmemektedir.
Sirket, toplam 720 m2 kullamm alam olan
Metrocity is merkezinde bulunan 17. katin 300
m2°lik  kismum  sirket merkezi olarak
kullanmaktadir. Ilerleyen dénemlerde soz
konusu kullanim alaninin artmasi ya da azalmasi
sebebiyle kira gelirlerinde kismi bir azalis veya
artigin meydana gelebilecegi dngoriilmektedir.
Ancak vyakin vadede boyle bir beklenti
bulunmamaktadir.

Tiirkive ekonomisi 2020 wyilinda yeni yeni
iyilesmeye baslarken, Kovid-19 salgimi ile
hassas bir dénemde karsilagti. 2020 yiliin ilk
iki ayinda bilylime trendimi yakalayan Tiirkiye
ekonomisi, Mart aymun ikinci yansindan
itibaren Kovid-19’un etkilerini hissetmeye
basladi. Sektorde siire gelen kampanyalarin yam
sira, bu donem igerisinde TCMB’ye paralel
olarak 0,79’a kadar gerileyen konut kredisi faiz
oranlari, tapu harci diizenlemeleri, ilk kez konut
alacaklara devlet destefinin artmasi, konut
kredisi pesinat oranlarimn % 10°a diigiiriilmesi,
Korona virlisii nedeniyle konut hesaplarina
getirilen Gdem koﬁh@ ve yapilan diger |
diizenlemeler, 3egene \in ardindan ilk kez hayage(|
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gecen  gayrimenkul  sertifikalari  sektdr

tarafindan yakindan takip edildi

Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerine gore konut
satiglar1 2020 yilinda bir 6nceki yila gére %11,2
artarak 1.499.316 oldu. Tirkiye genelinde
ipotekli konut satisi konut satislann %724
artarak 573.337, diger satig tiirlerinde ise %8.,9
azalarak 925.979 oldu. Tiirkiye Cumhuriyet
Merkez Bankasi tarafindan hesaplanan Konut
Fiyat Endeksi, 2021 Ocak ayinda bir dnceki aya
gére %1,8 oraninda, bir nceki yilin ayni ayina
gore ise 9%30,4 seviyelerinde yiikselig
gOstermigtir.

B.5

Ihracemimn dahil oldufu grup
ve grup icindeki yeri

Sirket, Giircistan’da kurulmug olan 100 GEL
(Giircistan Larisi) sermayeli Metro Avrasya
Gircistan Gayrimenkul Yatinim Sirketi’ni 06
Ocak 2017 tarihinde satin almus olup %100

oraninda istirak etmigtir. Avgyo,
Batum/Giircistan’ da yer alan 54 adet
gayrimenkuli Metro Avrasya Glrcistan
Gayrimenkul Yatiim  Sirketi’ne  satmugtir.

Avgyo bu satistan kaynaklanan 10.048.220 GEL
alacak tutarim 26 Temmuz 2017 tarihinde bagh
ortakhifinin sermayesine ilave etmistir.

Sirket 03 Mart 2020 tarihli Yénetim Kurulu
Karar1 ile Giircistan’da kurulmus olan
11.063.710 Gel sermayeli Joy Hotel Batumi
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi JSC sirketine ait
paylarm tamanmuni 21.919.835 TL bedel ile 13
Nisan 2020 tarihinde satin almus olup Joy Hotel
Batumi Gayrimenkul Yatinm Ortakhg JSC
sirketine %100 oraninda istirak edilmisgtir.

Avgyo’ nun 6 Mayis 2020 tarihli Yonetim
Kurulu Karan ile hisselerinin tamamina sahip
oldugu Giircistan'da kurulu Metro Avrasya
Giircistan Gayrimenkul Yatinm J.S.C ile yine
hisselerinin tamamina sahip oldugu
Giircistan'da kurulu Joy Hotel Batumi
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi JSC' nin, Metro
Avrasya Gircistan Gayrimenkul Yatiim JSC
unvant altinda birlesmesine karar verilmistir.
Soz konusu birlesmenin tescil iglemleri 5
Haziran 2020 tarihinde tamamlanmastir.

22.06.2020 tarihinde Avgyo’nun baghi ortakligi
olan Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul

\

Yatirim JSC sirkgtinin,r tinvam Joy Hotel Batu
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Gayrimenkul Yatunm Ortaklifn JSC olarak
degistirilmistir.

B.6 | Sermayedeki veya toplam oy | 15.03.2021 tarihi itibariyla Metro Avrasya
hakk icindeki paylar1 | Investment Georgia A.S. Sirket sermayesinde
dogrudan veya dolayh olarak | 14.440.967 TL, Metro Yatinm Menkul Degerler
%S5 ve fazlasi olan kigilerin | A.S. 8.699.631 TL nominal degerli paya
isimleri/unvanlart  ile  her | sahiptir. Sermaye ve oy hakki iginde, Metro
birinin pay sahipligi hakkinda | Avrasya Investment Georgia A.S.” nin dogrudan
bilgi payi % 12,94, Metro Yatirim Menkul Degerler

A8 nin % 7,8 oramindadir. Bunlar diginda
Sirket sermayesindeki pay1 dogrudan %5°i asan
pay sahibi bulunmamaktadir.
fhraceimin hakim ortaklarmmn | Sitketin 9,300 TL nominal degerli A grubu
farkli oy haklarma sahip olup i_I_ntiygzh pay}angm tamaminin sahibi Fatma
olmadiklar hakkinda bilgi OZTURK GUMUSSU’dur. A grubu paylarin
yonetim kurulu iyelerinin segiminde aday
gosterme 1imtiyazi vardir. Yonetim kurulu
tyelerinin 3 adedi (A) Grubu pay sahiplerinin
cogunlukla gosterdigi adaylar arasindan ve diger
iyeler ise Sermaye Piyasast Mevzuoati’nin
Ongbrdiigi.  bagmmsizhkla ilgili  esaslara
uyularak, Genel Kurul tarafindan serbestce
secilic. Bunun disinda (A) Grubu paylara
herhangi bir imtiyaz taninmamaisgtir.
Varsa dogrudan veya dolayh Yonetim hakimiyeti, A grubu imtiyazh
olarak ihragemn  yonetim paylardan kaynaklanmakta “olu}? bu payl‘ar_m
hakimiyetine sahip olanlarm | tAmami Fatma OZTUR-:K_GUMUSSU,Ya aittir.
ya da ihracayr  Kkontrol Sirketin esas stzlesmesinin 14. maddesi geregi,
edenlerin isimleri/unvanlay ile | 5 Kisiden olusan yonetim kurulu iiyelerinin 3
bu kontroliin kaynag adedi (A) Grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla
hakkinda bilgi gosterdigi adaylar arasindan ve diger liyeler ise
Sermaye Piyasas1 Mevzuatimin Ongtrdiigil
bagunsizlikla ilgili esaslara uyularak, Genel
Kurul tarafindan serbestge segilir.

B.7 | Secilmis finansal bilgiler ile | Sirketin dénen varliklann 2018 yilinda 404
ihra¢cinin finansal durumunda | milyon TL iken 2019 yilinda % 12 oraninda
ve  faaliyet  sonuc¢larinda | artarak 45,2 milyon TL olmustur. Bu artista
meydana gelen énemli | finansal  yatirimlar ve  diger alacaklar
degisiklikler kalemlerindeki yiikseligler etkili olmustur.

Finansal yatirimlar tarafindaki artis BIST’te

islem goren hisse senetlerindeki artigtan

kaynaklanmaktadir. Diger alacaklardaki artig ise

nemalandirmak amaciyla Viop teminatinda

bulunan nakit artisindan kaynaklanmistir. 2020

yilinda ise donen varliklar 2019 yilina gore % 23 |,
ok oramnda  gerileydyek 34,9 TL  olaral/]
AT 9
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gerceklesmistit.  Bu  gerilemede  finansal
vatrmmlar kalemindeki diigtis etkili olmustur,
Finansal yatinmlarin  gerilemesinde  ise
bor¢lanma arac¢lar1 kalemindeki diisiis etkilidir.

Duran varliklar tarafinda ise; Sirketin yapisi
geredi yatiim amach gayrimenkuller kalemi

etkili olmaktadir. Yatirim amacl
gayrimenkuller, Sirket’ in Samsun, Antalya,
Istanbul ve Giircistan’ daki gayrimenkul

yatinnmlarindan olusmaktadir. 2018 yilinda
140,1 milyon TL olan duran varliklar, 2019
yilinda 162,2 milyon TL’ye, 2020 yilinda ise
229,2 milyon TL’ye yiikselmigtir. Bu artista
rayic deger artiglarinin yam sira, Carsamba okul
binasimn da bu kaleme eklenmesi etkili
olmustur.

Kisa Vadeli Yikiimliikler 2018 yilinda 9,3
Milyon TL iken 2019 yilinda 1,2 milyon TL’ye
gerilemistir. Bu gerilemede 2018 yilinda 6,7
milyon TL olan kisa vadeli bor¢lanmalarin 2019
yilinda 302 bin TL’ye gerilemesi ve 2018
yilindaki 2 milyon TL’lik ortaklara borclar
kaleminin sifirlanmast etkili olmustur. 2020
yilinda ise kisa vadeli yiiktimliilikler 881 bin TL
seviyesine gerilemistir. Bu gerilemede 2019
yiinda 302 bin TL olan kisa vadeli
borglanmalarin sifirlanmas: etkili olmustur.
Uzun Vadeli Yiikiimliliikler biiyiikk Olctide
Sirketin bir yildan uzun vadeli bor¢larmdan
olugmakta olup, bu kalem 2018° de 384 bin TL
iken 2019 yilinda uzun vadeli bor¢lanmalarin
sifirlanmasi ile 36 bin TL’ ye gerilemigtir. Uzun
vadeli yiikiimliliikler 2020 yilinda ise 361 bin
TL olarak gerceklesmistir. Bu artista diger
borglar ile kidem tazminat1 karsihgi kalemleri
etkili olmustur.

Sirket 6zkaynaklar: 2018 yilinda 170,8 Milyon
TL iken, 2019 yilinda % 21 oraninda artmig ve
206,1 Milyon TL olarak gergeklesmistir. 2020
yili itibariyle ise Sirketin Ozkaynaklar1 2019
yilina gore % 28 oraninda artarak 262,9 Milyon
TL’ye yilkselmistir. Ozkaynaklardaki
degisimlerde Sirketin o donemdeki karlilif:
etkili olmaktadr.

B.8 ¢ilmis oOnemli proforma | Yoktur.
ansal bilgiler
B,9 |[Kdr tahmini ve beklentileri Yoktur.
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B.10 | iIzahnamede yer alan finansal | Yoktur.
tablolara  iliskin denetim
raporlarindaki olumla goriis
digindaki hususlarmn icerigi
B.11 | Ihraccinm isletme | Yoktur.
sermayesinin mevcut
yiikiimliiliiklerini
karsilayamamasi
C—SERMAYE PIYASASI ARACI
C.1 |lIhrac edilecek ve/veya | Sirket’in 360.000.000 TL kayith sermaye tavani
borsada islem  girecek | icerisinde, 111.600.000 TL tutarindaki mevcut
sermaye piyasast aracmin | sermayesi; 111.600.000 TL nakit karsili: olmak
menkul kiymet tamimlama | iizere 223.200.000 TL ye artirilacaktir.
numarasi (ISIN) dahil tiir ve | Artinlan 111.600.000 TL tutarmdaki sermayenin
gruplarina iliskin bilgi tamamim temsil eden paylar halka arz edilecektir.
Nakit karsih@ yapilan artirimda; (A) grubu pay
sahiplerine (A) grubu, (B) grubu pay sahiplerine
(B) grubu pay olmak tizere, ortaklarin her biri artan
sermayeye paralel olarak sahip olduklari paylarin
%1001 oraninda yeni pay alabilecektir
A grubu paylann ISIN kodu TREAVRY00025, B
grubu paylarin ISIN kodu TRAAVRSY91Q2’ dur.
Yeni pay alma haklarinin kullamlmasindan sonra
kalan paylar icin halka arz 2 (iki) is giinii siireyle
“Borsada Satig” yontemiyle nominal deZerin
altinda olmamak {izere “BIAS” Birincil Piyasada
olusacak fiyattan satilacaktir.
Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra
kalan paylarin satin alinmasma iligkin olarak
herhangi bir sinirlama mevcut degildir.
C.2 | Sermaye piyasas1 aracimn | Paylar Tiirk Liras: cinsinden satiga sunulacaktir.
ihrac edilecegi para birimi
C.3 |Thra¢ edilmis ve bedelleri | Thrac edilmis ve bedelleri tamami 6denmis pay
tamamen ddenmis pay sayist | sayist  11.160.000.000 adettir. Bedeli tam
ile wvarsa bedeli tam | 6denmemis pay bulunmamaktadir.
6denmemis pay sayisi
Her bir paym nominal | Her bir payin nominal degeri 0,01 TL dir.
degeri
C4 | Sermaye piyasast aracmm | A grubu paylarin yonetim kurulu iyelerinin
sagladigi haklar hakkinda | se¢iminde aday gésterme imtiyazi vardir. Yénetim
bilgi kurulu dyelerinin 3 adedi (A) Grubu pay
sahiplerinin  ¢ogunlukla gOsterdigi  adaylar
arasindan ve difer iiyeler ise Sermaye Piyasasi
Mevzuati'min  8ngérdiigli  bagimsizlikla  1ilgili
esaslara uyularak, Genel Kurul tarafindan serbestge
Al s Se(;ilir. f i
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Bunun disinda (A) Grubu paylara herhangi bir
imtiyaz taninmarmigtir.

Satis1 yapilacak paylara;

-Kardan Pay Alma Hakk: (SPKn md.19. TTK md
507),

-Tasfiyeden Pay Alma Hakk: (TTK md. 507),
-Bedelsiz Pay Edinme Hakk: (SPKn md. 19),
-Yeni Pay Alma Hakki (TTK md. 461, Kayith
Sermaye Sistemindeki Ortakliklar Icin SPKn md.
18)

-Genel Kurul’a Davet ve Katilma Hakki (TTKn
md. 414, 415, 419, 425, 1527 SPN’n md 29,30)
-Genel Kurulda Miizakerelere Katilma Hakk:
(TTKn md. 407, 409, 417)

-Oy Hakki (SPKn md. 30, TTK Md.432, 434, 436)
-Bilgi Alma Hakki (SPKn md. 14, TTK md. 437)
-Inceleme Ve Denetleme Hakk: (TTK md. 437),
-Iptal Davast A¢ma Hakki (TTK md. 445,451,
Kayitl Sermaye Sistemindeki Ortakliklar Igin
SPKn md. 18,20)

-Azmhk Haklan (TTK md. 411, 412,420 439 ile
SPKn md. 27)

-Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPK’n md 24)

-Ozel Denetim Isteme Hakk: (TTK md.438,439)
-Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn md.
27)

saglanacaktir.

C.5 | Sermaye piyasas1 aracmn | Yoktur.
devir ve tedaviiliinii
Kisitlayici hususlar
hakkinda bilgi

C.6 | Halka arz edilen sermaye | Meveut durum itibariyla Sirket paylarinin
piyasasi araclarimin borsada | %99,99"u halka agik pay statiisiindedir ve BIST’de
islem gormesi icin basvuru | islem gdrmektedir. Sermaye artinmi kapsaminda
yapihp yapilmadigi veya |ihrac edilecek paylar BIST onaymdan sonra
yapilip yapilmayacag | borsada Alt Pazar’ da islem gorecektir.
hususu ile islem goriilecek
pazara iliskin bilgi

C.7 |Kar dagitim politikas: | Sirketin Esas Sozlesmesinin 34, ve 35.
hakkinda bilgi maddelerinde karmn dagitim: hususu belirlenmistir.

Kar Dagitim Politikasi;
Sirket esas sozlesmesi ile birlikte, Tiirk Ticaret
Kanunu, Sermaye Piyasast Mevzuati, Sermaye
Piyasast Kurulu diizenlemeleri, vergi yasalari ve
diger yasal mevzuat hitkiimleri dikkate alinarak kar
dagitim kararlarmm  belirleyen “Kar Dagitim
Politikarmiz” asagideki sekilde belirlenmistir.
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1) Sirket kar dagitimi ve yedek akee ayrilmasi
konusunda Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye
Piyasasi1 Mevzuatinda yer alan diizenlemelere uyar.

Sirket'in genel masraflar: ile muhtelif amortisman
bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri uyarmca
Sirket'ce 6denmesi ve ayrilmasi zorunlu olan
meblaglar ile Sirket tizel kisiligi tarafindan
Oodenmesi gereken zorunlu vergiler ve mali
miikellefiyetler igin ayrilan kargihiklar, hesap yili
sonunda tespit olunan gelirlerden indirildikten
sonra geriye kalan ve yillik bilancoda goriilen net
dénem karindan varsa gegmis yiu zararlarimin
diisiilmesinden sonra kalan miktar asagidaki sira ve
esaslar dahilinde dagitilir:

a) Birinci Tertip Kanuni Yedek Akce: Kalanin %5°1
Tiirk Ticaret Kanunu’nun 519 uncu maddesi
uyarinca ddenmis sermayenin %20’sini buluncaya
kadar birinci tertip kanuni yedek akc¢e olarak
ayrilir.

b) Birinci Temettil: Kalan tutara varsa ilgili hesap
yili icinde yapilan bagiglarin ilave edilmesiyle
hesaplanacak  matrahtan, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nca saptanan oran ve miktarin altinda
olmamak kaydiyla Sirketin kar dagitim politikas:
esaslarimt  da dikkate alarak Genel Kurulca
belirlenen tutarda birinci temettii ayrilir.

c) Ikinci Temettii: Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde
yer alan hususlar disiildiikten sonra kalan kismm
Genel Kurul, kismen veya tamamen ikinei temetti
payt olarak dagitmaya, donem sonu kar olarak
bilanceda birakmaya, kanuni veya ihtiyari yedek
akcelere ilave etmeye veya olaganiistii yedek akce
olarak ayirmaya yetkilidir.

¢) ikinei Tertip Kanuni Yedek Akge: Tiirk Ticaret
Kanunu’nun 519 uncu maddesinin ikinci fikrasimm
(c) bendi geregince ikinci tertip kanuni yedek akge
ayrilir.

d) Yasa hitkmiiyle ayrilmas: gereken yedek akgeler
ile bu esas stzlesmede pay sahipleri i¢in belirlenen
birinci temettii ayrilmadikga, bagka yedek akce
ayrilmasia, ertesi yila kar aktarilmasma ve
Yonetim kurulu tiyeleri ile memur, miistahdem ve
iscilere  kardan pay dagitilmasmna  karar
verilemeyecegi gibi belirlenen birinci temettii |,
tdenmedikce bu kisilere kardan pay dagitilamaz. /
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2) Sirket finansal tablolarindaki net ddnem ve
geemis yil zararlarinin uygun 6z sermaye kalemleri
ile mahsup edilmesi zorunludur. Ancak mevzuat
gerefi veya vergisel yikiimlilik dogurmas:
nedeniyle mahsup edilemeyen gecmis yil zararlan
net dagitilabilir kann tespitinde indirime konu
edilebilir. Sirket finansal tablolarindaki net dénem
ve geemis yil zararlarmm uygun 6z sermaye
kalemleri ile mahsup edilmesine ydnelik mahsup
isleminin, ilgili yil genel kurul toplantisinda kar
dagitimimna iligkin giindem maddesinin
goriisilmesinden  Once  karara  baglanmas:
zorunludur.

3) Yonetim Kurulu kar dagitim kararinda mevzuati
ve piyasa kosullarini dikkate alir. Buna gore kar
dagitiminda; Sirketin biiylimesi icin yapilmasi
gereken yatirimlar ile bu yatirimlarin finansmani
arasindaki dengenin korunmasina dikkat edilerek
Sirketin 6z sermaye oram, stirdiiriilebilir biiytime
hizi, piyasa degeri ve nakit akimlari dikkate alimnr.
Yonetim Kurulu Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
zorunlu kildifn oranindan az olmamak lizere,
Sirketin piyasa degerini olumsuz etkilemeyecek
oranda kar pay1 dagitmayi politika olarak belirler.
4) Dagitilacak kar; 3. Madde g6z Oniinde
bulundurularak prensip olarak Sermaye Piyasasi
Mevzuat1 kapsaminda hazirlanan ve Uluslararas:
Finansal Raporlama Standartlar1 (UFRS) ile
uyumlu mali tablolar dikkate almarak ve pay
sahipleri ile $irket ¢ikarlar arasinda hassas denge
korunarak, Yoénetim Kurulu teklifi ile Genel Kurul
tarafindan belirlenir. Ancak kar dagitimi ile ilgili
mevzuatlarin ve SPK ilke kararlarimin herhangi bir
yaptirimi meveut ise, dagitim: yapilacak karda bu
hususlar ayrica dikkate alinir.

5) Genel kurul tarafindan yasal kayitlarda yer alan
net dagitilabilir donem karindan daha fazla temettii
dagitilmasina karar verilmesi halinde olaganiistii
yedek akceler, gecmis yil karlart gibi vyasal
kayitlarda yer almayan ve kar dagitimina konu
edilebilecek diger kaynaklarin da kar dagitiminda
kullanilmasina karar verilmesi miimkiindtir.

6) SPK mevzunati ile belirlenen asgari temettii
tutart, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun diizenlemeleri
cercevesinde belirlenecek tarihlerde nakit olarak
dagitilir. Asgari temettii tutarindan daha fazla kar
dagitimina karar verilmesi halinde kalan tu;%,
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olumsuz yoénde etkilemeyecek oranda nakit kar
paylr ve/veya bedelsiz hisse senedi dagitimi
seklinde yapilabilir.
7) Sirket tarafindan ¢ikarilacak hisse senetlerinin
tamami hamiline olup hisse bagina diigen kar payi,
dagitim tarihi itibariyle mevcut paylarn tiimiine,
bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate
alinmaksizin esit olarak dagitilir. Kar Payinm, pay
sahiplerine hangi tarihte verilecegi Yonetim
Kurulunun teklifi tizerine Genel Kurul tarafindan
hiikme baglanir. Ancak kar payimn en gec 5. aymn
sonuna kadar 6denmesine dzen gdsterilir.
8) Bedelsiz hisse senedi dagitimlarinda mevzuatta
belirtilen diizenleme ve ilkelere uyulur. Bedelsiz
paylar, artirim tarihindeki mevcut paylara dagitilir.
9) Tirk Ticaret Kanunu ve Vergi Yasalar
kapsaminda hazirlanan mali tablolara gére
hesaplanan “net dagitilabilir dénem karinin™ 1'inci
maddeye gire hesaplanan tutardan diigitk olmasi
durumunda, is bu madde kapsaminda hazirlanan
mali tablolara gére hesaplanan net dagitilabilir
donem kari dikkate alimr.
10) Tirk Ticaret Kanunu ve Vergi Yasalar:
kapsaminda hazirlanan mali tablolara gdre net
dagitilabilir dénem kérn olugsmamasi halinde,
Sermaye Piyasasit Mevzuati kapsaminda hazirlanan
ve UFRS ile uyumlu mali tablolarda ‘“net
dagitilabilir donem kér1” hesaplanmis olsa dahi, kér
dagitim: yapilmaz.
11} Hesaplanan “net dagitilabilir dénem kén”,
cikarilmis sermayenin %5'inin altinda kalmas:
durumunda kéar dagitum yapilmayabilir.
12) Kar dagitumi yapilmadigy takdirde neden
dagitilmadifs ve dagitilamayan karin nerede
kullanildigini Yénetim Kurulu, pay sahiplerinin
bilgisine sunar.
13) Sirket, ortaklarina temettii avans: dagitmaz.
14) Kér pay1 dagitim islemlerine en ge¢ dagitim
karar1 verilen genel kurul toplantisimin yapildig:
hesap dénemi sonu itibariyla baglanmas: sartiyla,
kér payinin 6denme zamani genel kurulca alinan
kararlar dahilinde belirlenir.
15) Kér dagitimina iligkin ydnetim kurulu énerisi,
sekli ve icerigi Kurulca belirlenen kér dagitim
tablosu ile birlikte Kurulun ¢zel durumlann
kamuya aciklanmasina iliskin diizenlemeleri
/} cercevesinde kamuyay duyurulur. Kéar dagitung

VAT 18 o

Y Ty o BT 2 BENIUL O
Meiker f\eikczrafiad Motromty o A\ S V4
A L:\E':;tg.sjjt < No 17 15 E;? \dg a0 Id?j@i 3(?_.3{:5 Fﬁ&i{o;:l‘»{\p 2
fic Sic. Ny 243595 {iuvn 105 055 sazy LI AW\ 7S i e
Nerd Mo\ib sot o s ogre RN SNTAT V0 B55A105/
SO e e G A\ VAR TR




tablosunun en geg olagan genel kurul gindeminin
ilan edildigi tarihte kamuya agiklanir,

16) Ilgili mevzuat hitkiimleri ile sirketin esas
stzlesmesinde uyumsuzluk oldugunda ilgili
mevzuat hiikiimleri ¢ercevesinde uygulama yapilir.
17) Sirket huzur hakki, tcret, kar payr gibi
faaliyetlerinin gerektirdigi Gdemeler diginda mal
varlifindan ortaklarina yénetim kurulu iiyelerine
personeline ve 3. kisilere herhangi bir menfaat
saglayamaz. Bu madde ile ilgili y6netim kurulu
karar: alimirken ana sézlesme ilgili maddeye gore
hareket edilir.

18) Yonetici ve calisanlara kar payt dagitimi sbz
konusu olmasi halinde bunun miktar1 ve ddeme
sekli Yonetim Kurulu'nca belirlenir ve pay
sahiplerinin bilgisine sunulur.

19) Ortaklara dagitilacak birinci temettiintin
azalmamasmm  teminen, Sermaye  Piyasas:
Kanunu’nun 19. Maddesinin 5. Fikrasi geregi ilgili
mali yil iginde yapilan bafiglar birinci temettiiye
esas net dagitilabilic donem karimin matrahina
eklenmesi wve birinci temettliinlin bu matrah
izerinden hesaplanmasi ilkesine gore hareket
edilir.

20) Kar dagitimlarinda Sermaye Piyasasi
Kanunu’nun 19. Maddesine, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun teblig hitkiimlerine ve ilke kararlarina
uyulur.

21) Kér dagitim politikasinda degigiklik yapilmak
istenmesi durumunda, bu degisiklige iliskin
yonetim kurulu karari ve degisikligin gerekcesi,
Sermaye Piyasasi Kurvlv’'nun 6zel durumlarin
kamuya agiklanmasina iligkin = dlizenlemeleri
¢ereevesinde kamuya duyurulur.

22) Genel Kurulca onaylanan Kar Dagitim
Politikas1 Sirketin internet sitesinde yayinlanir.

D—RISKLER

D.1

Ihracciya, faaliyetlerine ve
icinde bulundugu sektire
iliskin 6nemli risk faktorleri
hakkinda bilgi

Sirket, portfoytinde bulunan gayrimenkullerinden
kira geliri elde etmektedir. Ayrica Sirket, sermaye
piyasast araglarina yatirim yapmaktadir.

Gayrimenkul yatirimlarina, ticari gayrimenkul
projelerine, kiracilarin likiditesine ve &deme
kabiliyetine, gerekli imar, insaat, ¢evre ve diger
izinlerin ve ruhsatlarin alimmamasi ya da tabi
olunan vyiiriirliikteki kanun ve ybnetmeliklerdeki
degisiklikler, ,GY§ statlisiinde deﬁiﬁki%

)

16 ST

734330 Levent - 17
urumbar V[ 8354




gayrimenkul degerleme sistemine, gayrimenkul
degerlerinin degiskenligine, gayrimenkul
piyasasindaki veri eksikligine, teminat kapsamina
girmeyen zararlara maruz kalmabilmesine,
GYO’lara tanmnan kurumlar vergisi istisnasinin
kaldinlmasma, sermaye risk ydnetimine, kred:,
likidite, piyasa, kur ve faiz oranina iliskin risklere,
maruz kalmaktadir.

Sirket portfoylinde bulunan sermaye piyasasi
araglart nedeniyle riske maruz kalmaktadir.
Sermaye piyasalarindaki asagi yonlti riskler,
sermaye piyasasi araglarinin degerini diistirmekte,
bu da girketin portfoylini  azaltmaktadir.
Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklarin
degerlemeleri varsaymmsal degerler {izerinden
kurulimakta, kesinlik arz etmemektedir,
Gayrimenkuller likiditeye ¢evrilmesi zamana
vayilan yatirnmlardir. Gayrimenkullerin degerleri
ve elde edilecek kira gelirleri yapilan sézlesmelerle
taahhiit altina alinmis olsa dahi, talebe, global
ekonomik kogullatla, belitli bir bolgedeki rekabet
uyarinca artan veya azalan yatirimlara gore
degiskenlik gostermektedir.

Sirketin faalivet gosterdigi gayrimenkul sektdrii
tiiketicilerin harcama egilimleri ve yatirim yapma
isteginden dogrudan dogruya etkilenmektedir.
Genel ckonomik beklentilerin olumsuz yonde
olusmas: proje gelistirme agamasinda belirsizlik
yaratmakta, oOzellikle ekonomik bitylimedeki
yavaglama sektdrde devam eden ve planlanan
yatirimlarin  ertelenmesine neden olmaktadir.
Bunun yanmnda girketin faaliyet gosterdigi sektor
siyasi gelismeler nedeniyle de bir¢ok riske maruz
kalmaktadir. Sirketin gelirlerini agurhikli olarak
sermaye piyasast araglarmdan elde etmesi
nedenivle  Sirket sermaye  piyasalarindaki
gelismelerden de dogrudan etkilenmektedir.
Global konjonktiirle beraber iilke ekonomisine
iligkin olas1 6ngériilemez durumlar; bireylerin gelir
seviyesi ve satin alma glicii degisimleri, konut alma
egilimini geriletmektedir.

Sektorle  ilgili diizenlemeler de  risk
olusturmaktadir. Bu diizenlemeler kapsaminda
KDV oranlar1 ve vergi diizenlemeleri, cevreyle
ilgili yasa ve y&netmelikler, imar, ingaat ve iskén
yasalar1 ve ybnetmelikleri ve benzeri faktérler yer
almaktadr, Ulke geneli yitksek deprem riski
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altindadir. Diger dogal afetler (Yangin, su basmasi
vb.) debu risklere eklenebilir.

Kiiresel risk algisimdaki degisimler gelismekte olan
tilke piyasalarinda sermaye  hareketlerinde
dalgalanmalara neden olmaktadir.

D.2

Sermaye piyasasi aracina
iliskin 6nemli risk faktorleri
hakkinda bilgi

Thragcinin paylan halka acik bir piyasada islem
gordiigiinden fivat ve hacim dalgalanmas:
yasanabilir. Paylarin degeri alim fiyatimn altma
digebilir. Bu yatirimdan beklenen getiri alternatif
getirilerin altinda kalabilir.

Halka arz sonuglandiktan sonra, [hragginin A grubu
pay sahipleri Ortaklik yonetimine hakim olmaya
devam edecektir ve bu pay sahiplerinin menfaatleri
diger pay sahiplerinin menfaatleri ile ¢atigabilir.
Thraggl, ana sozlesmesi ve sermaye piyasasi
mevzuatl ¢ercevesinde gelecekte pay sahiplerine
temettil ddemeyebilir.

Ihragc1 ve pay sahipleri tarafindan ileride yapilacak
pay satiglart pay fiyati iizerinde olumsuz etkiye
sebep olabilir.

Sirket faaliyetlerinden dolay1 yukarida
belirtilenlerin haricinde, Tirkiye’ deki siyasi ve
ekonomik risklerden de etkilenebildigi gibi, kredi,
piyasa ve likidite gibi digsal riskler haricinde,
Sirket stirecleri, ¢alisanlari, teknoloji ve altyap: gibi
cesitli sebeplerden olusabilecek dogrudan ve
dolayh riskleri ifade eden ve yasal diizenleyicilerin
zorunluluklarindan olugan operasyonel riskler de
30z konusu olabilmektedir.

E—HALKA ARZ

E.1

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

yatirnmellardan talep
edilecek tahmini maliyetler
hakkmda bilgi

Tahmini ihra¢ maliyetlerinin toplanm 524.400 TL
dustildiikten sonra, sermaye artirumi sonucunda
saflanacak tahmini nakit girisi  yaklasik
111.075.600 TL dir.

Tahmini ihra¢ maliyetleri asagidaki gibidir

Kurul ticreti : 223.200 TL

MKK : 5.580 TL

BIST Kotasyon: 33.480 TL

Rekabet Kurumu: 44.640 TL

Arac1 Kurum’a Odenecek Tutar: 150.000 TL -+
7.500 TL BSMV

Tescil Ilan Giderleri: 10.000 TL

Diger Masraflar: 50.000 TL

Toplam: 524.400 TL

fhrac Edilecek Pay Bagina Maliyet : 0,005 TL
Talepte bulunan yatirnmeilar bagvurduklan araci

V4

kurumlarn araciik komisyonu, masraf, hizme]

i
Burasyanyn.gomer
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lcreti  gibi tabi

olacaktir.

iicretlendirme politikalaria

E.2a

Halka arzm gerekcesi, halka
arz gelirlerinin kullanim
verleri ve elde edilecek
tahmini net gelir hakkinda
bilgi

Sermaye artinmi sonucunda saglanacak tahmini
net gelir 111.075.600 TL dir.Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin (I11-48-1)

Yatmimlar ve faaliyetlere iliskin  esaslarn
cercevesinde bedelli sermaye artirnmindan elde
edilecek  fonun  kullanim  yer:  asagida
detaylandirilmugtir;;

Sirket, sermaye artinmu ile elde edilecek fonun
tamamini Edirne ili Merkez ilgest Kirighane
Mahallesi Sogukkuyu mevkiinde 2261 ada 16
parsel de kayith 19.532,00 m2'lik arsa {izerinde
yapimi planlanan "Metro Hotel Apartments”
projesi i¢in kullanmayi planlamaktadir. Arsanin
miilkiyeti Metro Turizm Otelcilik ve Petrol
Uriinleri Tic. A.S. (Metro Otelcilik)' ne ait olup
projenin kat karsilifi olarak gergeklestirilmesi
hususunda AVGYO ve METRO OTELCILIK
arasinda Diizenleme Seklinde Tagimaz Satis
Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi Ingaat Sozlesmesi
imzalanmustir . Diizenleme Seklinde Tasinmaz
Satts Vaadi ve Arsa Payr Karsihr Ingaat
Sozlesmesi ile tapuya serh islemi AVGYO
tarafinca gerceklestirilmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Damsmanlik A.S’nin 27.01.2021 tarthli fizibilite
raporunda projenin ingaat maliyeti 198.712.600 TL
olarak belirtilmigtir. Sermaye artirimindan elde
edilecek fonun tamanm “’Metro Hotel Apartments’’
projesi i¢in kullamlacak olup kalan maliyet tutar:
oncelikle AVGYO’nun i¢ kaynaklarindan ve gerek
gorilmesi halinde dig kaynak temini ile
kargilanacaktir.

E3

Halka arza iliskin bilgiler ve
Kkosullar:

Sirket'in cikarilmig sermayesi, tamami Gdenmis
111.600.000TL'dir. Sirketin cikarilmig sermayesi 1
Kurusg itibari degerde 11.160.000.000 adet paya
aynmis ve tamami muvazaadan ari olarak taahhiit
edilip nakden Odenmistir. Bedelli artinlan
sermayenin mevcut cikanlmis sermayeye oran
%100 dir. Yeni pay alma haklarn kisitlanmamaisgtir.
Sermaye artirimi sonucu ihrag edilecek sermaye
karsiliginda (A) grubu pay sahiplerine (A} grubu,
(B) grubu pay sahiplerine (B) grubu pay
verilecektir. Buna gore ortaklarm her biri artan
sermayeye paralel olarak sahip olduklar1 paylarin
(%100) oraminda yeni pay alabilecektir. Mevcut

ortaklar i¢in yeni pay alnfh kullanim stiresi 15
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(onbes) giin olarak belirlenmistir. Yeni pay alma
haklarimin kullanilmasindan sonra kalan paylarin
satin almmasma iliskin olarak herhangi bir
smirlama mevcut degildir, Yeni pay alma
haklarmin kullamlmasindan sonra kalan paylar 2
(iki) 1 giinii siireyle “Borsada Satis” ydntemiyle
nominal degerin altinda olmamak tizere “BIST”
Birincil Piyasada olusacak fiyattan satilacaktir.
Halka arzdan pay alan ortaklarimizin stz konusu
paylart Sermaye Piyasasi Mevzuat: gergevesinde
MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden
izlenmeye baslanacaktir.

Bu sermaye artirminda pay almak suretiyle ortak
olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satis stiresi
icinde BIST’te islem yapmaya yetkili bankalar ve
araci kurumlardan olusan borsa iiyelerinden birine
bagvurmalar gerekmektedir.

Pay bedelleri satis iglemlerini yiiriiten borsa liyesi
Metro Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan
tahsil edildikce 6zel banka hesabina yatirilacaktir.
Pay bedelleri Is Bankasi A.S. Altunizade Subesi
nezdinde bulunan TR27 0006 4000 0011 3900
0872 53 IBAN numarali hesaba yatirilacaktir. Yeni
pay alma hakki kullantmina iligkin siirenin
baslangic ve bitis tarihleri KAP aracilifiyla
kamuya duyurulacaktir.

SPK disinda halka arz Gncesinde onay alimmasi
gereken baska bir makam bulunmamaktadir.

E.4 | Catisan menfaatler de dahil | Paylarin halka arzindan sirketimiz sermaye, halka
olmak iizere halka arza | arza aracilik eden Metro Yatirim Menkul Degerler
iliskin ilgili kigilerin onemli | A.S. ise aracilik komisyonu elde edecektir.
menfaatleri Metro Yatirim Menkul Degerler A.S. 150.000 TL

+ BSMV aracilik komisyonu elde edecek olup
bunlar  disinda  herhangi  bir  menfaat
bulunmamaktadir.

E.5 |Sermaye piyasast aracim | lhragci: Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

halka arz eden
kisinin/ihrag¢inin
ismifunvam

Kim tarafindan ve ne kadar
siire ile taahhiit verildigi
hususlarim icerecek sekilde
dolasimdaki pay miktarinin
artirfimamasina iliskin

Xirilen taahhiitler hakkinda
ilgi

AS.

Yoktur.
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E.6

Halka arzdan kaynaklanan
sulanma etkisinin miktari ve
yiizdesi

Yeni pay alma hakk
kullaniminin  s6z konusu
olmas1 durumunda, mevcut
hissedarlarin halka arzdan
pay almamalari durumunda
sulanma etkisinin miktar: ve
yiizdesi

Mevcut ortaklar i¢in sulanma etkisi pay basina -
0,6801 TL (% 28,87)’ dir.

Sermaye Sermaye
Arfirimi Artirimi
Oncesi Sonrast
Ozkaynaklar 262.871.001 | 373.946.601*
Odenmis Sermaye 111.600.000 | 223.200.000
Pay bas  defter 23555 | 1,6754
degeri
Mevcut ortaklar igin =2,3555-1,6754
sulanma etkisi (TL) =(),6801
Mevcut ortaklar igin =0,6851/2,3555
sulanma etkisi (%) =%28,87

*Halka arz maliyetinin 524.400 olacag: varsayviimgstr.
Mevcut hissedarlarin yeni pay alma haklarim
kuilanmamalari durumunda, kullanilmayan
paylarin tamaminin BIST birineil piyasada nominal
degerden agafi olmamak {izere paylarin Borsa
fiyatindan satilacak olmasi nedeniyle sulanma
etkisi 6nceden tam olarak hesaplanamamaktadir.

E.7 | Talepte bulunan | Talepte bulunan yatirimcilar basgvurduklart aract
yatirnmcilardan talep | kurumlarin aracibk komisyonu, masraf, hizmet
edilecek tahmini maliyetler | licreti gibi iicretlendirme politikalarina tabi
hakkinda bilgi olacaktr.

3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihraccimin bagimsiz denetim
kuruluglarimin ficaret unvanlar1 ile adresleri (iiye olduklar1 profesyonel meslek
kuruluslan ile birlikte):

| R : o ‘Bagimsiz _ :
B ~| - BaZimsiz Bapimsiz Denetim o o
Finansal ‘Denetim gum: ' - Uye Olduklan
_ Denetim Kurulusunun Lo
Tablo Kurulu§unun - : BT Profesyonel Meslek -
. - | Kurulusunun | - Sorumlu S
Donemi Ticaret = | 7, : L Kuruluslar:
- - Adresi - Ortak Bas . .
Unvam R : L :
: C Denetcisi s
TURMOB (Tirkiye
1 Ocak - 31 SMMM ve Yeminli MM
Aralik 2020 Kavacik R
Mahallesi Ozbek Odalar: Birligi,
Reform ISMMMO (Istanbul
1 Ocak - 31 Bams Sokak Me Plaza | Ceyhun Serbest Muh Mali
Aralik 2019 | D281 No:10 Kat:5 GONEN erbes '
Denetim A.S. Miis.Odasi)
34810 KGK (Kamu Gozetimi
1 Ocak — 31 Kavacik/Istanbul .
Aralik 2018 Muh. ve Denetim
s Standartlart Kurumu)
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3.2. Bagmmsiz denetim kuruluslarmm/sorumlu ortak bas denet¢inin gérevden alinmasi,
girevden cekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:

2018 yili finansal tablolarimi denetlemek {izere Reform Bagimsiz Denetim A.$. ile anlagilmigtir.
2019 y1l1 hesap dénemi igin Reform Bagimsiz Denetim A.S. ile anlasilmis olup, sorumlu ortak
bag denet¢i olarak denetim kurulusu tarafindan Fazli CILINGIR goérevlendirilmistir.

4. SECILMIS FINANSAL BiLGILER

Sirketin konsolide olmayan finansal tablolar1 ve bunlara iliskin bagimsiz denetim ve inceleme
raporlarr www.avrasyagyo.com.tr ve www.kap.org.tr internet sitelerinde yer almaktadir.

Temel konsolide bilango biytikliiklerine ve segilmis konsolide gelir tablosu kalemlerine
asagida yer verilmektedir.

Konsolide Konsolide Konsolide

- Bagmmsiz Bagmnsiz ‘Bagmsiz.
‘Denetimden Denetimden Denetimden -
- Gegmiy Gecmiy Gegmis .

31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020
Dénen Varhklar 40.414.603 45.,184.209 34.889.229
Nakit ve nakit benzerleri 763.097 1.825.725 143.248
Finansal Yatirimlar 33.739.154 37.496.364 14.399.200
Ticari Alacaklar 725.024 446.136 4.655.734
Diger Alacaklar 864.998 5.256.744 12.653.457
Stoklar - - 2.845.125
Pesin Odenmis Giderler 4,242 888 63.936 86.129
Var(fflf];?ﬁ“em Vergisiyle Ilgil 79.442 95.304 106.336
Duran Varliklar 140.076.763 162.217.889 229,223.822
Yatinm Amagl Gayrimenkuller 135.494.167 157.927.305 225.210.938
Maddi Duran Varhiklar 4.580.918 4.290.439 4.010.233
Maddi Olmayan Duran Varhklar 1.678 145 11
Diger Alacaklar - - 2.640
Toplam Varhklar 180.491.306 207.402.098 264.113.051
Kisa Vadeli Yiikiimliilikler 9.287.641 1.240.742 880.975
Uzun Vadeli Bor¢lanmalarm Kisa ) i i

Vadeli Kismi
Kisa Vadeli Borclanmalar 6.741.048 301.877 -
Ticari Borglar 52.129 130.694 286.869
Kag:;ﬁ';ﬁ‘;ﬁifll:?a“ Faydalar 17.108 21.796 14.725
Diger Borglar 2.238.267 464.072 401.293
YﬁkMﬁtrlﬁgﬁjEl(;lesmlerlnden Dogan _ 128.040 )
Ertelenmis Gelirler 61.292 31.134 -
Kisa Vadeli Karsiliklar 177.797 163.129 178.088
adeli Yiikiimliiliikler 334,157 36.184 361.075
Vadeli Borglanmalar 303.335 -
Az 22 SERG YATIRIN MENKUL DESY
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Diger borg¢lar - - 171.800
Uzun Vadeli Kargiliklar 80.822 36.184 189.275
Teplam Yiikiimliiliikler 9.671.798 1.276.926 1.242.050
Ozkaynaklar 170.819.568 206.125.172 262.871.001
(Odenmis Sermaye 72.000.000 72.000.000 72.000.000
Paylara [liskin Primler({skontolar) 8.485.793 8.485.793 8.485.793
Kar/Zararda Yen. Simiflandirilacak
Br. Dig. Kapsam. Gelir veya Giderler 6.047.626 7.377.033 11.796.075
Yabanci Cevrim Farklart 6.047.626 7.377.033 11.796.075
Kar/Zararda Yen.
Smiflandirilmayacak Br. Dig. Kapsam, 290.195 330.713 219.340
Gelir veya Giderler
Maddi Duran Varltk Yeniden
Degerleme Artislart (Azalislary 268.883 268.583 268.883
Tanmmian. Fayda Plan. Yen. Olgiim
Kazanc. / (Kayiplary) 21.3i2 61.830 (49.543)
Kardan Ayrilan Kisitlanmi 1.302.448 1.519.822 2.497.919
Yedekler
Gegmis Yillar Kar/Zararlar 70.130.521 82.476.132 115.433.714
Net Donem Kar1 / Zarari 12.562.985 33.935.679 51.761.474
Toplam Kaynaklar 180.491.366 207.402.098 264.113.051
- Konsolide . |  Konsolide Konsolide
- Bagimsiz | ~ Bagumsiz -~ Bagimsiz. -
Denetimden Denetimden Denetimden .
Gecmis Gecmiy Gegmis
C01.01.- - 01.01.- .+ 01.0L-
31.12.2018 31.12.2619 © 31.12.2020
Hastlat 7.648.099 9.924.109 10.135.333
Satiglarin Maliyeti (-) -316.333 -626.971 -443.158
BRUT KAR/(ZARAR) 7.331.766 9.297.138 9.692.175
Pazarlama Giderleri (-) -42.185 - -
Genel Yonetim Giderleri (-) -2.311.250 -2.858.985 -3.276.146
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler 14.567.353 29.857.560 46.826.909
A(Eiias Faaliyetlerden Diger Giderler 5.192.416 -1.788.460 1.474.477
Faaliyet Kary/(Zarari) 14.353.268 34.507.253 51.768.461
Yatirmm Faaliyetlerinden Gelirler - - -
Yatinm Faaliyetlerinden Giderler - - -
Finansman Geliri (Gideri)
Oncesi Faaliyet Kar/(Zarari) 14.353.268 34.507.253 51.768.461
Finansman Gideri 11.790.283 71574 6,987
Siirdiiriilen Faaliyetler
Vergi Oncesi Kar/(Zarar) 12.562.985 33.935.679 51.761.474
Siirdiiriilen Faaliyetler
Donem Kari/(Zarari) 12.562.985 33.935.679 51.761.474
Purdurulan Faaliyetler - - A -
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Dénem Kari/Zarar: 12.562.985 33.935.679 51.761.474
Ana Ortaklik Paylar 12.562.985 33.935.679 51.761.474
Hisse Basina Kazang 0,175 0,471 0,719
Diger Kapsamli Gelir/Gider;
Kar veya Zararda Yen.
Siniflandiriimayacakiar 281.407 40.518 -111.373
Tannnlanmiy Fayda
Planiari Yeniden Olciim 12.524 40.518 -111.373
Kazang/Kayiplar:
Maddi Duran Varltk
Yeniden Degerleme 268.883 - -
Artiglari(Azaliglary)
Kar veya Zararda Yen. 6.047.626 1.329.407 4.419.042
Suflandirilacaklar
Yabanci Para Gevrinm 6.047.626 1.329.407 4.419.042
Farklar:
Toplam Kapsamli Gelir (Gider) 18.892.018 35.305.604 56.069.143
31.12.2020 Tarihi Itibariyle Konsolide Portféy Yapisi
© ' Tutar(TL) Oran (%)
Pay Toplami 11.440.000 5,92
Borglanma Araglari(OST) 2.959.200 1,53
Viop Teminat 7.946.897 4,11
Gayrimenkul Portfoyi* 171.003.611 88,44
Ortakhk Toplam Degeri 193.352.708 100,00

*31.12.2020 tarihi itibiyle Sirket’ in gayrimenkul portfdyii verilmistir,

“Portfoy Siurlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikli dipnotta yer verilen bilgiler; SPK Seri: II,
No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi"nin 16. maddesi
uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup 28 Mayis 2013 tarthinde
28660 sayilh Resmi Gazete’de yayimlanan Seri: III, No: 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi” nin portfdy simirlamalarina uyumun kontroliine iliskin

hiikiimleri ¢ercevesinde hazirlanmistir.

PORTFOY SINIRLAMALARINA UYUM KONTROLU

Bireysel olmayan (bireysel) finansal Hgili 31 Arahk 31 Aralik 31 Arahk
tablo ana hesap kalemleri -~ ~ |- Diizenleme 2020 2019 2018

Al A Para ve sermaye piyasasi araglari Md.24/(b) 14.542.188 37.506.514 33.747.950
B Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali | 44540 177.437.943 | 135.333.480 | 113.863.584
projeler, gayrimenkule dayal: haklar

C| C Istirakler Md.24/(b) 36.420.828 14.500.993 14.500.993
{ligkili taraflardan alacaklar (ticari Md.23/(6) i 7054 85.788
olmayan)
Digerfyarliklar 13.249.790 6.260,610 6.544.073
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D| Toplam varhklar (aktif toplami) Md.3/(k) 241.650.749 | 193.608.651 | 168.742.388
E| Finansal borglar Md.31 - 301.877 7.044.383
F | Diger finansal yiikiimlIiiliikler Md.31 - - -
G| Finansal kiralama borclart Md.31 - -- -
H]| lligkili taraflara bor¢lar (ticari olmayan) Md.23/() 81.800 -- 2.000.000
I | Ozkaynaklar Md.31 240.708.965 | 192.628.413 | 159.084.782
Diger kaynaklar 839.984 678.361 613.223
D| Toplam kaynaklar Md.3/(k) 241.650.749 | 193.608.651 | 168.742.388
Bireysel olmayan (bireysel) finansal ilgili 31 Arahk 31 Arahk 31 Aralik
tablo ana hesap kalemleri Diizenleme -~ 2020 2019 - 2018
Para ve sermaye piyasast araclarinm 3
Al | yillik gayrimenkul $demeleri igin Md.24/(b) - - -
tutulan kismi
Doviz cinsinden Vadeli/Vadesiz
mevduat / Ozel Cari-Katiima Hesabi ve
A2 TL. cinsinden Vadeli Mevduat / Md.24/(b) ) ) 8.796
Katiima Hesab:
A3 | Yabanci sermaye piyasasi araglari Md.24/(d) - -
Yabanci gayrimenkuller, gayrimenkule
B1 | dayali projeler, gayrimenkule dayali Md.24/(d) -- -~ -
haklar
B2 | Aul tutulan arsa/araziler Md.24/(c) - -
C1 | Yabanc igtirakler Md.24/(d) 36.420.828 14.500.993 14.500.993
C2 | Isletmeci sirkete igtirak Md.28 - - -
J Gayrinakdi krediler Md.31 -- - —
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti
K ortakhga ait olmayan ipotekli arsalarm | Md.22/(e) - - --
ipotek bedelleri
Tek bir sirkette para ve sermaye
L piyasasi araglar: yatirimlarinin toplamai Md.22/(1) 11.440.000 13.004.114 8.710.404
- Metro Ticari ve Mali Yatirinlar
Holding A.S. -- 11.440.000 - 5.726.237
- Vakif Leasing - - 13.004.114 -
- Merko Gida Sanayi ve Ticaret A.S. - - - 1.755.800
- Atlas Menkul Kiymetler Yatirim
Ortakligr A.S. - j ) 1.228.367
Bireysel olmayan (bireysel) ﬂn.ansal - D?ilzg;:;ie 31 Aralik 31 Aralik 31 Aralik iﬁ;‘;’{
tablo ana hesap kalemleri 2020 2019 :
- me 2018 Oran
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti
1| ortaklifa ait olmayan ipotekli arsalarm Md.22/(e) 0,00% 0,00% 0,00% <%10
ipotek bedelleri (K/D)
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal Md.24/(z)
2| Projeler, Gayrimenkule Dayalt Haklar ) (b) 73,43% 69,90% 67,48% =%%51
(B+A1)D) ’
3 ii;fazfef(ﬁgﬁf)‘fgiaﬂ Aradlariile  vraoaney | 21,09% | 26.86% | 28.59% | <od9
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule
4| paval Frojelen Gammeniule Davall | Maoar@y | 1507% | 749% | 859% | <49
aklar, Istirakler, Sermaye Piyasasi
Araclan (A3+B1+C1Y/D)
5| Atill Tutulan Arsa/Araziler (B2/D) Md.24/(c) 0,00% 0,00% 0,00% <%20
6| Isletmeci Sirkete Istirak (C2/D) Md.28 0,00% 0,00% 0,00% <%10
7! Borgfanma Sinri (E+F+G+H+I)/1 Md.31 0,00% 0,16% 5&69% <2500
95 ERETEL YATRUN MENKEL DEy G




Déviz cinsinden Vadeli/Vadesiz mevduat
/ Ozel Cari-Katilma Hesab1 ve TL o o 0 <«
8 cinsinden Vadeli Mevduat / Katilima Md.24/(b) 0,01% 0,01% 0.01% %10
Hesabi1 (A2-A1YD

Tek bir girkette para ve sermaye piyasasi
araglarn yaturimlarimn toplami (1L/D)
égde;;; 1:;6;1': ve Mall Yatirimlar } 4.73% 0,00% 3.39% <%10
- Vakif Leasing - 0,00% 6,72% 0,00% <%10
-O z’eljiﬁgl[iigul Krymetler Yatirun ) ) ) 0,73% <%10

- Merko Gida Sanayi ve Ticaret A.S. - - - 1,04% %10

Md.22/(1) - - - -

Yatirimel, yatirom kararmmi vermeden &nce ihracemin finansal durum ve faaliyet
sonu¢larma iliskin ayrintih bilgilerin yer aldigi isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu
boliimlerini de dikkate almahdir.

5. RISK FAKTORLERI
5.1. Ihragciya ve faaliyetlerine iliskin riskler:

Sirket, portfiyiinde bulunan gayrimenkullerinden kira geliri elde etmektedir. Ayrica Sirket,
sermaye piyasasi araclarma yatwim  yapmaktadir. Sirketin  kira geliri elde ettigi
gayrimenkullerle ilgili karsilasmasi muhtemel riskler sahibi bulundugu gayrimenkuliin bos
kalmasi ve kira geliri elde edememesidir.

Sirketin, portféytine aldigi sermaye piyasasi araglarindan dolayr meveut piyasalarda yasanmasi
muhtemel dalgalanmalardan etkilenme riski bulunmaktadir.

Kiiresel bazda ekonomik veya finansal krizler, jeopolitik niskler, Tirkiye’de ise ekonomik,
politik, sosyal riskler ve benzeri durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde genel olarak pay senedi
piyasast satig baskisi altinda kalabilir.

Sirket’in tabi oldugu yasal mevzuatta olabilecek degisiklikler, sekt6r ve/veya Sirket’i olumsuz
yonde etkileyen gelismeler ile Sirket’in yonetimsel ve finansal goriinliimiine bagh olarak
Sirket’in paylarmm fiyatinda diigiis yasanabilir. Ayrica bor¢lanma faizi ve déviz kuru
hareketleri Sirket’in faaliyetlerinde ve dolayisiyla finansal sonuclan {izerinde olumsuz etkiye
neden olabilir. Finansal performansin beklentilerin altinda kalmasi nedeniyle de pay fiyat:
diisebilir.

Dolayistyla yurtici veya yurtdig, tilke genelini etkileyen veya Sektor/Sirket’e bagl cesitli risk
faktorleri nedeniyle Sirket’in pay fiyatinda diistis gériilmesi ve yatinimeilarin zarar etmesi séz
konusu olabilir.

5.2. Ibrageinm icinde bulundugu sektore iligkin riskler:

Gayrimenkul ve gayrimenkule dayal: haklarin degerlemeleri varsayimsal degerler tizerinden
kurulmakta, kesinlik arz etmemektedir. Gayrimenkuller likiditeye ¢evrilmesi zamana yayilan
yvatirimlardir. Gayrimenkullerin degerleri ve elde edilecek kira gelirleri yapilan sézlesmelerle
taahhiit altina alinmig olsa dahi, talebe, global ekonomik kosullarla, belirli bir bolgedeki rekabet
uyarinca artan veya azalan yatirnmlara gére deZigskenlik gdstermektedir.
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yonde olusmas: proje gelistirme asamasinda belirsizlik yaratmakta, ozellikle ekonomik
biiylimedeki yavaslama sektdrde devam eden ve planlanan yatinmlarin ertelenmesine neden
olmaktadir. Bunun yaninda sirketin faaliyet gosterdigi sektor siyasi gelismeler nedeniyle de
bircok riske maruz kalmaktadir. Sirketin gelirlerini agirliklt olarak sermaye piyasasi
araglarindan elde etmesi nedeniyle Sirket sermaye piyasalarindaki gelismelerden de dogrudan
etkilenmektedir.

Global konjonktiirle beraber iilke ekonomisine iliskin olas: éngérillemez durumlar; bireylerin
gelir seviyesi ve satin alma giictl degisimleri, konut alma egilimini geriletmektedir.

Sektorle ilgili diizenlemeler de risk olusturmaktadir. KDV oranlar ve vergi diizenlemeleri,
cevreyle ilgili yasa ve yonetmelikler, imar, ingaat ve iskén yasalar1 ve ydnetmelikleri ve benzeri
faktorler yer almaktadir. Ulke geneli yiiksek deprem riski altindadir. Diger dogal afetler
(Yangin, su basmasi vb.) de bu risklere eklenebilir.

Kiiresel risk algisindaki degisimler gelismekte olan iilke piyasalarinda sermaye hareketlerinde
dalgalanmalara neden olmaktadir.

5.3. Ihrac edilecek paylara iliskin riskler:

Sirket paylar: BIST Alt Pazar’ da islem gérmekte olup, ihrag edilecek paylar da aym pazarda
islem gorecektir. Thraccimin paylari Borsa’daki ikincil piyasada fiyat ve islem hacmi oldukga
dalgali bir seyir izleyebilir. Paylar Borsa’da islem gérmeye bagladiktan sonra, paylara iliskin
likidite olugmamasi durumunda pay sahipleri istedikleri miktar, zaman ve fiyat lizerinden
paylarim satamayabilirler. Ayrica BIST’teki genel diisiis trendi paym islem piyasasm ve
likiditesini olumsuz yonde etkileyebilir.

Ortaklifin sermayesinde, Ortakliin yonetim kurulonu belirlemede etkili imtiyazlhh paylar
meveuttur. Ana ortaklarin ¢ikarlarmin azinhik pay sahiplerinin ¢ikarlan ile c¢elismesi
durumunda verecekleri kararlar azinlik pay sahiplerini olumsuz sekilde etkileyebilir.

Sirket paylarindan temettii kazancinin elde edilip edilememesinden kaynaklanabilecek riskler
mevcuttur. 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu'na goére halka agik anonim ortakliklar,
karlarini genel kurullar tarafindan belirlenecek kar dagitimi politikalan gercevesinde ve ilgili
mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagitirlar. Bu ¢ergevede Thraggmm gelecekte yatirimeilara
kar pay1 dagitacagina iligkin bir garanti bulunmamaktadir.

5.4. Diger riskler:
5.4.1. GYO Statiisiiniin ve Buna Bagh Vergi Avantajlarinin Kaybedilme Riski:

Sirket, SPK diizenlemelerine uygun olarak faaliyet géstermemesi durumunda GYO statiistinii
devam ettiremeyecek ve dolayisiyla GYO’lara uygulanacak vergi istisnalarindan
yararlanamayacaktir. GYQ stattisiiniin kaybedilmesi ve/veya vergilendirme oranlan dahil
olmak fizere ilgili mevzuatta yapilacak herhangi bir degisiklik Sirket’in mali durumunu
etkileyebilir.

5.4.2. Finansal Risk Faktorleri

Sirket faaliyetleri nedeniyle piyasa riski (kur riski, gercege uygun deger faiz oram riski, nakit
akinu faiz oram riski ve fiyat riski), kredi riski ve likidite riskine maruz kalmaktadir. Sirket’in
risk yénetymi programi genel olarak mali piyasalardaki belirsizligin, Sirket finansal performansi
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Sermaye Risk Yonetimi

Sirket, sermaye yonetiminde, bir yandan faaliyetlerinin siirekliligini saglamaya calisirken, diger
yandan da bor¢ ve Ozkaynak dengesini en verimli sekilde kullanarak karimi arttirmayi
hedeflemektedir. Sirket’in sermaye risk yonetimi hesaplanirken, bor¢lar ve sirasiyla nakit ve
nakit benzerleri, 6denmis sermaye, tanimlanmig fayda planlann yeniden &lglim kazang /
kayiplar1, kardan ayrilan kisitfanmig yedekler ile gecmis yil kar / (zararlarr) iceren 6zkaynak
kalemleri dikkate alinar.

Sirket, sermaye yeterhiligini bor¢ / zsermaye oranim kullanarak izlemektedir. Bu oran net
borcun toplam ¢zsermayeye boliinmesiyle bulunur. Net borg, nakit ve nakit benzeri degerlerin
toplam bor¢ tutarindan (bilangoda gosterilen kredileri, ticari ve diger borglan igerir)
diisiilmesiyle hesaplanir.

Ihragginin 31.12.2018, 31.12.2019 ve 31.12.2020 dénemleri itibariyle Net Borg / Ozkaynak
orami asagidaki gibidir.

S0 (TL) 31.12.2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018 -
Toplam Borglar 1.242.050 1.276.926 9.671.798
Nakit ve nakit benzerleri -143.248| - 1.825.725 -763.097
Net Borg 1.098.802 -548.759 8.908.701
Toplam Ozkaynak 262.871.001| 206.125.172] 170.819.568
Toplam Sermaye 263.969.803 | 205.576.373! 179.728.269
Net Borg / Toplam Sermaye Orani (%) 0,42 -0,27 4,96

Kredi Riski

Finansal araglan elinde bulundurmak, karsi tarafin anlasmanin gereklerini yerine getirememe
riskini de tasimaktadir. Sirket ydnetimi bu riskleri, her anlasmada bulunan kars: taraf igin
ortalama riski kisitlayarak karsilamaya caligmaktadir. Kredi limitlerinin kullammi Sirket
tarafindan stirekli olarak izlenmekte ve miigterilerinin finansal pozisyonu, gecmis tecriibeler ve
diger fakttrler gtz 6niine alimarak miigterilerinin kredi kalitesi siirekli degerlendirilmektedir.
Sirket, kredi/alacaklarinimn tahsil imkanmun kalmadigina dair objektif bir bulgu oldugu takdirde
ilgili kredi/alacaklar icin siipheli alacak karsiligi ayirmaktadir. Ayrica finansal varliklar olas:
bir deger diisiikliiglin{in tespiti amaciyla incelenir ve finansal varlifin kayitli degerinin gercege
vygun degeri ile karsilastirilmas: suretiyle test edilmektedir.

Likidite Riski

Likidite riski, Sirket’in net fonlama yitkiimliiliiklerini yerine getirmeme ithtimalidir. Piyasalarda
meydana gelen bozulmalar veya kredi puanimm diigiiriilmesi gibi fon kaynaklarimin azalmasi
sonucunu dofuran olaylarin meydana gelmesi, likidite riskinin olugmasma sebebiyet
vermektedir.

Pivasa Riski

Piyasa riski faiz oranlarinda, kurlarda veya menkul kiymetlerin degerinde meydana gelecek ve
Sirket’i olumsuz etkileyecek durumlardir. Sermaye Piyasalarinda ve iilke ekonomisinde
yasanabilecek dalgalanmalar sonucunda faiz oranlarinda yasanacak degisiklikler ve doviz
kurlarinda ortaya cikabilecek artiglar, gerek pay piyasasinda gerekse tahvil ve bono
piyasalarinda yiikselis veya diigiilere yol agabilir. Sirket portfoytinde bulunan paylar ve tahvil




bulunmamaktadir. Ancak Yabaner para cinsinden yapilabilecek iglemler bu riskin dogmasina
neden olabilecektir.

6. IHRACCI HAKKINDA BiLGILER
6.1. Thracqr hakkinda genel bilgi:

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. 01.03.1996 tarihinde Istanbul Ticaret Siciline
“Avrasya Menkul Kiymetler Yatirim Ortaklifi A.S.” unvani ile 343593 sicil numarast ile tescil
edilmistir. Sirket 14.10.2010 tarihinde menkul kiymet yatirim ortaklig: statiistinden ¢ikmis ve
faaliyet konusunu gayrimenkul vatirim ortakligi olarak diizenleyen esas s6zlesme tadilleri ile
unvan degisikligi yaparak Gayrimenkul Yatirim Ortaklii’na déniisimUnil tamamliamigtir.

6.1.1. ihrageinm ticaret unvan:
Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi

6.1.2. Thragceimin kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numaras:

Ticaret Siciline Tescil Edilen | Bilyiikdere Cad.No:171 Metrocity A Blok K:17

Merkez Adresi: 1.Levent/ISTANBUL

Bagh Bulundugu Ticaret Sicil |y b1 Ticaret Sicil Midirlagi
Miidiirliigi:

Ticaret Sicil Numarast: 343503

6.1.3. ihraggmm kurulug tarihi ve siiresiz degilse, 6ngdriilen siiresi:

Avrasya Menkul Kiymetler Yatirrm Ortaklign A.S. unvam ile 1 Mart 1996 tarihinde Istanbul
Ticaret Sicili’ne tescil ve 6 Mart 1996 tarih, 4714 Sayili T. Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan
edilerek stiresiz olarak kurulmustur.

6.1.4. Ihracemm hukuki statiisi, tabi oldugu mevzuat, ihraceinm kuruldugu iilke, kayith
merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax
numaralari:

Ticaret Unvam Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S.
Hukuki Statiisii Anonim Sirket :
Tabi Oldugu Yasal Mevzuat T.C. Kanunlar
Kuruldugu Ulke Tiirkiye Cumhuriyeti

) Biiytikdere Cd. No:171 Metrocity A Blok K:17
Merkez Adresi 1.Levent-Sisli/ISTANBUL
Telefon ve Faks Numaralar: +90 (212) 344 12 88 / +90 (212) 344 12 86
Internet Adresi www.avrasyagyo.com.tr

6.1.5. Depo sertifikasini ihra¢ eden hakkindaki bilgiler
Yoktur.
6.2. Yatirimlar:

6.2.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dionemleri itibariyle ihraccimin
onemli yptirimlar: ve bu yatinnmlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi:
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6.2.2. Ihracer tarafindan yapilmakta olan yatirnmlarimin niteligi, tamamlanma derecesi,
cografi dagili ve finansman sekli haklanda bilgi:

Yoktur.

6.2.3. Thraccinm yonetim organi tarafindan gelecege yonelik snemli yatirimlar hakkinda
ihraceryr baglayier olarak aliman kararlar, yapilan sozlesmeler ve diZer girisimler
hakkida bilgi:

Y oktur.

7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER
7.1. Ana faaliyet alanlars:

7.1.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ana iiriin/hizmet
kategorilerini de icerecek sekilde ihragci faaliyetleri hakkinda bilgi:

Sirket'in faaliyet esaslari, portféy yatirim politikalan ve ydnetim sinirlamalarinda, Sermaye
Piyasast Kurulumun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur. Sirket'in faaliyet kapsami,
faaliyet yasaklan, yatinm faaliyetleri, yatinm vyasaklari, yonetim simrlamalar, portfoy
sinirlamalar ve portfoy cesitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve tapu islemleri hususlarinda
Sermaye Piyasast Kurulu'nun diizenlemeleri ile ilgili mevzuata uyulur.

Bu kapsamda amag ve faaliyet konusunu gerceklestirmek lizere;

a. Sermaye piyasas1 araglarini alabilir ve satabilir, borsa para piyasasi ve ters repo islemi
yapabilir, Tirk Lirast veya yabanci para cinsinden mevduat/katilma hesab1 agtirabilirler,
sermaye piyasasi araglarini 6diing verebilirler, bu kapsamda, Kurulun 6diing verme islemlerine
iligkin diizenlemelerinde belirtilen esaslar ¢ergevesinde yapilacak bir sézlesme ile herhangi bir
anda portfoylerindeki menkul kiymetlerin piyasa degerlerinin en fazla %25'i tutarindaki menkul
kiymetlerini 6ding verebilirler, ddiing verme iglemi en fazla 90 isgiinii siireyle yapilabilir,
ortaklik portféylinden 6diing verme iglemi, ddiing verilen menkul kiymetlerin en az %100
karsiligimda nakit veya devlet i¢ borglanma senetlerinden olugabilecek teminatin ortaklik adina
saklayicida bloke edilmesi sartiyla yapilabilir, teminat tutarimin Gdiing verilen menkul
kaymetlerin piyasa degerinin %80'Inin altina diigmesi halinde ortaklik teminatin
tamamlanmasm istemesi gereklidir, ortakliin taraf oldugu &diing verme stzlesmelerine,
ortaklik lehine tek tarafli olarak stzlesmenin fesh edilebilecegine iliskin bir hitkmiin konulmasi
mecburidir,

b. Alim satim kari veya kira geliri elde etmek maksadiyla ofis, konut, is merkezi, alisveris
merkezi, hastane, otel, ticari depolar, ticari parklar ve buna benzer gayrimenkulleri satin alabilir
ve satabilir. Otel, hastane veya buna benzer faaliyete gecirilebilmesi icin belirli asgari donanima
ihtiyag duyan gayrimenkullerin kiraya verilmeden &énce tefrisini temin edebilir,

c. Miilkiyetlerini edinerek veya tapu kiitiigline serh edilmis gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi
akdetmek suretiyle alim satim kari elde etmek veya kat irtifaki tesisi suretiyle proje gelistirmek
maksadiyla arsa ve arazileri alabilir,

d. Kamu veya 6zel tiizel kisiliklerince veya gergek kisilerce, ortaklik adina, {izerlerinde proje
gelistirilmesi maksadiyla miistakil ve daimi bir hak niteliginde {ist hakki tesis edilen
gayrimenkulleri miilkiyetini edindikten sonra veya tapu kutiigiine serh edilmis gayrimenkul
satig vaadi gfzlesmesi akdedilen gayrimenkulleri kazang elde etmek amaciyla satabilir,
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e. Ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmis, projesi hazir ve onaylanmis, ingaata
baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
bagimsiz ekspertiz girketleri tarafindan onaylanmus gayrimenkule dayal: projelere, projenin her
asamasinda gayrimenkul gelistirme kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla miilkiyetlerini
edinmek veya {ist hakka tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilir,

f. Gayrimenkuller {izerinde intifa hakki kurabilir ve bu hakk: kullanabilir, devre miilk irtifak:
kurabilir, sahip oldugu arsalar {izerinde ticari kar elde etmek maksadiyla tist hakk: ylikiimltisi
olabilir,

g. Ozel diizenlemeler sakli kalmak kaydiyla Yap-Islet-Devret modeliyle gelistirilecek
projeleri, bu maddenin (e) bendinde anilan sartlarin saglanmasi kosuluyla kendisi veya
bagkalar: lehine tist hakki tesis ettirmek suretiyle gerceklestirebilir,

h. Kurul'ca uygun goriilecek nitelikte teminata baglanmis olmak kaydiyla, miilkiyetini edinme
amaci olmaksizin veya kat irtifaki tesis edilmeksizin bu maddenin (e) bendindeki sartlari
tastyan gayrimenkule dayali projelere sézlesme hiiklimleri gercevesinde yatinim yapabilir,

i. Bu maddenin (e) bendindeki sartlan tagiyan gayrimenkule dayali projelere, miistereken
malik olanlarin aralarindaki sézlesmede ortakligin payina diigen kisim tizerindeki tasarrufuna
iliskin bir stmirlama olmamas: sartiyla kat irtifaki tesisi yoluyla miistereken yatirim yapabilir,

j. Miilkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt disindaki gayrimenkulleri alip satabilir, yabanci
menkul kiymetlere yatirim yapabilir,

k. Ozel s6zlesme hiitkiimleri miisait olmak kaydiyla, kira geliri elde etmek amaciyla fictinct
sahuslardan gayrimenkul kiralayabilir ve bunlarn tekrar kiraya verebilir,

I. Risklerine kars1 korunmak amaciyla swap ve forward iglemler yapabilir, opsiyon yazabilir,
mala dayali olanlar hari¢ vadeli iglem s6zlegmeleri alabilir,

m. Sirket, hak ve alacaklarmn tahsili ve temini i¢in ayni ve sahsi her tilirlii teminati alabilir,
gayrimenkuller iizerine ipotek tesis edebilir, bunlarla ilgili olarak tapuda, vergi dairelerinde ve
benzeri kamu ve 6zel kuruluslar nezdinde tescil, terkin ve difer biitiin islemleri yapabilir, n.
Sirket, edinilen gayrimenkuller fizerinde gerekli oldugunda ipotek tesis edebilir.
Gergeklestirdigi projelerin teminati olarak ipotek verebilir, sinirh ayni haklar tesis edebilir,
kredi temini amaciyla portfydeki varliklari rehnedebilir,

o. Sirket, miinhasiran bir projeyi gerceklestirmek maksadiyla gergeklestirecegi projenin ingaat
iglerinin ytiriitiilebilmesini saglamak tizere bir veya birka¢ ortakla adi ortaklik olugturabilir, p.
Sirket, huzur hakk, icret, karpay: gibi faaliyetin gerektirdigi 6demeler diginda mal varhifindan
ortaklarmna, Yonetim Kurulu Uyeleri'ne ve Denetcileri'ne, personeline veya yéneticilerine
herhangi bir menfaat saglayamaz,

g. Sirket amag konu ve faaliyetini gergeklestirebilmek i¢in, gayrimenkuller tizerinde her cesit
iltizami ve tasarrufi muamelelerde bulunabilir, bunlan bagkalarina devir ve ferag edebilir ve
bunlarn tapuya serhlerini ve tescillerini yapabilir. Sirket adina kayitli gayrimenkuller ile ilgili
olarak tapu ve kadastro daireleri ile tiim kurum ve kuruluslar nezdinde cins tashihi, ifraz, tevhid,
taksim, parselasyon ile ilgili her nevi muamele ve tasarruflan gergeklestirebilir, sirket amag ve
faaliyetlerini gerceklestirmeye yonelik kamu kurum ve kuruluslar ile belediyelere bila bedelle
terk ve hibe edebilir, yesil alana, yola terk islemleri yapabilir, ayrica feraglarini verebilir.
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r. Portféylerine ancak tizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
tnemli 6l¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna
benzer nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkul izerindeki haklar: dahil edebilirler.

Sirketin 31.12.2018, 31.12.2019 ve 31.12.2020 tarihlerinde sona eren hesap donemlerine ait
faaliyet gelirlerinin dagilinu agagidaki gibidir.

Sty . .| - Bagmmsiz Bagmmsiz
Baozmsrz : . .
Dene timden |, .| Denefimden | .. Denetimden | -

 Cecmis % | Geemis | % | Gegmis .| %

oL 0192(,;0_- St 0n012019- |- | 01.01.2018- |

R 31.12.2020 _ _ 31_.1_2_.2919 © 1 31.12.2018 S

Kira Gelirleri 10.135.333| 100,00 9.924.109| 100,00 7.648.099| 100,00

Hasilat* 10.135.333| 100,00 9.924.109} 100,00 7.648.099| 100,00
Esas Faal. DigerGelirler* 46.826.909 29.857.560 14.567.353
Esas Faal. Diger Giderler* -1.474.477 -1.788.460 -5.192.416

Sirketin yillar itibariyle hasilat kalemleri incelendifinde; hasilat kaleminin tamami kira
gelirlerinden olugmakta olup, kira gelirleri 2018 yilinda 7,6 Milyon TL. iken 2019 yihnda %30
artigla 9,9 Milyon TL ve 2020 yilinda ise % 2 oraminda atigla 10,1 milyon TL olarak
gerceklesmistir.

Maliyetler tarafinda ise 2018 yilinda 316.333 TL olan maliyetler, 2019 yihinda 626.971 TL,
2020 yilinda 443.158 TL sevivesinde gergeklesmistir. Maliyetler kaleminde yillar icerisinde
gerceklesen artigta emlak vergisi ve ekspertiz giderleri etkili olmustur.

Genel Yonetim Giderleri 2018 yilinda 2,3 milyon TL, 2018 yillarinda 2,9 milyon TL, 2020
yilinda ise 3,3 milyon TL olarak gergeklesmistir.

Sirketin gelir/gider kalemlerinde kira gelirlerinin yam sira, esas faaliyetlerden diger gelir/gider
kalemlerinin de 6nemli etkisi bulunmaktadir. Esas faaliyetlerden diger gelirler; faiz, aidat geliri,
menkul kiymet deger artisi, hisse senedi alim-satim kar1 ve yatomn amagh gayrimenkul
degerleme artiglart gibi kalemlerden olusmaktadir. Esas faaliyetlerden diger gelirler 2018
yilinda 14,6 milyon TL iken, 2019 yilinda 29,9 milyon TL olarak gerceklegmistir. Bu artista
2018 yilinda 1,1 milyon TL olan hisse senedi alim-satim karinin 2019 yilinda 8,6 milyon TL ye
yikselmesi ve 2018 yilinda 6,3 milyon TL olan yatinm amagh gayrimenkul defer artigimin
2019 yilinda 12,6 milyon TL olmasi etkili olmustur. 2020 yilinda ise esas faaliyetlerden diZer
gelir 46,8 milyon TL’ ye yiikselmistir. Bu artista 2019 yilinda 12,6 milyon TL’lik yatirim
amacgli gayrimenkul deger artisinin, 2020 yilinda 40,4 milyon TL’ ye yiikselmesi etkili
olmustur.

Esas faaliyetlerden diger giderler; menkul kiymet deger diislisii, hisse senedi alim-satim zarari
gibi kalemlerden olusmaktadir. Esas faaliyetlerden diger giderler 2018 yilinda 5,2 milyon TL
iken, 2019 yillinda 1,8 milyon TL’ye gerilemistir. Bu diisiiste menkul kiymet deger diigiikliigii
ve hisse senedi alim-satim zaran etkili olmustur. 2020 yilinda ise esas faaliyetlerden diger
giderler 1,5 milyon TL’ye gerilemistir. Bu diisliste de menkul kiymet reeskont gideri ve siipheli
ticari alacak karsihifi kalemlerindeki gerilemeler etkili olmustur.
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Bunlar neticesinde Sirketin esas faaliyet kar1 2018 yilinda 14,4 milyon TL iken, 2019 yilinda
% 140 oraninda artarak 34,5 milyon TL olarak gerceklesmistir. 2020 yilinda ise esas faaliyet
kar1 % 50 oraninda artarak 51,8 milyon TL olarak gerceklesmistir.

Net karlilikta ise 2018 yilinda kar rakami 12,6 milyon TL iken, 2019 yilinda % 170 oraminda
artarak 33,9 milyon TL olarak ger¢eklesmigtir. 2020 yilinda ise net kar % 52 oraninda artarak
51,8 milyon TL olarak gerceklesmistir.

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

Yoktur.
7.2. Baslica sektirler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gosterilen sektiorler/pazarlar ve ihra¢cinin bu sektdrlerdeki/pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlar1 hakkinda bilgi:

Sirket, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi sektoriinde faaliyet gostermekte olup, portfdyiinde
bulunan gayrimenkullerden kira geliri elde etmektedir. Tiirkiye’de faaliyet gosteren
Gayrimenkul Yatuim Ortaklify sirketleri icerisinde portféylinde sechirlerarasi otobiis
terminalleri bulunan tek gayrimenkul yatirum ortaklifidir. Sirketin faaliyet gosterdigi
gayrimenkul yatirnm ortakhii sektériindeki diger sirketlerle yapilan kiyaslama asagida yer
almaktadir.

GYO Sektoriiniin Konsclide Olmayan Aktif Biiyiikliigii ve Piyasa Degeri Kiyaslamasi;

31.12.2020 tarihi itibariyle gayrimenkul yatiim ortakligi sektoriinde faaliyet gésteren 33 adet
sirketin yaklasik olarak toplam sermaye biiyiiklliigii 12,8 milyar TL, aktif biyikliklerinin
toplami 98,2 milyar TL dir. 2019 yilsonunda sekt6riin piyasa degeri 24,8 milyar TL iken, 2020
yilsonu itibariyle % 105 oraninda biiyliyerek 50,7 milyar TL olarak ger¢eklesmistir. 31.12.2020
tarihi itibariyle Avrasya Gayrimenkul Yatiim Ortakhifn A.S. sektérde ¢ikarilmis sermaye
bliytiklitklerine gore 24., aktif bliyiikliiklerine gére 27. ve piyasa degerlerine gore 28. sirada yer
almaktadir.

. R Cikarilmg . _ .

* Ortakiign Unvan g Sermave | 3152020 (TL) | 31122020 (T
1 | EMLAK KONUT GAYRIMENKUL Y.O. 3.800.000.000,00 | 28.644.290.000,00 | 8.132.000.000,00
2 | TORUNLAR GAYRIMENKUL Y.O. 1.000.000.000,00 | 13.714.787.000,00 | 3.900.000.000,00
3 |HALK GAYRIMENKUL Y.OQ. 970.000.000,00 | 3.514.726.080,003 3.113.700.000,00
4 |I$ GAYRIMENKUL Y.O. 958.750.000,00 | 5.225.405.467,00 2.435.225.000,00
5 | SINPAS GAYRIMENKUL Y.O. 873.193431,32 ¢ 5.806.556.401,00| 3.649.948.542,92
6 |KILER GAYRIMENKUL Y.O. 620.000.000,007 1.852.128.000,00| 1.556.200.000,00
7 | AKIS GAYRIMENKUL Y.O. 554.699.850,00 | 6.104.877.531,00| 1.547.612.581,50
8 | VAKIF GAYRIMENKUL Y.O. 460.000.000,00 | 2.928.981.416,00| 1.665.200.000,00
¢ | OZAK GAYRIMENKUL Y.O. 364,000.000,00 | 5.875.357.220,00 | 1.856.400.000,00
10 | DOGUS GAYRIMENKUL Y.0O. 332.007.786,00 1.963.246.567,00| 2.712.503.611,62
11 N-UROWAYRIMENKUL Y.0. 295.000.000,00 1.640.071.662,q0 2.150.550.000,00

395 6978

15

33

3YRTIRIN MENAIRL, Do des
iiylidere Cad Matro o




12 | PEKER GAYRIMENKUL Y.O 253,000.000,00 508.144.908,00 660.330.000,00
13 | OZDERICI GAYRIMENKUL Y.O 250.000.000,00 465.314.478,00 555.000.000,00
14 | REYSAS GAYRIMENKUL Y.O. 246.000.001,00 [ 2.386.660.759,00( 1.340.700.005,45
15| YESIL GAYRIMENKUL Y.O. 235.115.706,01 | 2.033.990.607,00 324.459.674,29
16 | ATAKULE GAYRIMENKUL Y.O. 231.000.000,00 528.413.783,00 582.120.000,00
17 | AKFEN GAYRIMENKUL Y.O. 184.000.000,00 | 2.903.964.639,00 894.240.000,00
18 | YENI GIMAT GAYRIMENKUL Y.O 161.280.000,00 | 2.234.541.646,00| 2.004.710.400,00
19 | DENIZ GAYRIMENKUL Y.O. 150.000.000,00 | 1.053.516.529,00 513.000.000,00
20 | MISTRAL GAYRIMENKUL Y.O. 134.2159.462,34 264.684.696,00 632.173.667,62
21 | MARTI GAYRIMENKUL Y.O. 110.000.000,00 921.286.648,00 302.500.000,00
22 | PERA GAYRIMENKUL Y.O. 89.100.000,00 126.230.164,00 155.925.000,00
23 87 (000.000,00 958.329.423,00

PANORA GAYRJMENKUL Y. O

.000.000,00|

ZAI0GL0]

531.570.000,00

KORFEZ GAYRIMENKUL Y.0.

382.800.000,00

25 66.000.000,00|  166.389.870,00
26 | ALARKO GAYRIMENKUL Y.O. 64.400.000,00 | 1.827.244.961,00 | 1.684.704.000,00
27 | SERVET GAYRIMENKUL Y.0. 52.000.000,00 | 2.663.369.710,00 | 4.076.800.000,00
28 ?gl KREDI KORAY GAYRIMENKUL 40.000.000,00 97.400.240,00 |  178.000.000,00
29 | AKMERKEZ GAYRIMENKUL Y.0. 37.264.000,00 |  265.747.122,00| 2.399.428.960,00
30 | TREND GAYRIMENKUL Y.O. 30.000.000,00 69.362.217,00|  377.100.000,00
31 | ATA GAYRIMENKUL Y.0. 23.750.000,00 86.955.492,00|  130.862.500,00
32 | IDEALIST GAYRIMENKUL Y.0. 10.000.000,00 29.915.302,00 68.000.000,00
33 | TSKB GAYRIMENKUL Y.O. 500.000,00|  603.049.652,00 2.875.000,00
TOPLAM 12.754.280.236,67 | 98.229.053.241,00 | 50.705.278.943,40

ihraq,g:l’ nin sektérdeki avantajlari:

1. Tiirkiye’de faaliyet gosteren Gayrimenkul Yatinm Ortaklifa sirketleri igerisinde
portfdytinde sehirleraras: otobiis terminalleri bulunan tek gayrimenkul yatirim ortakligidir.

2. Gayrimenkul portfoylint yurt i¢i ve yurt dis1 yatirimlarla gesitlendirmis ve bu sayede olasi
riskleri dagitmistir.

3. Sirket’ in disiik finansal borglulugu, olasi finansal dalgalanmalara karsi Sirket’in daha
giiclii kalmasini saglayabilmektedir.

ihrag:gl’ mn sektérdeki dezavantajlar

Sirketin gelir/gider kalemlerinde kira gelirlerinin yam sira, esas faaliyetlerden diger gelir/gider
kalemlerinin de Snemli etkisi bulunmaktadir. Esas faaliyetlerden diger gelirler; faiz, aidat geliri,
menkul kiymet deger artisi, hisse senedi alim-satim kari ve yatirim amaclt gayrimenkul
degerleme artislart gibi kalemlerden olusmaktadir. Dolayisiyla esas faaliyetlerden diger
gelir/giderler Sirket’in karliligmi etkileyebilmektedir. Ote yandan Izahname’ de bulunmas:
gereken tlim dSnemler itibariyle bu kalem nette Sirket karlilig1 agisindan pozitif etki yapmstir.

31.12.2020 tarihli Gayrimenkul Portfoy Dokiimii
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Samsun-Havza otobiis terminali

Istanbul Metrocity A Blok 17. Katta bulunan 187 nolu bdliim
Istanbul Metrocity C Blok 5. Kat 316 nolu béliim

Antalya / Alanya Gékay sitesi d blok d.1

Antalya / Alanya Gdkay sitesi d blok d.3

Antalya / Alanya Gokay sitesi r blok d.1

Antalya / Alanya Gdkay sitesi r blok d.3

Istanbul ili Amavutkdy ilcesi Deliyunus kéyit Tiirkmen mezarhg mevkiinde bulunan 261

ve 944 nolu parseller

Samsun ili Carsamba ilgesi Kirazlik¢ay mah. Yer alan okul binasi ve arsasi
Samsun ili,llkadim Il¢esi Kiran Mahallesi 20 parselde bulunan Akaryakit Servis Istasyonu
Samsun ili,ilkadim Tlgesi Kiran Mahallesi 18 parselde bulunan Akaryakit Servis Istasyonu

Giircistan’da bulunan 108 adet rezidans nitelikli daire

7.2.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihrac¢inm net

satis tutarmin faaliyet alanina ve pazarm cografi yapisina gére dagilim hakkinda bilgi:

Sirket Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi sektoriinde yer almakta olup, esas faaliyetlerinden elde
edilen hasilat gayrimenkuller iizerinden elde edilen kira gelirlerinden olugmaktadir, Séz konusu
gayrimenkul portfoyiiniin biiyiiklitk olarak agirligi Samsun’da bulunmakta olup, Istanbul,
Antalya ve Giircistan’da da cesitli gayrimenkuller yer almaktadir. Sirket’in Giircistan’da
faaliyet gosteren Joy Hotel J.S.C adinda bir bagli ortag: bulunmaktadir.

Sirketin faaliyetlerinin dagilimi agagidaki tabloda gésterilmigtir.

. Bagunsiz Bagimsiz Bagumsiz o
Denetimden Denetimden Denetimden e
Gecmiy o Gegmiy - 9 Gecmis %

01.01.2020- 01.01.2019- - | 01.01.2018-

31.12.2020 31.12.2019 ' : '31.12.2018
Samsun 6.732.626| 66,43 7.869.771| 79,29 6.119.898 | 80,02
Istanbul 740.762 7,31 734.294 7.40 789.8311 10,33
Antalya 147.100 1,45 147.100 1,48 139.808 1,83
(riircistan Batum 2.514.845( 24,81 1.174.163| 11,83 592.062 7,74
Diger - - - - 6.500 0,08
Kira Gelirleri 10.135.333 | 100,00 0.925.328 | 100,00 7.648.099 | 100,00
Net Satis Hasilati* 10.135.333 | 100,00 9.925.328| 100,00 7.648.099
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7.3. Madde 7.1.1 ve 7.2.°de sayillan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme durumu
haklkinda bilgi:

Isbu Izahname’nin 7.1.1 ve 7.2°de sayilan faaliyetlerine iliskin bilgilerin, ortakliga ve faaliyet
gosterdigi sektore iligkin riskler ile ilgili olan 5. Béliimiinde detaylari ile belirtilen dogabilecek
olasi riskler Sirket’in faaliyetlerini etkileme ihtimali vardir.

Sirket’in faaliyet konusu geregi meveut projelerine ait binalarin sel, deprem, firtina gibi dogal
afetlerin yaninda i¢ karisiklik, terdr ve savag gibi olaganiistii hal durumlarindan etkilenme riski
bulunmaktadir. Bu konularda risk analizlerine gbre uygun sigorta policeleri ile binalarin deger
kaybina karsi korunmas: saglanmakta ancak kira ve satig gelirleri agisindan bakildiginda
faaliyet gelir kayb1 riski bulunmaktadir.

7.4. Thraggmnm ticari faaliyetleri ve karhligr agisindan $nemli olan patent, lisans, simai-
ticari, finansal vb. anlagmalar ile ihra¢einin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne
dlciide bu anlasmalara bagh olduguna ya da yeni iiretim siireclerine iliskin 6zet bilgi:

Yoktur.

7.5. Ihragemin rekabet konumuna iliskin olarak yaptif1 aciklamalarin dayanagx:
Yoktur.

7.6. Personelin ihragciya fon saglamasim miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda
bilgi:
Yoktur.

7.7. Son 12 ayda finansal durumu énemli Slciide etkilemis veya etkileyebilecek, ise ara
verme haline iliskin bilgiler:

Yoktur.

8. GRUP HAKKINDA BIiLGILER

8.1. Thragcinin dahil oldugu grup hakkinda tzet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konulari,
ihra¢eryla olan iliskileri ve ihra¢cinin grup icindeki yeri:

Sirket, Giircistan’da kurulmus olan 100 GEL (Giircistan Larisi) sermayeli Metro Avrasya
Giircistan Gayrimenkul Yatinm Sirketi’ni 06 Ocak 2017 tarihinde satin almis olup %100
oraninda istirak etmistir. Sirket, Lech ve Maria Kaczynski Sokak No:1A Batum/Giircistan
adresinde yer alan 54 adet gayrimenkulii bagl ortaklifi Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul
Yatmm $irketi’ne satnugtir. Sirket bu satigtan kaynaklanan 10.048.220 GEL alacak tutarim 26
Temmuz 2017 tarihinde bagl ortaklifinin sermayesine ilave etmistir.

Sirket 03 Mart 2020 tarihli Yonetim Kurulu Karari ile Giircistan’da kurulmus olan 11.063.710
Gel sermayeli Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortakligi JSC sirketine ait paylarn
tamamini 21.919.835 TL bedel ile 13 Nisan 2020 tarihinde satin almis olup Joy Hotel Batumi
Gayrimenkul Yatirnn Ortaklig JSC sirketine %6100 oraninda istirak edilmistir.

Sirket’ in 6 Mayis 2020 tarih ve 2020/19 sayili Yénetim Kurulu Karari ile hisselerinin tamamina
sahip oldugu Giircistan'da kurulu Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim J.S.C ile yine
hisselerinin tamamina sahip oldugu Giircistan'da kurulu Joy Hotel Batumi Gayrimenkul
Yatinm Ozfakligi JSC' nin, Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim JSC unvam altinda
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birlesmesine karar verilmistir. S6z konusu birlesmenin tescil islemleri 5 Haziran 2020 tarihinde
tamamlanmastir.

Giircistan'da kurulu bagl ortaklik olan Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim
Sirketi'nin unvam Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 JSC olarak degistirilmistir.

9, MADDI VE MADDI OLMAYAN DURAN VARLIKLAR HAKKINDA BILGILER
9.1. Maddi duran varhklar hakkinda bilgiler:

9.1.1. izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihraccinm
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karari uyarinca ihracc tarafindan edinilmesi planlanan nemli maddi
duran varhklara iliskin bilgi:

i Sahip Olunan Maddi Duran Varhiklara fliskin Bilgiler . B R _
'Cin.si  |Bdinitdi ot :_ ..Mevkii ' N_e.'t Defter . [Kullamim |- . Kiraya Verildi ise Kiralayan - Kira 12 Ayhk Kira
. &i Yil : . Degeri (TLY | Amaa . Kigi/Kurum : “{ Donemi [ Tutar: (TL}
Otobiis
Terminali ve . Avrasya Terminal Isletmeleri A.S., 2020-
2 adet | 2011 51.836 | Samsun/ llkadim 79.030.000 | Kira Mepet Metro Petrol ve Tesisler 2021 6.600.000
Akaryakt San.Tic.A.S.
Istasyonu
Otobils Samsun/ . . . . 2020-
Terminali 2011 5.112 Carsamba 19.500.000 | Kira Anadolu Terminal Hizmetleri A.S. 2021 840.000
?;f;‘;iaﬁ 2011 | 10312 | Samsun/Havza | 12.250.000 | Kira Simgir Tur Terminal Igletmeciligi A.S. 22%2;(;' 762.708
Antalya / . Avrasya Petrol ve Turistik Tesisler 2020-
Mesken 2014 [42 Alanya/ R3 Blok 550.000 | Kira Yatirimlar A.S. 2021 36.775
Antalya / . Avrasya Petrol ve Turistik Tesisler 2020~
Mesken 2014 150 Alanya/R1 Blok 550.000 | Kira Yatirmlar A_S. 2021 36.775
Antalya/ . Avrasya Petrol ve Turistik Tesisler 2020-
Mesken 2014 142 | ‘Alanya/D3 Blok P30.000 | Kira Vatirumlar A.S. 2021 36773
. Antalya / . Avrasya Petrol ve Turistik Tesisler 2020-
Mesken 2014 150 Alanya/D1 Blok 550,000 | Kira Yatrmlar A.S. 2021 36.775
Mesken 2014 240 Istanbul / Sigki 4.361.233 | Kim - - -
Sirker Atlas  Menkul Kiymetler Yatinm
s : - . Ortakhgl A.S., Metro Yatirim Ortakligi 2020-
£ 3 . =1 1 (=]
Isyeri (*) 2010 720 Istanbul / Sighi 21.673.004 :d:}r(z}::l AS., Metro Yatrim Menkul Degierler 2021 662.400
0 A.§., Metro Portfdy Yoénetimi A S,
Degigen ayhk
Samsun/ . Cargamba  Vefa  Egitim  Ofretim | 2020- cironun %20 si
Okul 2019 7815 Carsamba 14.000.000 | Kira Kurumlar: Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti 2021 iizerinden
hesaplanir.
o Istanbul/ Degigen aylik
— . ) . o s
Isyeri Ye | 5014 Amavutkoy(044 24.600.000 | Kira CNR Group Teknoloji Saghk ve Turizm 2020 cironun 4.15 i
Arsasi 28.811 AS. 2027 iizerinden
ve 261 parseller)
hesaplanir.
2015- Glircistan/ 2020-
Mesken 2.607 Batum(A/B 30.703.085 | Kira Metro Europhia Hotel Batumi Jsc 168.7505
2016 i 202}
Bloklar)
Giircistan/ 2020-
Mesken 2020 2.491 Batum(C/D 27.011.915 | Kima Metro Europhia Hotel Batumi Jsc 2091 112,500 §
Bloklar)
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9.1.2. ihraceinm maddi duran varhklarimn kullanimmi etkileyecek cevre ile ilgili tiim

hususlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.1.3. Maddi duran varhklar iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek

tutarlar: hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.1.4. Maddi duran varhklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayic

deger ve dayandig) deger tespit raporu hakkinda bilgi:

'Maddi Duran Varhklarm Rayic Degeri Hakkinda Bilgi : _

. s Ekspertiz - - | . oo o | Simflandinlmast | MDYV Degerleme Fon
Yot | B | oo | Bepriemuon | S imah | | Tuaribege
LT L - - (TL) SR olup elmadii) | DitsiikHigi Tutart (TL)

Otobiis 30.12.2020 OZEL

Torminali 2011 65.560.000 20201373 Yatirim Amagh 9.060.000

Akaryakit 30.12.2020 OZEL

istasyonu 2011 5.170.600 2020-1370 Yatirsm Amagl 170.000

Akaryakit 30.12.2020 OZEL

Istasyonu 2011 8.300.000 2020-1369 Yatinm Amach 5.800.000

Otobiis 30.12.2020 NET

Terminali 2011 15.500.000 BZEL 2020-1371 Yatirim Amagh 3.300.000

Otobiis 30.12.2020 NET

Terminali 2011 12.250.000 OZEL 2020-1372 Yatinm Amaclh 1.250.000
30.12.2020 NET

Mesken 2014 2.200.000 OZEL 2020-1376 Yatirmm Amagh 850.000

N 30.12.2020 NET

Isyeri 2010 23.000.000 BZEL 2020-1377 Yatirim Amagclt 2.000.000
30.12.2020 NET

Okul 2019 14.000.000 OZEL 2020-1368 Yatirim Amacl 1.650.000
30.12.2020 NET

Arsa 2014 24.600.000 | OZEL 2020- Yatirim Amaglt 15.450.000
1374/1375

2015/2016- 14.12.2020 OZEL

Mesken 2020 54.207.327 202071268 Yatirim Amagh 1.034.284
30.12.2020 NET

Mesken 2014 4.250.000 OZEL 2020-1377 Yatirmm Amagl 500.000

9.2. Maddi Olmayan Duran Varhklar Hakkinda Bilgiler:

9.2.1. Ihracer bilgi dokiimaninda yer almas gereken finansal tablo donemleri itibariyla
ihrac¢imin sahip oldugu maddi olmayan duran varhiklarm kompozisyonu hakkinda bilgi:

Yoktur,

9.2.2. Maddi olmayan duran varliklarin, ihragemn faaliyetleri icerisindeki rolit ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varliklara bagmlilik derecesi hakkinda bilgiler:

Yoktur,

9.2.3. Isletme ici yaratilan maddi olmayan duran varliklarm bulunmasi halinde, ihracci
bilgi dokiimanmda yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyla bu varhklar icin
yapilan gelistirme harcamalarinin detay1 hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.4. Ma?‘di olmayan duran varhklarin rayic¢/gercege uygun degerifiin bilinmesi halinde
. e - - . g -
rayi¢ deger ve dayandigi deger tespit raporu haklinda bilgi:

A A A
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Yoktur,

9.2.5. Maddi olmayan duran varliklarin kullanmmini veya satisini kisitlayan sézlesmeler
veya diger kisitlayicr hitkiimler hakkinda bilgi:

Yoktur,

9.2.6. Maddi olmayan duran varhklar icerisinde serefiye kaleminin bulunmas: halinde,
ihracgr bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla serefiye
edinimine yol acan islemler hakkinda bilgi:

Y oktur.

10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA ILiSKiN DEGERLENDIRMELER

10.1. Finansal durum:

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

degisikliklerin nedenleri:

Konsolzde Konsolide | Konsolide -
" Bagunsiz Bagimsiz - Bagumsiz -
Denetimden | Denetimden Denetimden
- Gegmiy - Gecmis . Gegmig
L 31.12.2018 | '31.12.2019 |- 3112.2020
Dénen Varliklar 40.414.603 45.184.209 34.889.229
Nakit ve nakit benzerleri 763.097 1.825.725 143.248
Finansal Yatimlar 33.739.154 37.496.364 14.399.200
Ticari Alacaklar 725.024 446.136 4.655.734
Diger Alacaklar 864.998 5.256.744 12.653.457
Stoklar - - 2.845.125
Pegin Odenmis Giderler 4.242.888 63.936 86.129
Cari Dénem Vergisiyle Ilgili Varl. 79.442 95.304 106.336
Duran Varhklar 140.076.763 162.217.889 229.223.822
Yatirim Amach Gayrimenkuller 135.494.167 157.927.305 225210938
Maddi Duran Varliklar 4.580.918 4.290.439 4.010.233
Maddi Olmayan Duran Varliklar 1.678 145 11
Diger Alacaklar - - 2.640
Toplam Varhklar 180.491.366 | 207.402.098 264.113.051
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 9.287.641 1.240.742 880.975
Uzun Vadeli Borglanmalarin Kisa ) } )
Vadeli Kisnu
Kisa Vadeli Borglanmalar 6.741.048 301.877 -
Ticari Borglar 52.129 130.694 286.869
Eigi:ﬂf;gfgi‘fg:? Faydalar 17.108 21.796 14.725
Diggr Borglar 2.238.267 464.07 \ 401.293
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yﬁzﬂﬁ?ggzjmlermden Dogan ) 128.040 )
Ertelenmis Gelirler 61.292 31.134 -
Kisa Vadeli Karsiliklar 177.797 163.129 178.088
Uzun Vadeli YiikiimHiliikler 384.157 36.184 361.075
Uzun Vadeli Borglanmalar 303.335 - -
Uzun Vadeli Karsiliklar 80.822 36.184 189,275
Diger borglar - - 171.800
Toplam Yiikiimliiliikler 9.671.798 1.276.926 1.242.050
Ozkaynaklar 170.819.568 206.125.172 262.871.001
Odenmis Sermaye 72.000.000 72.000.000 72.000.000
Paylara Iligkin Primler(iskontolar) 8.485.793 8.485.793 8.485.793
g:rggag:p;emn: g‘;ﬁiﬁ‘;ﬁ"&;‘i&er 6.047.626 7.377.033 11.796.075
Yabanci Cevrim Farklar 0.047.626 7.377.033 11.796.075
Kar/Zararda Yeniden
Simiflandinlmayacak Bir. Dig. 290.195 330.713 219.340
Kapsam. Gelir veya Giderler
%‘ggg‘i’lfn j’; ‘Z tg‘;;i ff‘ é‘i’;’f;;;m ) 268.883 268.883 268.883
izz.”ggznfggﬁnﬂa; .(Kaylplarz) 21312 61.830 (49.343)
Kardan Ayrilan Kusitlanmig Yedekler 1.302.448 1.519.822 2497919
Geemis Yillar Kar/Zararlar 70.130.521 82.476.132 115.433.714
Net Dénem Kar1 / Zarar1 12.562.985 33.935.679 51.761.474
Toplam Kaynaklar 180.491.366 207.402.098 264.113.051

Sirketin dénen varliklar: 2018 yilinda 40,4 milyon TL iken 2019 yilinda % 12 oraninda artarak
45,2 milyon TL olmustur. Bu artista finansal yatirnmlar ve dier alacaklar kalemlerindeki
yiikselisler etkili olmustwi Finansal yatuwunlar taralindaki artis BIST te islem gOre hisse
senetlerindeki artistan kaynaklanmaktadir. 2018 yilinda finansal yatirim olarak BIST te islem
goren net tutar 8,7 milyon TL iken 2019 yilinda 13 milyon TL olmustur. 2019 yili itibariyle bu
senetlerin tamamn iligkili olmayan taraflara ait hisse senetleridir. Diger alacaklardaki artis ise
nemalandirmak amaciyla Viop teminatinda bulunan nakit artisindan kaynaklanmigtir. 2018
yilinda Viop teminatindaki nakit 639 bin TL iken, 2019 yilinda 5 milyon TL olmustur. Ote
yandan 2019 yilinda pegin 6denmis giderlerde gerileme olmusgtur. 2018 yilinda 4.180.000 TL
tutarinda siparig avans: Samsun’da yer alan gayrimenkuliin Sirket ile Tozmaz Insaat Sanayi ve
Ticaret Ltd. $ti. arasinda imzalanan gayrimenkul satis sézlesmesi ve bu sézlesmeye ek protokol
kapsaminda satin alimmas: amaciyla yapilan édemelerden kaynaklanmaktadir. 2019 yilinda bu
kalem sifirlanmistir.

2020 yilinda ise donen varliklar 2019 yilina gore % 23 oraminda gerileyerek 34,9 TL olarak
gergeklesmistir. Bu gerilemede finansal yatinmlar kalemindeki diisiis etkili olmustur. 2019
yilinda 37,5 milyon TL olan finansal yatuumlar, 2020 yilinda 14,4 milyon TL olmustur.
Finansal yag
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2020 yilinda ticari alacaklar ve diger alacaklar kalemlerinde artis gerceklesmistir. Ticari
alacaklardaki artigta iligkili taraflardan alacaklarin 413 bin TL’ den 4,2 milyon TL’> ye
yitkselmesi etkilidir. Diger alacaklardaki artista ise VIOP teminatlar ve iliskili taraflardan diger
alacaklar etkili olmugtur. 2019 yilinda 7 bin TL olan iligkili taraflardan diger alacaklar 2020
yilinda 4,7 milyon TL” ye yiikselmigtir ve tamam: Metro Atlas Georgia JSC’ den alacak olup,
bu sirkete yillik %11 faiz oram tizerinden kullandirilan fonlardan kaynaklanmigtr.

Duran varliklar tarafinda ise; Sirketin yapisi geregi yaturum amagh gayrimenkuller kalemi etkili
olmaktadir. Yatirim amagh gayrimenkuller, Sirket’ in Samsun, Antalya, Istanbul ve Gircistan’
daki gayrimenkul yatirimlarindan olusmaktadir. 2018 yilinda 140,1 milyon TL olan duran
varliklar, 2019 yilinda 162,2 milyon TL’ye, 2020 yilinda ise 229,2 milyon TL’ye yiikselmistir.
Bu artista rayi¢ deger artiglarinin yam sira, Carsamba okul binasinin da bu kaleme eklenmesi
etkili olmugtur.

Bunun sonucunda toplam varliklar 2018 yilinda 180,5 milyon TL iken, 2019 yilinda 207,4
milyon TL, 2020 yilinda 264,1 milyon TL olarak ger¢eklesmistir.

Kisa Vadeli Yikiimliikler 2018 yilinda 9,3 Milyon TL iken 2019 yilinda 1,2 milyon TL’ye
gerilemistir. Bu gerilemede 2018 yilinda 6,7 milyon TL olan kisa vadeli borglanmalarin 2019
yilinda 302 bin TL’ye gerilemesi ve 2018 yilindaki 2 milyon TL’lik ortaklara borglar kaleminin
sifirlanmasi etkili olmustur. 2020 yilinda ise kisa vadeli yiikiimliilikkler 881 bin TL seviyesine
gerilemistir. Bu gerilemede 2019 yilinda 302 bin TL olan kisa vadeli borglanmalarin
sifirlanmasi etkili olmustur.

Uzun Vadeh Yikiimlilikler buyik olgide Sirketin bir yildan wzun vadeli borclarindan
olugmakia olup, bu kalem 2018’ de 384 bin TL iken 2019 yilinda uzun vadeli bor¢lanmalarin
sifirlanmasi ile 36 bin TL’ ye gerilemistir. Uzun vadeli yiikiimliiliikler 2020 yilinda ise 361 bin
TL olarak ger¢eklesmistir. Bu artista diger borglar ile kidem tazminat1 karsiligi kalemleri etkili
olmustur.

Sirket 6zkaynaklar1 2018 yilnda 170,8 Milyon TL iken, 2019 yilinda % 21 oraninda artmms ve
206,1 Milyon TL olarak gerceklesmistir. 2020 yili itibariyle ise Sirketin Ozkaynaklar 2019
yilina gére % 28 oraninda artarak 262,9 Milyon TL’ye yiikselmistir. Ozkaynaklardaki
degisimlerde Sirketin o donemdeki karlilig: etkili olmaktadir.

10.2. Faaliyet sonu¢lar:

10.2.1. Thragcimin izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle
faaliyet sonuclarina iliskin bilgi:

Sirketin faaliyetleri, kiiresel ve Tiirkiye piyasalanindaki gelismeler ve beklentiler ile yatirim
trendleri, para hareketleri ve bu gelismelerin Sirket’ in yatirim yaptig: finansal enstrumanlarin
degerleri tizerindeki etkilerine gére degiskenlik gosterebilmektedir Finansal tablo dénemleri
itibariyle sirketin faaliyet sonuglari; Likidite, Kaldirag, Verimlilik ve Karhlik oranlan ile
asagida tabloda gésterilmistir

Likidite Oranlary; isletmenin likiditesi acisindan dénen varliklarn ne oranda giivenli
oldugunu gosteren oranlardir. Isletmenin likidite durumunu, vadgsi gdlen borglan 6deme
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glicindi; beklenmedik piyasa sartlarinda ve ekonomik durumlarda isletmenin faaliyetlerini
stirdlirebilme yetisini gdsteren bu oranlar isletmeye borg verenler agisindan ¢ok dnemlidir.

Kaldirag Oranlars; isletmenin kaynak yapisini gésterir ve igletmenin varliklariin hangi
kaynaklarla ne oranlarda karsilandigim gorebilmemizi saglar. Bu oranlar ile isletmenin uzun
vadeli borglar: 6deme giicii gibi mali yapt durumu hakkinda fikir sahibi olabiliriz..

Verimlilik Oranlar; isletmelerin faaliyetlerinde kullandiklari varliklar1 ne 6lgiide etkin
kullandiklarm géstermektedir. Etkinlik oranlar, verimlilik oranlart veya devir hizlan adlanyla
da kullamlan bu oranlar, likidite oranlarinin yorumlanmasina da yardimer olurlar. Ornegin,
alacaklarini kolayca nakite dontistiiremeyen bir igletme cari oram yiiksek olsa bile, nakit
yaratma giicindeki problemler yiiziinden isletme borglarin: ddemede zorluklar yasayabilir.

Karhiik Oranlari: sirketin gerek bir biitlin olarak tiim faaliyetlerinde karli c¢alisip
galismadifim, gerekse her temel faaliyetinin verimliliginin 6lgiiliip yorumlanmasmda
kullanilan oranlardir.

o : 2018 2019 2020
Likidite Oranlan
Cari Oran 435 36,42 39,60
Likidite Oram 4,34 36,34 39,48
Nakit Orani 3,71 31,69 16,51
Kaldira¢ Oranlar:
Borg/Aktifler Oram 5,36 0,62 0,47
Borg/Ozsermaye Orant 5,66 0,62 0,47
Ozsermaye Carpani 1,06 1,01 1,00
Verimlilik Oranlar
Alacak Deviz Hizi 10,55 22,4 2,18
Alacaklarin Ortalama Tahsil Siiresi 34,60 16,41 167,67
Ticari Bor¢larin Devir Hizi 6,07 4,80 1,54
Karlihk Oranx
Briit Kar Marj1 95,86 03,68 95,63
Net Kar Marj1 164,26 341,95 510,70
Esas Faaliyet Kar Marj1 187,67 347,71 510,77

10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana gelen onemli degisiklikler ile bu
degisikliklerin nedenlerine iliskin aciklama:

Sirketin 31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 tarihlerinde sona eren hesap d6nemlerine ait
faaliyet gelirlerinin dagilimn asagidaki gibidir.

-Bagmmsiz | - | Bagimsiz - Bagimsiz
Denetimden | - | Denetimden Denetimden |
Geemis | % Gegmis % | Gegmis - %
01.01.2020- 01.01.2019- 01.01.2018-
: 31.12.2020 31.12.2019 .31.12.2018 '
Kira Gelirleri 10.135.333| 100,00 9.924.109] 100,00 7.648.099| 100,00
Hasilat* 10.135.300| 100,00 9.924.109! 100,00| 7.648.099| 100,00
Esas Faal. Diéar Gelirler** 46.826.909 29.857.560 \14.567.353
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*Sirketin yillar itibariyle hasiat kalemleri incelendiginde, hasilat kaleminin tamam kira gelirlerinden
olusmakta olup, kira gelirleri 2018 yihmda 7,6 Milyon TL iken 2019 yilmda %30 artigla 9,9 Milyon
TL’ye 2020 yili itibariyle ise % 2 artisla 10,1 Milyon TL 've yiikselmistir.

**Sirketin gelir/gider kalemlerinde kira gelirlerinin yani sira, esas faaliyetlerden diger gelir/gider
kalemierinin de énemii etkisi bulunmaktadiv. Esas faaliyetlerden diger gelivier, faiz, aidat geliri, menkul
kiymet deger artigy, hisse senedi alim-satim kart ve yatwrim amagh gayrimenkul degerleme artislar: gibi
kalemierden olusmaktadir. Esas faaliyetlerden diger gelirier 2018 yinda 14,6 milyon TL iken, 2019
yilinda 29,9 milyon TL olarak gerceklesmistiv. Bu artista 2018 yilinda 1,1 milyon TI olan hisse senedi
alim-satim karmm 2019 yilimda 8,6 milyon TL 'ye yitkselmesi ve 2018 yilmda 6,3 milyon TL olan yatirim
amach gayrimenkul deger artismn 2019 yilmda 12,6 milyon TL olmast etkili olmustur. 2020 vilinda ise
esas faaliyetlerden diger gelir 46,8 milyon TL’ ye yiikselmistiv. Bu artigta 2019 yilinda 12,6 milyon
IL lik yatrim amach gayrimenkul deger artisiun, 2020 yilinda 40,4 milyon TL’ ye yiikselmesi etkili
ofmugtur.

10.2.3. Thraceimin, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle
meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolayli olarak 6nemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda bilgiler:

Tiirkiye ekonomisi 2020 yilinda yeni yeni iyilesmeye baslarken, Kovid-19 salgini ile hassas bir
ddnemde karsilast1. 2020 yilinin ilk iki ayinda biiyiime trendini yakalayan Tiirkive ekonomisi,
Mart ayimn ikinci yanisindan itibaren Kovid-19’un etkilerini hissetmeye basladi. Sektorde siire
gelen kampanyalarin yam sira, bu dénem icerisinde TCMB’ye paralel olarak 0,79’a kadar
gerileyen konut kredisi faiz oranlari, tapu harci diizenlemeleri, ilk kez konut alacaklara devlet
desteginin artmasi, konut kredisi pesinat oranlarmin % 10°a diigiirlilmesi, Korona viriisii
nedeniyle konut hesaplarina getirilen §deme kolaylig ve yapilan diger diizenlemeler, 3 senenin
ardindan ilk kez hayata gecen gayrimenkul sertifikalar: sektor tarafindan yakindan takip edildi.

IMF “Kiiresel Ekonomik Gériiniim” raporunun Ekim ayinda agikladifi gincellemesinde, 2020
yih kiiresel ekonomik aktiveye iliskin daraima tahminini %4,4’e revize etmistir. Kurulug 2021
yili i¢in bilytime tahminini %5,2’ye gekerken, yeni bir salginin bilylimeyi azaltabilecefine
dikkat cekmistir. Kurulug, Tiirkiye ekonomisine iliskin biiylime tahminlerinde degisiklik
yapmanus, Tlrkiye ekonomisinin 2020 yilinda %5 daraldiktan sonra éniimiizdeki yil aym
oraninda bityliyecegini dngdrmiistiir.

Merkez Bankas1 2020 Eyliil toplantisinda politika faizini 200 puan artirarak % 10,25'e, Kasim
toplantisinda 475 baz puan artirarak %15,00’e ve Aralik toplantisinda 200 baz puanhk faiz
artigina giderek politika faizini %17,00°ye yiikseltti. 2019 yilinun sonunda %11,84 diizeyinde
gerceklesen enflasyon, 2020 yilinda %14,60 olarak gerceklesti.

Tirkiye Istatistik Kurumu verilerine gére konut satiglan 2020 yilinda bir 6nceki yila gore
%11,2 artarak 1,499,316 oldu. Turkiye genelinde ipotekli konut satis1 konut satiglar1 %72,4
artarak 573.337, diger satig tiirlerinde ise %8,9 azalarak 925.979 oldu. Tirkive Cumhuriyet
Merkez Bankas: tarafindan hesaplanan Konut Fiyat Endeksi, 2021 Ocak ayinda bir énceki aya
gore %1,8 oraninda, bir énceki yilin aymi ayma gore ise %30,4 seviyelerinde yiikselis
gostermistir.

Global tarafta 2021 yilinda as1 dagitim ve uygulamalarina iliskin gelismeler, Kovid-19’un
mutasyongugraylp ugramayacagi ve mutasyon clugmasi durumunda meveut agilann etkili olup
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ekonomilerde toparlanmanm giiclenecegi beklentisiyle 2021° de Global risk alma istahinm
gliclii kalmasi beklenebilir.

2021 yilinda enflasyon ve faizlerin diistige gececegi beklentisiyle Gayrimenkul sektorii igin bu
yilm olumlu gecmesinin beklendigi soylenebilir. Ayrica Korona salgim sonrasinda Global
ekonomilerdeki muhtemel toparlanma havasi da Tiirk ekonomisine pozitif etki yapabilir. ABD
Merkez Bankas1 FED’ in faizleri bu yil yatay tutacagi ya da asagi yonde revize edecegi
beklentisi de, gelismekte olan iilkelere para akigini artirabilecek olumlu bir gelisme olarak 6ne
cikabilir.

Gayrimenkul yatinm ortakhifi sektorii, hesap verilebilir ve denetlenebilir kurumsal
yapilarindan dolayr ekonomik gelismedeki denge unsuru olmalan, sermayenin tabana seffaf bir
sekilde yayilmasindaki rolii ve yabanci yatirimeilar igin cazip yatirim araci olmalar nedeniyle

ekonomimiz igin itici gii¢ olmaya devam etmistir.

10.3. Thra¢cinin borcluluk durumu
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- --31,12.2020 Borg¢luluk Durumu Tutar (TL)
Kisa vadeli yiikiimliiliikler 880.975
Garantili -
Teminath -
Garantisiz/Teminatsiz 880.975
Uzun vadeli yiikiimliiliikler (uzun vadeli bor¢larin kisa vadeli kisimlar: haric) 361.075
Garantili -
Teminath -
Garantisiz/Teminatsiz 361.075
Kisa ve Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler Toplami 1.242.050
Ozkaynaklar 262.871.001
Odenmis/gikariimis sermaye 72.000.000
Yasal yedekler -
Diger vedekler -
TOPLAM KAYNAKLAR 264.113.051
3 . 31.12,2020 Net Bor¢luluk Durumu Tutar (TL)
A. Nakit 143.248
B. Nakit Benzerleri -
C. Alim Satim Amagh Finansal Varliklar 14.399.200
D. Likidite (A+B+C) 14.542.448
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar -
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri -
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa Vadeli Kismi -
H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borglar -
1. Kisa Vadeli Finansal Borglar (F+G+H) -
J. Kisa Vadeli Net Finansal Borgluluk (I-E-D) -14.542. 448
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri -
L. Tahviller -
M. Diger Uzun Vadeli Krediler -
N. Uzun VAdeli Finansal Borgluluk (K+L+M) . -
0. Net Fifianbal Bor¢hiluk (J+N) \ -14.542.448
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11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI

Isletme sermayesi beyan:

‘Agklama/Dénem | 31.12.2020 | -31.12.2019 | 31.12.2018
Dénen Varliklar 34.889.220( 45.184.209| 40.414.603
Kisa Vadeli Yiik. 880.975 1.240.742 9.287.641
Net Isletme Ser. 34.008.254| 43.943.467( 31.126.962

Sirket’ in 31.12.2018 tarihi itibariyle donen varliklar toplami 40.414.603-TL, kisa vadeli
yuktimliiliikleri toplami ise 9.287.641 TL’dir. Sirket’in aymi tarih itibariyle net isletme
sermayesi 31.126.962 -TL’dir.

Sirket’ in 31.12.2019 tarihi itibariyle donen varliklar toplami 45.184.209-TL, kisa vadeli
yitkiimliilitkleri toplami ise 1.240.742 TL’dir. Sirket’in aym tarih itibariyle net isletme
sermayesi 43.943.467-TL. dir.

31.12.2020 tarihi itibariyle ise dénen wvarliklar toplarm 34.889.229-TL, kisa vadeli
yitkiimliikleri toplamu ise 880.975-TL olup, Sirket’in aym tarih itibariyle net isletme sermayesi
34.008.254 -TL olup, Sirket’in igletme sermayesi ihtiyact bulunmamaktadir.

12. EGILIM BILGILERI

12.1. Uretim, satis, stoklar, maliyetler ve satis fiyatlarinda gériilen 5nemli en son egilimler
hakkinda bilgi:

Sirket’in portféyiinde bulunan gayrimenkulleri agirhikli olarak Samsun’da bulunan otogar ve
arsalar olugturmakta olup, Istanbul ve Antalya’da da gayrimenkulleri bulunmaktadir, Sirket
portfdyiinde bulunan gayrimenkuller agirlikh olarak Samsun ili sinirlar iginde bulunan iig adet
Otogar ve diger gayrimenkullerden olusmaktadir.

Sahibi olunan gayrimenkullerden Samsun, Istanbul ve Antalya ili suuri iginde bulunan
tasmmazlann piyasa degerleri enflasyon ve emlak piyasasinda yaganan hareketlife paralel
hareket etmektedir. Piyasa degerlerini artiran etkenler tasinmazlarin bulunduklar: konumlardr.

Sirket gayrimenkul aragtirmalarina devam etmekte olup karli gayrimenkul firsatlarina yatirim
yapmay: hedeflemektedir. Sirketimiz Giircistan’da kurulmus olan 100 GEL (Giircistan Larisi)
sermayeli Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatinim Sirketi’ni 06 Ocak 2017 tarihinde
satin almig olup %100 oraninda istirak etmigtir.

Sirket 03 Mart 2020 tarihli Yoénetim Kurulu Karari ile Giircistan’da kurulmus olan 11.063.710
Gel sermayeli Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortaklhign JSC sirketine ait paylarin
tamarmim 21.919.835 TL bedel ile 13 Nisan 2020 tarthinde satin almig olup Joy Hotel Batumi
Gayrmmenkul Yatirmm Ortaklifa JSC sirketine %100 oraminda igtirak edilmistir.

sirket’ in 6 Mayis 2020 tarih ve 2020/19 sayili Yonetim Kurulu Karari ile hisselerinin tamamina
sahip oldugu Giircistan'da kurulu Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim J.S.C ile yine
hisselerinin tamamma sahip oldugu Giircistan'da kurulu Joy Hotel Batumi Gayrimenkul
Yatirim Ortakli: JSC' nin, Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatinm JSC unvan altinda
birlesmesine karar verilmistir. S6z konusu birlesmenin tescil iglemleri, 5 Haziran 2020 tarihinde
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Giircistan'da kurulu bagl ortaklik olan Metro Avrasya Giircistan Gayrimenkul Yatirim
Sirketi'nin unvam Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 JSC olarak degistirilmistir.

12.2. ihracemm beklentilerini dnemli olciide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,
talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

Isbu izahnamenin 5. b&liimiinde ortakliga ve bulundugu sektore iliskin riskler ile ilgili boliimde
belirtilen dogabilecek olasi riskler disinda, ortaklik faaliyetlerini 6nemli 8lgiide etkiliyebilecek
egilimler, belirsizlikler, talepler, ytikiimliilikkler veya olaylar yoktur.

13. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERi
Yoktur.

13.1. Ihraceimn kar beklentileri ile icinde bulunulan ya da takip eden hesap dénemlerine
iliskin kar tahminleri:

Y oktur.

13.2.1hraccinin kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayimlar:
Yoktur.

13.3. Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu:

Yoktur.

13.4. Kar tahmini veya beklentilerinin, ge¢mis finansal bilgilerle karsilastirilabilecek
sekilde hazirlandigina iliskin aciklama:

Yoktur.

13.5. Daha dnce yapilmis kar tahminleri ile bu tahminlerin isbu izahname tarihi itibariyle
hala dogru olup olmadig hakkinda bilgi:

Yoktur.

14. IDARI YAPI, YONETIM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER

14.1. Ihra¢emm genel organizasyon semasi:
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14.2. Idari yapn:

14.2.1. ihracemmn yonetim kurulu iiyeleri hakkimda bilgi:

S C| Gorey | Germaye
. RS AERE NS Son S Yilda | Siiresi | Payn
AdSod | Gorevi | Adwei | gEEE LT
S | R - Gérevler |Gérev |[(TL)| (%)
_ o | Sdresi*| - | -
Fa"gma"('jZTﬂRK Yonetim Kurulu ggy;l;{ ld ?fl{;'ad. Yonetim Kurulu 3‘;{ 11122 9300| 0.01
GUMUSSU | Baskam | leven/ISTANBUL | ~ Daskan Ay
i5 Biiyiikdere cad.
glzgdqm Yonetim Kurulu No?qlﬂ K:17 Yonetim Kurulu 3 Y2
PULATOGLU agkan vexill 11 levent/ISTANBUL yest Ay
. Biryukdere cad. o 3 Yal/
Cagla OZTURK X_{'onejum Kurulu | o171 K:17 Yoénetim Kurulu 2 vil 3 ) )
Uyest 1.levent/ISTANBUL Uyesi Ay
Bityiikdere cad.
Saliha SASA Yé6netim Kurulu No):fluri K:17 Yénetim Kurulu 3;1[ 11};)2 ) i
Uyesi(Bagimsiz) | | Jevent/ISTANBUL | Uvesi(Bagimsiz) Ay
) ) Biiyiikdere cad. i
Hiseyin Yonetim Kurulu | n4:171 K217 Yonetim Kurulu ) ) i
BURGE** Uyesi(Bagimsiz) | | |eyent/ISTANBUL | Uyesi(Bagimsiz)

*04/06/2020 Genel Kurul toplantismda se¢ilmiglerdir.
**01.07.2020 tarihli Yonetim Kurulu Karary ile secilmistir,

Mevecut yonetim kurulu iiyelerimizin Sirketimiz disinda yiiriitmekte
hakkinda bilgi asagida verilmistir.

Fatma OZTURK GUMUSSU

olduklart gérevleri

Atlas Menkul Kiymetler Yatirim Ortakligi A.S.- Yonetim Kurulu Bagkani,
Vanbes Besicilik Sanayi ve Tic.A.S. - Yonetim Kurulu Bagkani,

Metro Yatirim Ortakhifi A.S. - Yonetim Kurulu Basgkani,

Metro Ticari Mali Yatirimlar Holding A.S. - Yonetim Kurulu Bagkan,
Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San. Tic. A.S. - Yonetim Kurulu Uyesi,
Metro Travel Seyahat Organizasyon A.S. - Yonetim Kurulu Bagkani,
Metro Turizm Seyahat Organizasyon ve Tic.A.S. - Yonetim Kurulu Uyesi,
Metro Yatinim Menkul Degerler A.S. - Yonetim Kurulu Bagkan Yardimeis:

Galip (")ztijrk"Turizm Yatirimlan A.§. - Yonetim Kurulu Baskan
Sampi Gida Uretim Pazarlama ve Ticaret A.S. - Yonetim Kurulu Uyesi,

Cagla OZTURK
Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San. Tic. A.S. - Yonetim Kurulu Bagkam,

Metro Portfoy Yonetimi A.S. - Yonetim Kurulu Bagkani,

Metro Mgden Pazarlama ve Dagitim Hizmetleri A.S. - Yonetim Kurulu Baskani,
¢niul Kiymetler Yatinm Ortakligi A.S.- Yénetim Kurulu Uyesi,
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Metro Ticari Mali Yatirumlar Holding A.S. - Yonetim Kurulu Uyesi,

Vanet Gida Sanayi I¢ ve Dig Ticaret A.S. - Yonetim Kurulu Bagkan Vekili
Metro Travel Seyahat Organizasyon A.S. - Yénetim Kurulu Uyesi,

Metro Turizm Seyahat Organizaasyon ve Ticaret A.S. - Yénetim Kurulu Uyesi,

Cigdem OZTURK PULATOGLU

Metro Yatirrm Menkul Degerler A.S. -Y6netim Kurulu Bagkani,

Atlas Menkul Kiymetler Yatinm Ortakligi A.S — Yénetim Kurulu Uyesi
Galip Oztiirk Turizm Yatummlar1 A.S. - Yénetim Kurulu Uyesi

Hiiseyin BURGE )
Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San. Tic. A.S.- Yénetim Kurulu Uyesi
Atlas Menkul Kiymetler Yatirim Ortakligt A.S. — Yonetim Kurulu Uyesi

Saliha SASA
SASA Hukuk Biirosu - Avukat
14.2.2, Yonectimde sz sahibi olan personel haklkinda bilgi:

Ismail ERTEN Genel Miidiir - - -

Genel Madiir

Yardmmcist Muhasebe i )

Ceren DESEN

14.2.3. Thragea son 5 yil icerisinde kurulmus ise ihragemin kurucular: hakkinda bilgi:
Sirket son 5 yil iginde kurulmamgtir.

14.2.4. Thracemin meveut yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde s6z sahibi olan personel
ile ihrager son S yil icerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabalk iliskileri
hakkinda bilgi:

Yo6netim Kurulu Bagkani Saym Fatma OZTURK GUMUSSU, Yénetim Kurulu Uyesi Sayin
Cagla OZTURK ve Yénetim Kurulu Baskan Vekili Cigdem OZTURK PULATOGLU
kardestirler. Galip OZTURK, Fatma OZTURK GUMUSSU, Cagla OZTURK ve Cigdem
OZTURK PULATOGLU nun babalaridir.

14.3. Thrageinin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde s6z sahibi olan personelin yonetim
ve uzmanlk deneyimleri hakkinda bilgi:

Fatma OZTURK GUMUSSU — Yinetim Kurulu Baskani

Fatma OZTURK GUMUSSU, Yildiz Teknik Universitesi Isletme Yonetimi bsliimiinde yiiksek
lisans yapmustir. Bahgeschir Universitesi insan kaynaklari tezli yiiksek lisansina halen devam
etmektedir. Mesleki kariyerine 2005 yilinda Metro Turizm Seyahat Organizasyon ve
Tic.A.S’de staj yaparak baglamigtir. Takip eden yillarda Metro Grubu biinyesinde farkh
sirketlerde hissedar ve yonetim kurulu tiyesi olarak gérev yaprmstir. Halen Metro Ticari ve
Mali Yatirnmlar Holding A.S., Metro Travel Seyahat Org.ve Ticaret A.S., Vanbes Besicilik
San.ve Tic.A.S., Galip Oztiirk Turizm Yatirimlan A.S. ve Atlas Menkul Kiymetler Yatirim
Ortaklig1 A.$.’de Yonetim Kurulu Bagkam, Metro Yatirim Menkul Degerler A.S.’de Yénetim
Kurulu Baghan Yardimcihify gorevini yiiriitmekte olup, Sampi Uretim (1da Pazarlama ve
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Ticaret A.S., Metro Turizm Seyahat Organizasyon ve Tic.A.§. ve Mepet Metro Petrol ve
Tesisleri San.Tic.A.§.’de Yénetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapmaktadir

Cagla OZTURK — Yinetim Kurulu Uyesi

Cagla OZTURK Yiiksek Ogrenimini Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesinde
tamamlamistir. Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San.Tic.A.S., Metro Portfoy Yoénetimi A.S. ve
Metro Maden Pazarlama Dagitim Hizmetleri A.S.’de Yénetim Kurulu Bagkani, Vanet Gida
Sanayi I¢ ve Dis Ticaret A.S.’de Yonetim Kurulu Bagkan Vekili, Metro Ticari ve Mali
Yatirimlar Holding A.S., Metro Travel Seyahat Org. Ve Ticaret A.S., Atlas Menkul Kiymetler
Yatirim Ortaklign A.S., Galip Oztiirk Turizm Yatiimlan A.S., Metro Turizm Seyahat
Organizasyon ve Tic. A.$. ve sirketlerinde Yénetim Kurulu Uyesi olarak gérev yapmakta olup
Almanca ve Ingilizee bilmektedir.

Cigdem OZTURK PULATOGLU — Yénetim Kurulu Uyesi

Cigdem OZTURK PULATOGLU yiiksek 6grenimini City University London Sosyal Bilimler
Fakultesi Ekonomi ana dalinda tamamlamistir. Cass Business School Management Boliimiinde
Master yapmustir. Metro Yatiuim Menkul Degerler A.S.’de Yénetim Kurulu Bagkanlifi, Atlas
Menkul Kiymetler Yatiim Ortakligi A.S., Galip Oztiirk Turizm Yatirimlari A.S. de yonetim
kurulu tiyesi olarak gérev yapmaktadir.

Saliha SASA — Yonetim Kurulu Uyesi (Bagimsiz)

1966 Karabiik Dogumludur. 1987 yilinda Istanbul Universitesi Hukuk Fakultesi’nden mezun
oldu. 1988 yilinda Ankara Barosunda Avukatlik Stajim tamamladi. 1991-1996 yillarinda
Ankara tiniversitesi Hukuk fakiiltesi idare hukuku arastirma gorevlisi olarak caligmistir. Ankara
adalet meslek yiiksekokulu’nda idare hukuku dersleri verdi. Kamu hukuku Yiiksek Lisans
calismalarinda bulundu. Almanya Mannheim Goethe-Institut’de dil egitimi aldi. Halen
kurucusu bulundugu SASA&SASA’da yonetici avukat olarak ¢alismaktadir.

Hiiseyin BURGE — Yonetim Kurulu Uyesi ( Bagunsiz )

1955 yilinda Kirikkale’de dogan Hiiseyin BURGE, orta ve lise egitimini Edirne Imam Hatip
Lisesinde tamamladi. Yiiksek &grenimini Istanbul Yiiksck Islam Enstitiistinde tamamladi. Uzun
yillar 8gretmenlik yapmus, siyasetin i¢inde bulunmus, Belediye Bagkanlifi ve Milletvekilligi
yapmistir. Halen Sivil Toplum kuruluglarinda aktif gorevler icra etmektedir. Mepet Metro
Petrol ve Tesisleri San.Tic.A.$. ve Atlas Menkul Kiymetler Yatirim Ortakligi A.S.’de Bagimsiz
Yonetim Kurulu ityesi olarak gérev yapmaktadir.

Ismail ERTEN — Genel Miidiir

Akdeniz Universitesi Giizel Sanatlar Fakiiltesi I¢ Mimar ve Cevre Tasarim Boliimiinden mezun
olduktan sonra sirasiyla, Aytur & ZR Insaat’ta santiye sefi, Mersin Turizm &Insaat’ta ince isler
sefi Metro Ingaat’ta -Mimar olarak gérev yapmustir. Iyi seviyede Rusca, Orta seviyede Ingilizce
ve Giirciice dil bilgisi sahiptir.

Ceren DESEN — Genel Miidiir Yardimctst

Finansal kariyerine 03.09.2013 tarihinde Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S’de
baslamus olup, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’de 09.11.2016 tarihinde Genel
Miidiir Yardimcilifi gorevine baglamistir. Avrasya Petrol ve Turistik Tesisler Yatirimlar
A.S.’de ve Metro Yatirim Ortakh@ A.S.°de Yatiimei Iliskileri Boliimii Yoneticisi olarak
gorevini stirdiirmektedir. \
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14.4, Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde siz sahibi olan personelin son durum da dahil
olmak iizere son bes yilda, yinetim ve denetim kurullarinda bulundugu veya ortag:
oldugu biitiin girketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylar1 ve bu yonetim ve
denetim kurullarmdaki iiyeliginin veya ortakligmin halen devam edip etmedi3ine dair

it

B 105 605 50
200 0014

bilgi:
SR “Son beg yl!da Son bes yilda herhangi i .
: - herhangi bir bir zamanda idari, ’.Sm’. bes y:ldg h?rha.ngl
-~ Son5 . . ) . - bir zamanda idari,
o .. zamanda idari, yinetim ve denetim PR .
: Yilda rinetim ve denetim organiarinda . - - yonetim ve denctim
Adi Soyadh Gérevi | Mosleti | Ortakhkta | ¥ . ! ,Org PO organlarinda bulundugn
. . o o i . - organlarmda bulundugn tiim - :
. : Lo Ustlendigi . Tl fiim kurulug ve
o bulundugu tim - . kurulug ve . Lt G
Gorevler | - g . A sirketlerdeki sermaye
: o 2 kurulug ve sirketlerdeki son navi .
+| sirketlerin unvanlar: ;. duram . pay o
Atlas Menkul Yonetm Kurala
Kiymetler Yatinm Bagkan 3 ADET
Ortakhigi A.S. Devam Ediyor
Mepet Metro Petrol Yénetim Kurulu Uyesi
Ve Tesisleri AS. Devam Ediyor L ADET
. Yonetim Kurulu
Avrasya Gayrimenkul
; Bagkan 9.304,65 ADET
Yatinm Crtakhigt A.S. Devam Ediyor
Metro Yatirim Yonetim Kurulu
i ~ Bagkan Yardumcisi 50.060.000 ADET %100
Menkul Dederler A.S. \
Devam Ediyor
Galip Oztiirk Turizm Yoneum_Kurulu
Yatirimlar: A.S Baskan 0
o Devamn Ediyor
Metro Ticari Ve Mali N
Yatirimlar Holding Sjonetlrn Kurulq 0
AS. Bagkani Devam Ediyor
Sampi Gida Uretim I .
Pazariama Ve Ticaret Yinetim Kurul‘u Uyesi 0
AS. Devam Ediyor
Vanet Ghda Sanayi I¢ | Yénetim Kurulu Uyesi
Ve Dig Ticaret Devam Ediyor 0
A i Anonim Sirketi
P— YONETIM __—
gﬁ:{‘;}ggg URK | vUrRULU | YONETICE “;’“"tﬁ‘m Metro Yatrm Yénetim Kuruln 0
BASKANI Bal;?a; Ortakhg AS. Bagkam Devam Ediyor
Metro Turizm Seyahat | Yénetim Kurulu Uyesi
Organizasyon ve Devam Ediyor 0
Tic.A.S.
Vanbes Besicilik Yonetim Kurulu 0
Sanayi ve Tic.A.S. Bagkani Devam Ediyor
Metro Travel Seyahat Yonetim Kurulu 0
Organizasyon A.S. Bagkani Devam Ediyor
Ercan Asistans ¢ st
Dangmanlsk Ve Eski Yoaetur'n Kurulu 0
Ticaret A.S. yesi
Atlas Konaklama et
Hizmetleri Turizm Ve Eski Yoaetur.l Kurulu 0
Oteleilik A S. yest
Elit Oteleilik Turizm
San.}fe ORTAK %25
Pet. Urn.Tic.LL.Sti
Mlmnda_(?_tc‘:l . Eski Yénetim Kurulu
Istetmeciligi Turizm Tvesi 0
Ve Ticaret A.S. yest
Avrasya Petrol Ve cpa 30.000 ADET
Turistik Tesisler Bski Yopetm Kurula | MTIYAZLI PAY
Yatmmlar A.S. 4 %0,07
: ; Atlas Menkul Yonetim Kurulu
Cigdem OZTD YONEEEA YONETICH \I'gnctlm g:yr]n;tler Yatirim Bagkan Vekili 0
PULATOCLU KURU ICI ._urul}.\ rtaklizs AS.
UYESI Uyesi Metro Yatirim Yonetim Kuru[l.\
A Menkul Degerler A.S. Baskani
‘;;’f»% 5 0




Metro Yatinim Yonetim Kurala Uyesi 0
Ortaklign A.S. (Eski)
Avrasya Gayrimenkul | Yonetim Kurulu Uyesi 0
Yatinm Ortakligi AS. Devam Ediyor
Galip Oztiirk Turizm R ——
Yatirimlari AS. Yonetim Kurale Uyest 0
Yonetim Kurulu
peon el taer
- Devam Ediyor
Metro Portfoy Yonetlm—Kurulu
Yonetimi A.S Baskan 0
T Devam Ediyor
Metro Maden Yénetim Kurulu
Pazarlama Ve )
. . Bagkam 0
Dagitim Hizmetlert .
AS Devam Ediyor
Metro Grup Elektrik Yonetim Kurulu
Enetiisi Toptan Satig Baskani 0
AS. Devam Ediyor
Avrasya Gayrimenkul | Yonetim Kurafn Uyesi 0
Yatwim Ortakh@ AS. Bevam Ediyor
Atlas Menkul - o
L YONETIM ) | Yometim | Kiymetler Yatirrm Yong;r‘lﬁugizu;iyal 0
Cagia OZTURK | KURULU YONETICI | Kumlu | Ortakligs A5, Y
UYESI Uyedi Vanet Gida Sanayi I¢ § Yonetim Kurulu Uyesi 0
ve Dig Ticaret ALS. Pevam Ediyor
Metro Travel Seyahat Yongt mLKumlu 0
Organizasyon A.$ agkant
= o Devam Ediyor
Metro Ticari Ve Mali _— o
Yaurimlar Holding Yoneti Kuru[_u Uyesi 0
AS. Devam Ediyor
Metro 'Tunzm Seyahat Yénetim Kurulu Uyesi
Organizasyon ve Devam Edivor 0
Tic.A.S ¢ Y
Galip Oztlik Turizm Eski Yonetim Kurulu 0
Yatinimiar: A.$. Uyesi
Metre Uluslararasi AR
Seyahat Ve Turizm Eski Y"g"““} Kurulu ]
Ticaret A, yest
YONETIM .
. KURULU A | Yonetim Avrasya Gayrimenkut | Yénetim Kurulu Uyesi
Saliha SASA UYES YONETICL] Bl vt Ortaklizs AS. | Devam Ediyor I ADET
(BAGIMSIZ) 4
Avrasya Gayrimenkul | Yonetim Kurulu Uyesi o
YONETIM Yatinim Ortaklig Al.s. Devam Ediyor
N KURULU . o Mepet Metro Petro Yinetim Kurulu Uyesi
Hiiseyin BURGE | 3y YONETIC] - Ve Tesisleri A.S. Devam Ediyor ¢
(BAGIMSIZ) Atlas Menkul Yonetim Kurulu Uyesi
Kiymetler Yatirum Devam Edi 0
Ortakhgi A.§. m dyar
i GENEL A i | GENEL
Ismail ERTEN MUDUR YONETICI MUDUR - - 0

14.5. Son 5 yilda, ihragginin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan personelden
alnan, ilgili kisiler hakkinda sermaye piyasasi mevzuati, 5411 sayili Bankacihk Kanunu
ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen siireler gecmis olsa bile;
kasten islenen bir sugtan dolay1 bes yil veya daha fazla siireyle hapis cezasma ya da
zimmet, irtikap, riisvet, hirsizhk, dolandirieibik, sahtecilik, giiveni kétitye kullanma, hileli
iflas, ihaleye fesat karistirma, verileri yok etme veya degistirme, banka veya kredi
Kartlarinmm koétiiye kullanilmasi, kagakeihk, vergi kacakeihi@i veya haksiz mal edinme
su¢larindan dolayr alinmis cezai kovusturma ve/veya hiikiimliiliigiiniin ve ortaklik isleri

bulupup buh _-nma@lg}u"a-f{aitabilgi:
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Yoktur.

14.6. Son 5 yilda, ihraccinin meveut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sz sahibi olan
personele iliskin yargr makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek kuruluslarmca
kamuya duyurulmus davalar/su¢ duyurunlari ve yaptirnmlar hakkinda bilgi:

Katilan / Davaci | Samik/ Siipheli / e Dosya e : :
/ Miisteki Davalt _ Mahkeme Ne Konu Son Durum
; - BEYKOZ 2. ASLIYE : . Yargilama
SIBEL POLAT | GAGLA OZTURK | [l S B lngy | 2018401 | MANEVI TAZMINAT | [W8008
YILMAZ s ADANA 2. [CRA CEZA IIK. 89/1. Beraat Hitkmi
KOKSAL CAGLA OZTURK |\ 1k EMESH 2018/396 | MADDESINE verilmistir,
ITIRAZA SIKAYET Sr-
MUSTAFA e ADANA 3. ICRA CEZA IIK. 8971, Beraat Hitkmii
CALISKAN | CACLAOZTURK |\ eMEs 2018/386 | MADDESINE verilmistir
ITIRAZA SIKAYET :
BAS PETROL
TURZ. GIDA o fIK. 89/1.
TARIMUR. | GAGLA OZTORK | PPNIZE L ERACEZA 90161319 | MADDESINE parglama
SAN VE TiC. ITIRAZA SIKAYET yor.
AS.
BAS PETROL )
TURZ. GIDA | EATMA GZTURK | DENIZL! 1. ICRA CEZA LK. 8971 Yargilama
TARIMUR. 1 GiMUSSU MAHKEMES 2018319 | MADDESINE Devam Ediyor
SAN VE TIC, ITIRAZA SIKAYET yor.
AS.
_ CIGDEM . KOMSULUK
ZEKERIYA BZTURK ISTANBUL 12. SULH 2018/388 HUKUKUNDAN Yargilama
DILSIZOGLU PULATOGLU HUKUK MAHKEMESI KAYNAKLANAN Devam Ediyer.
TAZMINAT DAVASI

14.7. Son 5 yilda, ortakhiin mevcut yinetim kurulu iiyeleri ile yénetimde séz sahibi clan
personelin, yonetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yénetimde siz sahibi oldugu sirketlerin
iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.

14.8. Son 5 yilda, ortakligin mevcut yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan
personelin herhangi bir ortakhktaki yonetim ve denetim kurulu iiyeligine veya
ihracgidaki diger yonetim girevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan son
verilip verilmedigine dair ayrintil bilgi:

Yoktur.

14.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde siz sahibi personel ile ihraccr son 5 yil icerisinde
kurulmus ise kurucularin ihragciya karsi gorevleri ile sahsi cikarlan arasindaki cikar
catismalarma iliskin bilgi:

Yoktur.

14.9.1. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde s6z sahibi personel ile ihracer som 5 yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist yénetimde gorev
almalar icin, ana hissedarlar, miisteriler, tedarikciler veya baska kisilerle yapilan
anlagsmalar hakkinda bilgi:

52

Aratrin,

24
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14.9.2. Thracemm ¢ikardigi ve yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde siz sahibi personel ile
ihracer son 5 yil icerisinde kurulmus ise kurucularin sahip oldugu sermaye piyasasi
araclarmm satisi konusunda belirli bir siire icin bu kisilere getirilmis simirlamalar
hakkinda ayrmtil bilgi:

Yoktur.

15. UCRET VE BENZERI MENFAATLER

15.1. Son yillik hesap dénemi itibariyle ihraccinin yonetim kurulu iiyeleri ile yénetimde
s0z sahibi personelinin; ihrac¢1 ve bagh ortakliklarmna verdikleri her tiirlii hizmetler icin
s6z konusu kisilere tdenen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis édemeler dahil) ve
saglanan benzeri menfaatler:

1 Ocak —31.12.2020 tarihleri arasinda iist diizey yonetime saglanan faydalar toplami 436.384.-
TL dir. Bu tutarin igerisinde 243.576.- TL huzur hakki bulunmaktadir.

15.2. Son yilhik hesap dénemi itibariyle ihra¢¢min yénetim kurulu iiyeleri ile yénetimde
stz sahibi personeline emeklilik ayh@, kidem tazminati veya benzeri menfaatleri
odeyebilmek icin ihraccmin veya bagh ortakhklarmmn aywrmis oldugu veya tahakkuk
ettirdikleri toplam tutarlar:

Sirket Yonetim Kurulu tiyelerine ve yonetimde sdz sahibi personellerine emekli aylig1 ya da
kidem tazminati i¢in herhangi bir fon hesaplamamis veya ayirmamistir. Yasal diizenlemeler
cercevesinde licretli iist diizey yoneticiler igin kidem tazminat kargiligt hesaplanmakta olup
TMS diizenlemeleri uyarica 2020 yilinda 189.275.-TL’lik kidem tazminati hesaplanmstir.

16. YONETIM KURULU UYGULAMALARI

16.1. Thracemm yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sdz sahibi olan personelin girev
siiresi ile bu gorevde bulundugu déneme iliskin bilgiler:

o .A.dl. .So.a:dl S b ._Sgn'S._Ylldé fhragda | Gorev ._Sii.resi/Ka.lan .G_ii._rev
o Adrsoyan Ustlendigi Gorevler ©osiresi
Fatma OZTURK GUMUSSU Yonetim Kurulu Baskan: 3 yil / Kalan Siire 2 Y11 3 Ay

Cigdem OZTURK PULATOGLU

Yonetim Kurulu Baskan Vekili

3 yil/Kalan Stire 2 Y1l 3 Ay

Cagla OZTURK Yénetim Kurulu Uyesi 3 y1l / Kalan Stire 2 Y1l 3 Ay
Saliha SASA Yénetim Kurulu Uyesi 3 yil/Kalan Siire 2 Y1l 3 Ay
Hiiseyin BURGE - -

Ismail ERTEN Genel Miidiir Siiresiz

16.2 Tamamlanan son finansal tablo dénemi itibariyle ihrac¢r ve bagh ortakhklan
tarafindan, yonetim kurulu iiyelerine ve yénetimde séz sahibi personele, is iliskisi sona
erdirildiginde yapilacak demelere/saglanacak faydalara iliskin s6zlesmeler hakkinda
bilgi:

Yoktur.
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16.3. Ihracemin denetimden sorumlu komite iiyeleri ile difer komite iiyelerinin adi, soyad
ve bu komitelerin girev tammlari:

Denetimden Sorumlu Komite
Saliha SASA Bagkan
Hiseyin BURGE Uye

Denetimden Sorumlu Komite Girev ve Sorumluluklar:: Ortakligin muhasebe sistemi,
finansal bilgilerin kamuya agiklanmasi, bagimsiz denetim ve i¢ kontrol sisteminin isleyiginin
etkinliginin gézetimini yapar. Bagimsiz denetim firmasmm belirlenmesi ve bagimsiz denetim
firmasinin  her agamadaki ¢alismalart  denetimden sorumlu komitenin gézetiminde
gergeklestirilir. Denetimden sorumlu komite en az ti¢ ayda bir olmak tizere yilda en az dort kere
toplanir ve toplanti sonuglarm tutanaga baglanarak yénetim kuruluna sunulur, Kamuya
agiklanacak yilltk ve ara dénem mali tablolarm, izlenen muhasebe ilkelerine, gercege
uygunlufuna ve dogruluguna iliskin olarak kontrollerini yapar, bagimsiz denetginin goriislerini
alir.

Kurumsal Yionetim Komitesi

Hiiseyin BURGE Bagkan
Saliha SASA Uye
Ceren DESEN Uye

Kurumsal Yénetim Komite Girev ve Sorumluluklari: Kurumsal yonetim ilkelerinin
Sirkette uygulanip uygulanmadigini, uygulanmiyor ise gerekgesini ve bu prensiplere tam olarak
uymama dolayisiyla meydana gelen olumsuzluklar tespit eder ve uygulamalan tyilestirici
onerilerde bulunur.

Yatirimer iligkileri gergevesinde Pay Sahipleri ile iligkiler Biriminin sermaye piyasasi mevzuati
kapsamimdaki galigmalarim gbzetir. “Aday Gosterme Komitesi” ve “Ucret Komitesi” nin
gorevlienmi Kurumsal Yonetim Komitesi yiiriitiir.

Riskin Erken Saptanmasi Komitesi
Saliha SASA Bagkan
Hiseyin BURGE Uye

Riskin Erken Saptanmasi Komite Gorev ve Sorumluluklar: Sirketin karsilasmas:
muhtemel risklerinin tespiti, yapilmakta olan yatimlar ya da meveut yatirimlara iliskin
karstlagilmas1 muhtemel risklerin belirlenmesi ve &nlenmesinin temini acisindan gerekli
caligmalarim yapar ve ydnetim kuruluna rapor eder. Riskin erken saptanmasi komitesi en az li¢
ayda bir olmak tizere yilda en az dért kere toplamur ve toplant1 sonuglari tutanaga baglanarak
yonetim kuruluna sunulur.

16.4. Ihraggmn Kurulun kurumsal yonetim ilkeleri karsisindaki durumunun
degerlendirilmesi hakkinda aciklama:

Sirket, SPK’n Kurumsal Yoénetim Tebligi’ ne gore Kurumsal yonetim ilkelerinin uygulanmasi

agisindan 3. Grupta degerlendirilmektedir. Kurulca yayimlanan kurumsal yénetim ilkelerine

uyum saglamaktadir. Her mali tablo déneminde diizenli olarak Kurumsal Yénetim ilkelerine

uyum raporunu Aiizenleyerek, séz konusu raporu, faaliyet raporunun icerisinde Kamuyu

Aydinlatma Plaffoymunda ve Sirket web sitesinde yayimlamaktadir.
L
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16.5. Kurul diizenlemeleri uyarinca kurulmasi zorunlu olan ihrac¢imin pay sahipleri ile
iliskiler biriminin yoneticisi hakkinda bilgi:

Yatirimet iligkiler Boliimii yoneticisi Ceren Degen, finansal kariyerine 03.09.2013 tarihinde
Avrasya Gayrimenkul Yatuim Ortakligi A.S’de baglamis olup, Avrasya Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigr A.§.’de 09.11.2016 tarihinde Genel Miidiir Yardimeiligi gérevine baslamustir.
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisler Yatinmlar A.S.’de ve Metro Yatinm Ortaklifn A.S.’de
Yatirmer Iligkileri Boliimii Yéneticisi olarak gorevini siirdiirmektedir. Kendisi Sermaye
Piyasasi Faaliyetleri Diizey 3 lisansina sahiptir.

16.6. Kurul diizenlemeleri uyarmeca ihragemin sermaye piyasasi mevzuatindan
kaynaklanan yiikiimliiliklerinin yerine getirilmesinde ve Kkurumsal yinetim
uygulamalarinda koordinasyonu saglayan gorevli personelin adi, soyadi ve iletisim
bilgileri ve sermaye piyasasi faaliyet lisanslarmm tiirii:

Pay Sahipleri ile Tligkiler Birimi; Yatirumcilar ile ortaklik arasinda yapilan yazismalar ile diger
bilgi ve belgelere iliskin kayitlarin saglikls, giivenli ve giincel olarak tutulmasim saglamak,

Ortaklik pay sahiplerinin ortaklik ile ilgili yazili ve s6zlii bilgi taleplerini Kamuyu Aydinlatma
Platformunda ilan edilen bilgiler ¢ercevesinde sinirli kalmak kaydi ile yanitlamak,

Genel kurul toplantisi ile ilgili olarak pay sahiplerinin bilgi ve incelemesine sunulmas: gereken
dokiimanlar hazirlamak ve genel kurul toplantisinin 1lgili mevzuata, esas sdzlesmeye ve diger
ortaklik i¢i dlizenlemelere uygun olarak yapilmasimi saglayacak tedbirleri almak,

Kurumsal y&netim ve kamuyu aydinlatma ile ilgili her tiirlii husus da dahil olmak iizere sermaye
piyasas1 mevzuatindan kaynaklanan yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesini gézetmek ve izlemek
gibi gorevleri yiriitmektedir.

Ceren DESEN Pay Sahipleri Ile Iliskiler Birimi Y6neticisi
Murat AKALP Pay Sahipleri Tle Tliskiler Birim Gorevlisi

irtibat Telefon :0212344 1288  e-mail:cdesen@avrasyagyo.com.tr
Irtibat Faks 1021234412 86 murat.akalp@avrasyagyo.com.tr

Yatirimer iliskileri boliim y6neticisi 10.01.2017 tarihinde atanmis olup SPF Diizey 3 Lisansina
sahiptir.

17. PERSONEL HAKKINDA BILGILER

17.1. Izahnamede yer alan her bir finansal tablo dénemi icin ortalama olarak veya donem
sonlan itibariyle personel sayisi, bu sayida goriilen nemli degisiklikler ile miimkiin ve

dnemli ise belli bash faaliyet alanlar1 ve co@rafi bélge itibariyle personelin dagilimm
hakkmda aciklama:

Sirketin 31.12.2020 tarihi itibariyle personel sayist 9 kisidir. Sirketin gayrimenkul yatirim
ortaklif1 olmas: sebebiyle liretim boliimiinde yer alan personeli bulunmamaktadir. Tim
personeli idari boliimde gbrev yapmaktadir.

_ 2018 2019
\Personel Sayist 3 8
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17.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlar:

17.2.1. Yinetim kurulu iiyelerinin ihrag¢inin paylarma yonelik sahip olduklari opsiyonlar
hakkinda bilgi:

Y oktur.

17.2.2. Yinetimde sz sahibi olan personelin ihraccmin paylarma yénelik sahip olduklar
opsiyonlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

17.2.3. Personelin ihraceiya fon saglamasim miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda
bilgi:

Yoktur,

18. ANA PAY SAHIPLERI

18.1. Son genel kurul toplantisi ve son durum itibariyle sermayedeki veya toplam oy hakki
icindeki paylar1 dogrudan veya dolayh olarak %35 ve fazlast olan gercek ve tiizel kisiler
ayr1 olarak gosterilmek kaydiyla ortaklik yapis::

_ Dogrudan Pay Sahipligine Iliskin Bilgi
Ortagmm; - e : - Sermaye Pay1

Tic;ré ¢ Unvamy/ ' Son Genel Kurul Toplantis1 | Son Durum itibariyle

A : |- Tarihi Itibariyle 04/06/2020 - 23/03/2021

AdiSoyadt - - | (@ (%) (TL) | (%)
Metro Avrasya Investment Georgia A.S. 13.148.605 18,26 14.440.967 | 12,94
Metro Yatirim Menkul Degerler A.S. 7.939.095 11,03 8.699.631| 7,80
Diger 50.912.300 70,71 88.459.402 | 79,26
TOPLAM 72.000.000 100.00| 111.600.000% ; 100.00

*Sirket 24.02.2021 tarihinde % 53 oraninda bedelsiz sermaye artiriming gitmis ve ddenmis sermaye
72.000.000 TL' den 111.600.000 TL’ ye ctkarimstir.

_ Dolayh Pay Sahipligine iliskin Bilgi
Ortagm; - Co - Sermaye Pay1
Ticaret Unvany/ o Son Ge_nei Kl.ll‘l.ll Toplantis1 | Son Durum it_ibariyle
_ T Tarihi Itibariyle 19/04/2019 23/03/2021
Adr Soyadi {TL) {%) (TL) (%)

Avrasya Terminal Isletmeleri A.S.* 10.956.299 15,22 12.033.181( 10,78
Fatma OZTURK GUMUSSU** 7.945.095 11,03 8.708.931| 7,80
Diger 53.098.606 73,75 90.857.888 | 81,42
TOPLAM 72.000.000 100.00| 111.600.000 | 100,00

* Metro Avrasya Investment Georgia A.S. 'nin % 83,3267 oranmda paylari Avrasya Terminal Isletmeleri
A.S e aittir.

o Metro Ya rim Menkul Degerler A.8." nin tamamu ve Sirketin A grubu imtiyazis payvlart Faima
OZTURK G SSU'ya aittir.

ilzgey
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18.2. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylari %5 ve fazlasi olan
gercek ve tiizel kisi ortaklarmm sahip olduklar farkli oy haklarma iliskin bilgi veya
bulunmadigina dair ifade:

Yoktur.
18.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:

| Nama/ _ih;tiyazla_rm_' _B_ir'Paym
Grubu | Hamiline | tiirii(Kimin |~ Nominal
- 'Oldugu | sahip oldugu | Degeri (TL)

Toplam . _Sermayefye
(TL) | Oram (%)

Ydnetim
Kurniu  Aday
A Hamiline g?“;if;m 0,01 9.300 0,01
OZTURK
GUMUSSU)
B Hamiline | Imtiyaz Yok 0,01| 111.590.700 99,99

TOPLAM:| 111.600.000 100,00

18.4. Thraceimmn bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayh olarak ihrac¢ginin yonetim
hakimiyetine sahip olanlarm ya da ihra¢giyr kontrol edenlerin adi, soyads, ticaret unvam,
yonetim hakimiyetinin kaynagi ve bu giiciin kétiiye kullanilmasmi engellemek i¢in alinan
tedbirler:

Sitketimiz A Gbubu 9.300-TL toplam nominal tutarli imtiyazli paylart Fatma OZTURK
GUMUSSU’ya aittir. Imtiyazh paylarm Yonetim Kuruluna Aday gdsterme imtiyaz
bulunmaktadir. A grubu paylamn Yonetim Kurulu tiyelerinin se¢iminde aday gésterme imtiyaz
vardir. Yonetim Kurulu tiyelerinin 3 adedi (A) Grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla gdsterdigi
adaylar arasindan segilir

Yonetim hdkimiyeti giliciiniin kotliye kullanilmasini engellemek i¢in TTK hitkiimleri disinda

alinmis bir tedbir yoktur. Ancak Sirket yénetimimizce, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
kamuya agiklanmis olan “Kurumsal Yonetim flkeleri” nde yer alan uygulamalar ve ilkelere tam
uyum benimsenmistir. Bu kapsamda Sirketimiz faaliyetlerini  yiiriirliikte bulunan yasal
diizenlemelere ve Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan kamuya agiklanmis olan kurumsal
yonetim ilkelerine uygun olarak viiriitmektedir.

Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan yayimlanan Kurumsal Yénetim ilkeleri gercevesinde
Sirket Yonetim Kurulunca gerekli kararlar alinarak, pay sahiplerinin haklari, kamunun
aydinlatilmasi, seffaflifin saglanmasi ve pay sahipleri ile iligkiler konularmnda gerekli
diizenlemeleri gergeklestirmistir. Ayrica zaman igerisinde bu hususlarda Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun yapacag: diizenlemelere de uyum saglayacakitir.

18.5. Ihragcinm yinetim hakimiyetinde degisiklige yol acabilecek
anlagmalar/diizenlemeler hakkinda bilgi:
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18.6. Sermayedeki veya toplam oy hakki icindeki dogrudan paylar %5 ve fazlasi olan

gercek Kisi ortaklarm birbiriyle akrabalik iliskileri:

Yoktur.

19. ILISKILI TARAFLAR VE ILISKiLi TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER

HAKKINDA BILGILER

19.1. izahnamede yer alan hesap dionemleri ve son durum itibariyle iliskili taraflaria

yapilan islemler hakkinda UMS 24 ¢er¢evesinde ayrintih aciklama:

31.12.2018, 31.12.2019 ve 31.12.2020 tarihleri itibariyle sona eren dénemlerdeki iliskili kisi

bilgileri agagidaki gibidir:

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ILISKILi TARAF AC]KLAMALARI

iligkili Taraflardan Ticari Alacaklar : 31 12, 2020 - 31.12.2019 31.12.2018
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisleri Ya‘[mm AS. 229.385 417.992 58.572
Mepet Metro Petrol Tesisleri San. ve Tic. A.S. 274.499 - 66.313
Anadolu Terminal Hizmetleri A.S. 4.030.500 - 563.727
Metro Euphoria Hotel Baturm 661 - -
Alacaklar reeskontu -306.120 -4.844 ~12.683
Toplam : 4.228.925 413.148 675.929
Diskili Taraflardan Diger Alacaklar 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018
Atlas Menkul Kiymetler Yatirim Ortakhigt A.S. - - 68.836
Fatma Oztiirk Giimiissu - 7.054 16.952
Metro Atlas Georgia JSC* 4.674.967 - -
Toplam : 4.674.967 7.054 85.788

*01.01.2020-31.12.2020 doneminde imzalanan ii¢ farkl: finansman temini sozlegmesi ile Grup 'un bagh
ortakiigr tarafindan Metro Atlas Georgia JSC’ ye kullandirilan fonlardan olusmaktadir. Hgili fon temini

islemine iliskin yulik faiz oram %11 ‘dir.

ili§ki!i Tai'aﬂafa Ticari Borclar

©31.12.2020 31122019 31122018
Metro Avrasya Invesiment ISC 36.694 10.303 1.168
Metro Portfoy Yonetimi A.S 13.722 5.611 G444
Atlas Yazilim A.S. 41 26 -
Metro Yatirim Menkul Degerler A.S. 25.16% 61.048 -
Metro Atlas Georgia JSC 4.548 - -
Metro Turizm Seyahat Organizasyon Tic. A.S. - 5.571
Avrasya Software ISC 6.160 - -
Borglar reeskontu -1.134 -1.147 -165
Toplam : 85.200 81.412 10.447
itiskili Tarafiara Diger Berclar 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018
Galip Oztiirk - - 2.000.000
Mepet Metro Petrol Tesisleri San. ve Tic. A.S. 81.800 - -
Toplam : 81.800 - 2.000.000
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31.12.2019

ol _Taraflardan_Miisteri_Stzlesmelerinden _Dofian | 3, 5 3z | 31122018
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisleri Yatirimlan A.S. - 61.252 61.292
Mepet Metro Petrol Tesisleri San, ve Tic. A.S. - 7.208 -
Euphoria Hotel Batumi - 59.540 -
Toplam : - 128.040 61.292
_ iliskili Tars o 122020 12, 122018
Metro Yatirem Menkul Degerler A.S. 122.348 153.390 107.234
- Diger 30.833 32.535 -
- Danismanlik Gideri 90.060 90.000 90.000
- Komisyon Gideri 1.465 10.855 17.234
Atlas Yazilim ve Bilisim Hizmetleri Tic. A.S. 84.701 48.633 34.958
-~ Maddi Duran Varlik Alimu - 6.163 0
- Hizmet Alima 84.701 42.470 34.958
Metro Portfiy Yénetimi A.S. (Hizmet Alimi) 168.132 98.850 27.030
Sampi Gida Uretim Pazarlama ve Tic. A.S. (Diger) - 1.433 0
Asya Software JSC (Maddi Duran Varlik Alimi) 21.919.835
Metro Atlas Georgia-JSC (Hizmet Ahmi) 4.574
Metro Avrasya Investment Georgia-JSC (Hizmet Alim1) 25.722
Metre Euphoria Hotel Batumi {(Hizmet Alim) 2.862.962
Toplam : 25.188.274 302.336 169.222
BRI IR o | Samtar T T | | Satslar
© . lliskili Taraflara Satislar . |31.12.2020 ‘9‘}',‘:1;1“ 131122019 | igindeki |31.12.2018 *9;1*%‘?1“‘.
SESIE S R (‘;A;) o I Pay %) | B o .
Metro Yatirim Menkul Degerler A.S. 263.500 2,60 282.400 2,85 337.500 4,41
- Kira 263.500 2,60 282.400 2,85 337.500 4,41
Anadolu Terminal Hizmetleri A.S. 5.712.450 56,36 | 5.308.443 53,49 4.650.617 60,81
- Kira 5.541.333 54,67 5.281.356 53,22 4.623.729 60,46
- Adat 171,117 1,69 27.087 027 26.888 0,35
if's‘fs Menkul Kiymetler Yatirim Ortakhg 132250  1,30]  143.600 145 237036 3,10
- Kira 732250 1,30 143.600 1,45 168.200 2,20
- Temertii - - - - 68.836 0,90
Mepet Metro Petrol ve Tesisleri San.Tic.A.S. 288.588 2,85 170.731 1,72 165.735 2,17
- Kira 275.700 2,72 160.200 1,61 157.000 2,05
- Adat 12,888 013 10.5331 011 8.735 011
i.vsrasya Petrol ve Turistik Tesisler Yatirimlar 155.693 1,54 512.221 5,16 168.598 2,20
- Kira 147.102 1,45 147.100 1,48 139.808 1,83
- Adat 8.591 0,08 79.243 0,80 28.790 0,38
- Yansuma - - 285.878 2,88 a 0,00
Metro Atias Georgia JSC 194.703 1,92 - - 592.062 1,74
- Kira - - - - 392,062 7.74
-Faiz 194.703 1,92
Metro Europhia Hotel Batumi JSC 2.460.658 24,28 - - - -
- Kira 2.460.658 24,28 - - - -
Metro Yatirzm Ortakhifi A.S. 133.458 1,32 149.387 113.923 1,49
- Kira 133.458 1,32 149.387 113.923 1,49
Metro Portfoy Yonetimi A.S. 135.393 1,34 158.907 97.541 1,28
- Kira Fal 135.393 1,34 158.907 97.541 1,28
/| 9.476.693| 93,50 6.725.689 W.363.012| 83,20
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19.2. Tligkili taraflarla yapilan islerin ihraccimn net satis hasilati icindeki pay: hakkinda

bilgi:
' . AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S
' ILISKILI TARAF ACIKLAMALARI S : -

. Net Satig S} Net Satig - Net Sati

- Hasilati Hasilat Cd gn Hasilat

3.-1'12'202-0_ Igindeki | 31';2'2_019 Icindeki 31'12_'20-18_ Igindeki

- Payi(%) Co o Payi(%) ' - Payi(%)

Miskili Taraflara Satislar

Metro Yatinm Menkul Degerler A.S. 263.500 2,60 282.400 2,85 337.500 441
Anadolu Terminal Hizmetleri A.S, 5.712.450 56,36| 5.308.443 53,49 4.650.617 60,81
Atlas Menkul Kiymetler YO 132,250 1,30 143.600 1,45 237.036 3,10
Mepet Metro Petrol ve Tesisleri Sa. Tic. A.S. 288,588 2,85 170.731 1,72 165.735 2,17
Avrasya Petrol ve Turistik Tesisler Yat. A.S. 155.693 1,54 512.221 5,16 168.598 2,20
Metro Atlas Georgia JSC 194,703 1,92 0 - 592.062 7,74
Metro Europhia Hotel Batumi JSC 2.460.658 2428 0 - 0 -
Metro Yatirim Ortakhidi A.S, 133.458 1,32 149.387 1,51 113.923 1,49
Metro Portiby Yonetimi A.S. 135.393 1,34 158.907 1,60 97.541 1,28
Mligkili Taraf Satis Gelirleri 9.476.693 93,50| 6.725.689 67,77 6.363.012 83,20
Diger 658.640 6,501 3.198.420 32,23 | 1.285.087 16,80
Toplam Hasilat 10.135.333 100 9,924,109 100 | 7.648.099 100

20. DIGER BiLGILER
20.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler

Sirketin ¢ikarnilmis sermayesi 111.600.000 TLdir. .Sirketin ¢ikarilmis sermayesi 1 Kurus itibari
degerde 11.160.000.000 adet paya ayrilmig ve tamami muvazaadan ari olarak taahhiit edilip
nakden 6denmisgtir.

20.2. Kayith Sermaye Tavan:
Sirketin kayitl: sermaye tavaru 360.000.000 TL dir.

20.3. Dénem bas1 ve donem sonundaki fiili dolagimdaki pay sayisimin mutabakati1 ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle sermayenin %
10’undan fazlas1 ayni olarak 6denmisse konu hakkimnda bilgi:

©01.01.2018-31.12.2018
Dinem Basi Dénem Sonu
Fiili Dolagimdaki Pay Sayis: 71.993.036,87 71.993.099,76
Toplam Pay Sayist 72.000.000,00 72.000.000,00
01.01.2019-31.12.2019
Diinem Basl Ddénem Sonu
Fiili Dolasimdaki Pay Sayist 71.993.098,87 71.993.098,87
Toplam Pay Sayisi 72.000.000,00 72.0004000,00
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01.01.2020-31.12.2020
Dinem Bag1 Donem Sonu
Fiili Dolasimdaki Pay Sayisi 71.993.098,87 62.736.667,62
Toplam Pay Says 72.000.000,00 72.000.000,00

20.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin sayis1 ve niteligi
haklkinda bilgi:

Yoktur.
20.5. Varanth sermaye piyasast araglar, paya doniistiiriilebiliv tahvil, pay ile

degistirilebilir tahvil vb. sermaye piyasas1 araclarmm miktar1 ve déniistiirme, degisim
veya talep edilme esaslarma iliskin bilgi:

Yoktur.
20.6. Grup sirketlerinin opsiyona konu olan veya kosullu ya da kosulsuz bir anlasma ile

opsiyona konu olmasi kararlastirilmis sermaye piyasasi araclar1 ve sz konusu opsiyon
hakkinda iligkili kisileri de iceren bilgi:

Yoktur.
20.7. Izahnamede yer almas gereken finansal tablo donemleri itibariyle yapilan sermaye

artirnmlan ve kaynaklari ile sermaye azaltimlari, yaratilan/iptal edilen pay gruplar: ve
pay sayisinda degisiklige yol acan diger islemlere iliskin bilgi:

Yoktur.
20.8. Thragemn son on iki ay iginde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatirimerya satis

suretiyle pay ihracinin bulunmasi halinde, bu islemlerin nitelifine, bu islemlere konu olan
paylarm tutan ve niteliklerine iliskin aciklamalar:

Y oktur.

20.9. Thraggmn meveut durum itibariyle paylarmimn borsada islem gormesi durumunda
hangi paylarin borsada islem girdiigiine veya bu hususlara iliskin bir basvurusunun
bulunup bulunmadigina iliskin bilgi:

Son durum itibariyle sirketin paylarmin %99,99°1ik kism1 borsada islem gérmekte olup, paylar
BIAS Alt Pazar’ da islem gormektedir.

20.10. fzahnamenin hazirlandig: yil ve bir énceki yilda efer ihrac¢r hali hazirda halka
ac1k bir ortakhk ise ihrageinin paylar: iizerinde ficiincii kisiler tarafindan gerceklestirilen
ele gecirme teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonuglar: hakkmda bilgi:

Y oktur.

20.11. Esas sozlesme ve i¢ yonergeye iliskin énemli bilgiler:

Sirket’in esas sozlesmesi ve Yonetim I¢ y&nergesi, Sirket’in kurumsal web sitesinde
(www.avrasyagyo.com.tr) yer almaktadir. Ayrica Kamuyu Aydinlatma Platformunda
(www.kap.gov.tr} yatirimeilarin bilgisine sunulmustur.

20.12. Esas stzlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihragemim amac ve

o Yl LE Ay
videre Cad Malro 4 W
,

7 34330 Levent ./
.




“Madde 5: Sirket, Sermaye Piyasas1 Kurulunun Gayrimenkul Yatirim Ortaklhiklarmna iligkin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas: araglarma, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal: haklara yatirim yapmak ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklara
yatiim yapmak ve Sermaye Piyasast Mevzuati uyarinca izin verilen diger faaliyetlerde
bulunmak tizere kayitli sermayeli olarak kurulmus halka a1k anonim ortakliktir..”

Aynca esas sézlesmenin 6. Maddesinde sirketin Faaliyet Kapsami, Faaliyet Yasaklar:, Yatirim
Siirlamalar diizenlenmistir.

MADDE 6. Sirket'in faaliyet esaslari, portféy yatim politikalar1 ve yonetim sinirlamalarinda,

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata uyulur. Sirket'in faaliyet

kapsamu, faaliyet yasaklari, yatiim faaliyetleri, yatiim yasaklari, ySnetim sinilamalari,

portfdy sinrlamalan ve portfdy gesitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve tapu iglemleri
hususlarinda Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ditzenlemeleri ile ilgili mevzuata uyulur.

Bu kapsamda amag ve faaliyet konusunu gergeklestirmek iizere;

a. Sermaye piyasasi araclarini alabilir ve satabilir, borsa para piyasasi ve ters repo iglemi
yapabilir, Tlrk Liras: veya yabanci para cinsinden mevduat/katilma hesabi agtirabilirler,
sermaye plyasasi araglanm Odiing verebilirler, bu kapsamda, Kurulun &diing verme
islemlerine iligkin diizenlemelerinde belirtilen esaslar gercevesinde yapilacak bir stzlesme
ile herhangi bir anda portfoylerindeki menkul kiymetlerin piyasa degerlerinin en fazla %25
tutarindaki menkul kiymetlerini 6diing verebilirler, 6diing verme islemi en fazla 90 isgiinii
stireyle yapilabilir, ortaklik portfoyiinden 6diing verme islemi, 6diing verilen menkul
kiymetlerin en az %100% karsihfinda nakit veya devlet i¢ borglanma senetlerinden
olugabilecek teminatin ortaklik adina saklayicida bloke edilmesi sartiyla yapilabilir, teminat
tutarmn 6diing verilen menkul kiymetlerin piyasa deferinin %80'nin altina diigmesi
halinde ortakhik teminatin tamamlanmasim istemesi gereklidir, ortakligin taraf oldugu
gdiing verme sozlesmelerine, ortaklik lehine tek tarafli olarak sézlesmenin fesh
edilebilecegine iliskin bir hitkmiin konulmas1 mecburidir,

b. Alm satum kari veya kira geliri elde etmek maksadiyla ofis, konut, is merkezi, aligveris
merkezi, hastane, otel, ticari depolar, ticari parklar ve buna benzer gayrimenkulleri satn
alabilir ve satabilir. Otel, hastane veya buna benzer faaliyete gecirilebilmesi i¢in belirli
asgari donanuma ihtiya¢ duyan gayrimenkullerin kiraya verilmeden &nce tefrigini temin
edebilir,

c¢. Milkiyetlerini edinerek veya tapu kiitigiine serh edilmis gayrimenkul satis vaadi
stzlesmesi akdetmek suretiyle alum satim kan elde etmek veya kat irtifaks tesisi suretiyle
proje gelistirmek maksadiyla arsa ve arazileri alabilir,

d. Kamu veya zel tiizel kisiliklerince veya gergek kisilerce, ortaklik adina, tizerlerinde proje
geligtirilmesi maksadiyla miistakil ve daimi bir hak niteliginde iist hakk: tesis edilen
gayrimernkulleri miilkiyetini edindikten sonra veya tapu kiitiigiine serh edilmis gayrimenkul
satis vaadi sbzlesmesi akdedilen gayrimenkulleri kazang elde etmek amaciyla satabilir,

e. Ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri almmisg, projesi hazir ve onaylanmis, insaata
baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
bagimsiz ekspertiz sirketleri tarafindan onaylanmis gayrimenkule dayal projelere, projenin
her asamasinda gayrimenkul gelistirme kar veya kira geliri elde etmek amaciyla
miilkiyetlerini edinmek veya tist hakki tesis ettirmek suretiyle yatnm yapabilir,
gayrimenkuller tizerinde intifa hakk: kurabilir ve bu hakk: kullanabilir, devre miilk irtifak:
kurabilir, sgffip oldugu arsalar iizerinde ticari kar elde etmek maksadiyla iist hakki
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Ozel diizenlemeler sakli kalmak kaydiyla Yap- Islet- Devret modeliyle gelistirilecek
projeleri, bu maddenin (e) bendinde anilan sartlarin saglanmas: kosuluyla kendisi veya
bagkalan lehine {ist hakk tesis ettirmek suretiyle gereklestirebilir,

. Kurul'ca uygun goriilecek nitelikte teminata baglanmig olmak kaydiyla, miilkiyetini edinme
amacl olmaksizin veya kat irtifaki tesis edilmeksizin bu maddenin (e) bendindeki sartlar:
tasiyan gayrimenkule dayali projelere sdzlesme hitkiimleri gercevesinde yatinm yapabilir,

. Bu maddenin (e) bendindeki sartlar: tasiyan gayrimenkule dayali projelere, mistercken
malik olanlarn aralarindaki sozlesmede ortakligin paymna diisen kisim {izerindeki
tasarrufuna iliskin bir sinirlama olmamasi sartiyla kat irtifak: tesisi yoluyla miistereken
yatirim yapabilir,

Miilkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt digindaki gayrimenkulleri alip satabilir, yabanci
menkul kiymetlere yatinm yapabilir,

Ozel sozlesme hiikiimleri miisait olmak kaydryla, kira geliri elde etmek amaciyla {iglincii
saluslardan gayrimenkul kiralayabilir ve bunlari tekrar kiraya verebilir,

- Risklerine karg1 korunmak amacryla swap ve forward islemler yapabilir, opsiyon yazabilir,
mala dayali olanlar hari¢ vadeli islem sézlesmeleri alabilir,

irket, hak ve alacaklarimin tabsili ve temini i¢in ayni ve sahsi her tiirlii teminat: alabilir,
gayrimenkuller izerine ipotek tesis edebilir, bunlarla ilgili olarak tapuda, vergi dairelerinde
ve benzeri kamu ve 6zel kuruluglar nezdinde tescil, terkin ve diger biitiin islemleri yapabilir,
. Sirket, edinilen gayrimenkuller tizerinde gerekli oldugunda ipotek tesis edebilir.
Gergeklestirdigi projelerin teminati olarak ipotek verebilir, sinirli ayni haklar tesis edebilir,
kredi temini amactyla portfoydeki varliklar rehnedebilir,

Sirket, miinhastran bir projeyi ger¢eklestirmek maksadiyla gergeklestirecegi projenin ingaat
iglerinin ytiriitiilebilmesini saglamak iizere bir veya birkag ortakla adi ortaklik olusturabilir,
Sirket, huzur hakki, ticret, karpay: gibi faaliyetin gerektirdigi odemeler diginda mal
varlifindan ortaklarina, Yoénetim Kurulu Uyeleri'ne ve Denetcileri'ne, personeline veya
yoneticilerine herhangi bir menfaat saglayamaz,

Sirket amag konu ve faaliyetini gergeklestirebilmek igin, gayrimenkuller tizerinde her cesit
iltizami ve tasarrufi muamelelerde bulunabilir, bunlar1 baskalarina devir ve ferag edebilir
ve bunlann tapuya serhlerini ve tescillerini yapabilir. Sirket adina kayith gayrimenkuller ile
ilgili olarak tapu ve kadastro daireleri ile tiim kurum ve kuruluslar nezdinde cins tashihi,
ifraz, tevhid, taksim, parselasyon ile ilgili her nevi muamele ve tasarruflarn
gergeklestirebilir, sirket amag ve faaliyetlerini gerceklestirmeye yonelik kamu kurum ve
kuruluglari ile belediyelere bila bedelle terk ve hibe edebilir, yesil alana, yola terk islemleri
yapabilir, ayrica feraglarin: verebilir.

. Portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli l¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve
buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkul tizerindeki haklar1 dahil edebilirler.
Sirket, Bankacihk Kanunu'nda tanimlandign iizere mevduat toplayamaz ve mevduat
toplama sonucunu verecek is ve islemler yapamaz,

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde
izin verilen iglemler disinda ticari , sinai veya zirai faaliyetlerde bulunamaz,

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirum Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde
izin vetilen yatirim alanlari ile siirh olmak iizere kendi adina portfdy isletmeciligi faaliyeti
disinda sermaye piyasasi faaliyetinde bulunamaz,

Hig bir gekilde gayrimenkullerin ingaat iglerini kendisi iistlenemez, bu amagla personel ve
ekipman edjmemez. Ancak yiiriitiilen projelerin kontrol isleri dahili olarak yiiriitiilecekse bu
_. amagla istidlam edilen personel kapsam disindadur.
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v. Higbir surette otel, hastane, aligveris merkezi, is merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut
siteleri, siiper marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkulleri ticari maksatla
isletemez ve bu amagla personel istihdam edemez. Ancak, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde izin verilen isletmecilik
faaliyetleri nedeniyle istthdam edilen personel bu bent kapsaminda degerlendirilmez.

w. Kendi personeli vasitasiyla portfoye konu olan veya olacak projeler hari¢ olmak iizere baska
kisi ve kuruluglara proje gelistirme, proje kontrol, mali fizibilite, yasal izinlerin takibi ve
buna benzer hizmetler veremez.

x. Kredi veremez, Kurulun Finansal raporlamaya iliskin diizenlemelerinde tamimlanan iligkili
taraflariyla herhangi bir mal veya hizmet alim satimi islemine dayanmayan borg alacak
iliskisine giremezler.

20.13. Yonetim kuruluna ve komitelere iliskin énemli hiikiimlerin dzetleri:

Sirket esas sozlesmesinin “Yonetim Kurulu ve Giorev siiresi” bashikl 14. maddesi
cercevesinde; Sirketin idaresi, liglincii kisilere kars: temsil ve ilzamu, Tiirk Ticaret Kanunu ve
Sermaye Piyasasi mevzuat hitkiimleri gergevesinde genel kurul tarafindan en ¢ok ti¢ yil icin
secilen Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasast Mevzuati'nda belirtilen sartlar haiz ve
¢ounlugu icrada girevli olmayan 5 Gyeden olusan bir Yénetim Kurulu tarafindan yiiriitiiliir.

Yénetim kurulu ilk toplantisinda iyeleri arasindan bir bagkan ve bagkan olmadigi zaman
vekilet etmek lizere bir bagkan vekili seger.

Bir tiizel kigi yonetim kuruluna tiye secildigi takdirde, tiizel kisiyle birlikte, tiizel kisi adina,
tiizel kigi tarafindan belirlenen, sadece bir gergek kisi de tescil ve ilan olunur; ayrica, tescil ve
ilanin yapilmig oldugu, Sirketin internet sitesinde hemen agiklanir. Tiizel kisi adina sadece, bu
tescil edilmis kisi toplantilara katilip oy kullanabilir. Yénetim kurulu tiyelerinin ve tiizel kisi
adina tescil edilecek gergek kisinin tam ehliyetli olmalari sarttir. Uyeligi sona erdiren sebepler
secilmeye de engeldir.

Yonetim kurulu, Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasas: Kanunu, Sirket esas sézlesmesi, genel
kurul kararlari ve ilgili mevzuat hitkiimleri ile verilen gérevleri yerine getirir. Kanunla veya
esas stzlesme ile Genel Kuruldan karar alinmasina bagh tutulan hususlarin disinda kalan tiim
konularda Yénetim Kurulu karar almaya vyetkilidir.

Yonetim kuruluna 2'den az olmamak tizere, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Kurumsal Y6netim
Tlkelerinde belirtilen y6netim kurulu iiyelerinin bagimsizligina iliskin esaslar ¢er¢evesinde
yeterli sayida bafimsiz yonetim kurulu tiyesi genel kurul tarafindan segilir.

Yonetim kurulunda gérev alacak bagimsiz iiyelerin sayisi ve nitelikleri Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun kurumsal yénetime iliskin diizenlemelerine gore tespit edilir.

(A) grubu paylarin yonetim kurulu tiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir.
Yonetim kurulu tiyelerinin 3 adedi (A) Grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla gosterdigi adaylar
arasindan ve difer {iyeler ise Sermaye Piyasast Mevzuati'nin 6ngordiigti bagimsizlikla ilgili
esaslara uyularak, Genel Kurul tarafindan serbestge secilir.

Bunun diginda (A) Grubu paylara herhangi bir imtiyaz tamnmamastur.

Gérev siiresi sona eren Y¢netim Kurulu Uyeleri ve Bagmsiz Uyeler, yeniden Yonetim Kurulu
Uyeligine ve Bagimsiz Uyelige secilebilirler. Sirketin yonetim kurulunda son on yil igerisinde
alt: yildan fazla y§netim kurulu tiyeligi yapmis bir kisi, yénetim kuruluna bagimsiz iiye olarak
atanamaz.
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Bir ityeligin herhangi bir nedenle bogalmas: halinde, yonetim kurulu, Tiirk Ticaret Kanunu ve
Sermaye Piyasasi Mevzuati'nda ve bagimsiz iiyeler yoniinden de kurumsal yonetim ilkelerinde
aranan gartlan da dikkate almak kaydsyla belirtilen sartlar1 haiz bir kimseyi gecici olarak bu
yere uye seger ve ilk genel kurulun onayina sunar. Béylece segilen iiye eski iiyenin stiresini
tamamlar. Yonetim kurulu tiyeleri, genel kurul tarafindan her zaman gérevden alinabilir,

Yonetim kurulunun gorev ve sorumluluklannm saglikli bir bicimde yerine getirilmesi icin
sermaye piyasast mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olugturulur. Komitelerin gérev
alanlari, ¢alisma esaslart ve hangi liyelerden olusacagi yénetim kurulu tarafindan belirlenir.

Sirket esas sizlesmesinin “Yonetim Kuruluna Segilme Sartr” bashkh 15. maddesi
cercevesinde; Yonetim kurulu tiyelerinin Tiirk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasasi Mevzuat: ve
bagimsiz iiyeler yoniinden de ayrica kurumsal yonetim ilkelerinde belirlenmis olan sartlart
tasimalar1 gerekir,

Sirket esas sozlesmesinin “Yénetim Kurulu Uyelerinin Gérev Taksimi” bashkli 20.
maddesi ¢ercevesinde; Yonetim ve temsil igleri ydnetim kurulu iiyelerinin yapacaklary
toplantida belirlenen sekilde taksim olunur.

Tirk Ticaret Kanunu'nun yonetim kurulu baskanina toplantiya davet ve yonetim kurulu
tyelerinin bilgi alma taleplerine iligkin olarak getirmis oldugu yetkiler bakimmdan yénetim
kurulu bagkan vekili de yetkilidir.

Yonetim kurulu uygun gérecegi ve mevzuatla diizenlenen konularda kendi iiyeleri ve/veya
tiyesi olmayan kisilerden olugan damsma, koordinasyon ve benzeri nitelikte komiteler veya alt
komiteler olusturabilir.

Komitelerin Bagkan ve tiyelerinin secilme, gorev siiresi, toplanti diizenleme, calisma ve
raporlama esaslari, Sermaye Piyasast Kurulu'nun kurumsal yonetime iligkin diizenlemelerine
uygun olarak Yonetim Kurulu tarafindan tayin edilir, diizenlenir, degistirilir.

20.14. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve simrlamalar hakkinda
bilgi:
Esas Stzlesmenin 14.maddesinde imtiyazl paylara iligkin bilgi yer almakta olup;

(A) grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyaz vardir.
Yonetim kurulu tiyelerinin 3 adedi (A) Grubu pay sahiplerinin ¢ogunlukla gésterdigi adaylar
arasindan segilir. Bunun diginda (A) Grubu paylara herhangi bir imtiyaz tanmnmarmstir.

(B) Grubu paylarin herhangi bir imtiyazi bulunmamaktadir.
2(0.15. Pay sahiplerinin haklarimin ve imtiyazlarini degistirilmesine iliskin esaslar:

Sirket esas sozlesmesinin 9. maddesinde de belirtilen; Yénetim kurulu iiyelerinin seciminde
aday gOstermede imtiyaz hakki tamyan paylar digmda imtiyaz veren herhangi bir menkul
kiymet ¢ikarilamaz. Halka agilma sonrasi higbir sekilde yénetim kuruluna aday gésterme
imtiyazi da déhil imtiyaz yaratilamaz.

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

Sirket esas sézlesmesinin 26.maddesinde belirtilmistir. Buna gére;

Genel kurullar olagan ve olaganiistii toplanir. Olagan toplant: her faaliyet dénemi sonundan

itibaren {i¢ ay'i¢inde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin segimine, finansal tablolara, yonetim
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oranlarinm belirlenmesine, yénetim kurulu tiyelerinin ibralari ile faaliyet dénemini ilgilendiren
ve gerekli goriilen diger konulara iligkin miizakere yapilir, karar alinir.

Genel kurul, stiresi dolmus olsa bile, yénetim kurulu tarafindan toplantrya ¢agrilabilir. Tasfiye
memurlan da, gérevleri ile ilgili konular igin, genel kurulu toplantiya cagrabilirler. Yénetim
kurulunun, devamli olarak toplanamamasi, toplant: nisabmin olugmasina imkan bulunmamast
veya meveut olmamasi durumlarinda, mahkemenin izniyle, tek bir pay sahibi genel kurulu
toplantiya ¢agirabilir. Tiirk Ticaret Kanunu'nun 411 ve 416 nct maddesi hiikimleri saklidir.

Yénetim kurulu, genel kurulun ¢aligma esas ve usullerine iliskin kurallar iceren, Gumriik ve
Ticaret Bakanh tarafindan, asgari unsurlar belirlenecek olan bir i¢ y6nerge hazirlar ve genel
kurulun onaymdan sonra yiiriirlige koyar. Bu i¢ yénerge tescil ve ilan edilir.

Gerektifi takdirde genel kurul olaganiistii toplantiya ¢agrilir. Olagantistii genel kurul, Tiirk
Ticaret Kanunu ve bu esas sézlesmede yazili hiikiimlere gére toplanir ve gerekli kararlar: alir.
Olaganiistii genel kurulun toplanma yeri ve zamani1 usuliine gore ilan olunur.

Yonetim kurulu hazir bulunanlar listesini, kayden izlenen paylarm sahipleri ile ilgili olarak
Sermaye Piyasasi Kanunu uyarimca Merkezi Kayit Kurulugu tarafindan saglanacak "pay
sahipleri ¢izelgesi"ne gore hazilar. Kayden izlenen paylar agismdan genel kurul toplantisi

tarihi ile smul olarak pay devrinin yasaklanmasina iliskin Sermaye Piyasas1 Mevzuati
hiikiimleri saklidur.

Genel kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakk: vardir.

Olagan ve olaganiistit genel kurul toplant: ve karar nisaplar1, Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye
Piyasasi Kanunu ile ilgili mevzuat hiikiimlerine tabidir.

Genel Kurul sirket merkezinde ya da girket merkezinin bulundugu sehrin elverisli bir yerinde
toplanir.

Sirketin genel kurul toplantilarina katilma hakki bulunan hak sahipleri bu toplantilara, Tiirk
Ticaret Kanununun 1527 nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir. Sirket,
Anonim §irketlerde Elektronik Ortamda Yapilacak Genel Kurullara Miskin Yonetmelik
hiikkiimlerl uyarinca hak sahiplerinin genel kurul toplantilarma elektronik ortamda
katilmalarina, goriis agiklamalarina, oneride bulunmalarina ve oy kullanmalarina imkan
tantyacak elektronik genel kurul sistemini kurabilecegi gibi bu ama¢ icin olusturulmus
sistemlerden de hizmet satin alabilir. Yapilacak tiim genel kurul toplantilarinda esas
sozlesmenin bu hitlkmii uyarmnca, kurulmug olan sistem tzerinden hak sahiplerinin ve
temsilcilerinin, amlan Yénetmelik hiikiimlerinde belirtilen haklarini kullanabilmesi saglanir.

Genel kurul toplantiya, sirketin internet sitesinde ve Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde
yayimlanan ilanla ¢agrilir. Bu ¢agri, ilan ve toplanty glinleri hari¢ olmak tizere, toplanti
tarihinden en az ti¢ hafta 6nce yapihir. Pay defterinde yazili pay sahipleriyle 6nceden sirkete
pay senedi veya pay sahiplifini ispatlayici belge vererek adreslerini bildiren pay sahiplerine,
toplant: giinii ile glindem ve ilamn ¢iktif1 veya cikacag gazeteler, iadeli taahhiitlii mektupla
bildirilir.

Genel kurula cagrnimin sekli ile ilgili olarak Sermaye Piyasasi Mevzuati ve Tiirk Ticaret
Kanunu'nun 414 tincti maddesi; genel kurula katilacak pay sahipleri ile ilgili olarak ise Tiirk
Ticaret Kanunynun 415 inci maddesi uygulanir.
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20.17. Ihraceinmn yénetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve
engellemeye neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.
20.18. Paylarmn devrine iliskin esaslar:

Sirket Esas Sozlesmesinin 8. ve 9. maddelerinde de belirtildig; tizere yénetim kontroliiniin elde
edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Kurul iznine tabidir.

20.19. Sermayenin artirllmasma ve azaltilmasma iliskin esas sozlesmede ongoriilen
kosullarin yasanin gerektirdiginden daha agir olmasi halinde stz konusu hiikiimler
haklanda bilgi:

Yoktur.
21. ONEMLIi SOZLESMELER

Miilkiyeti Metro Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri Tic. A.S.' ye ait olan arsa {izerinde Metro
Turizm Otelcilik ve Petrol Uriinleri Tic. A.$.'nin bagl ortag: oldugu Avrasya Petrol ve Turistik
Tesisler Yatirimlar A.S. ve Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S' nin finansérliigiinde
Otel, Diikkan veTicari Bagimsiz boliim projesinin, arsa sahibi ve finansorler
arasinda imzalanacak iigli bir protokolde yer alan sartlar déhilinde ve hasilat
paylagimi hitkiimleri cercevesinde yapilmast uygulamasindan vazgecilmesine ve séz
konusu projenin "Diizenleme $eklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Pay: Karsilig1 Insaat
Sozlesmesi" imzalanmak suretiyle yiiriitiilmesine karar verilmistir. Bu kapsamda,Edirne ili,
Merkez ilgesi, Kirishane Mahallesinde yer alan 19.532 m2 biyiikligiindeki 2261 ada 16
numaralt parsel arsa {izerinde "otel-ofis-ditkkan" alanlarindan olusacak “’Metro Hotel
Apartments™ projesinin gelistirilmesi amaciyla, Arsa Maliki Metro Turizm Otelcilik ve Petrol
Urtinleri A.S ile 24.02.2021 tarihinde "Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa
Pay1 Karsihig Ingaat Sézlesmesi" yapilmig olup tapu serhi islemi gerceklestirilmistir.

22, IHRACCININ FINANSAL DURUMU VE FAALIYET SONUCLARI HAKKINDA
BILGILER

22.1. Thraceimn Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlar uyarinca hazirlanan
ve izahnamede yer almas: gereken finansal tablolari ile bunlara iliskin bagimsiz denetim
raporlar::

[zahnamede yer verilmesi gereken finansal tablolara ve bunlara iliskin denetim raporlarina KAP
(www.kap.org.ir) ve Sirket’in internet sitesinden (www.avrasyagyo.com.tr) ulasilabilmektedir.

21.2. Izahnamede yer almas: gereken finansal tablo dénemlerinde baZimsiz denetimi
gerceklestiren kuruluglarin  unvanlari, bagmmsiz  denetim goriigii ve denetim
kurulusunun/sorumlu ortak bas denetcinin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda
bilgi:

Finansal Tablo Bagwmsiz Denetim Bagimsiz Denetim Bagimsiz Denetim
Dénemi Kurulusunun Kurulusunun Adresi Kurelusunun Sorumlu
Ticaret Unvam uraiusunun Ortak Bas Denetcisi
1 Ocak - 31 Aralik 2020 } Kavacrk Mahallesi Ozbek .
1 Ocak - 31 Aralik 2019 I];zif;‘:; Bﬁgs‘m“z Sokak Me Plaza No:10 Kat:5 (ggﬁa’fgﬁ?
1 Ocak — 31 A(Ql:k 2018 o 34810 Kavacik/Istanbul 5
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22.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihracemmin ve/veya grubun
finansal durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek tnemli degisiklikler
(iretim, satig, stoklar, siparisler, maliyet ve satig fiyatlar1 hakkindaki gelismeleri de
icermelidir) veya sz konusu hususlarm bulunmadigt hakkinda ifade:

Yoktur.
22.4. Proforma finansal bilgiler:
Yoktur.

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

22.6. Thraceinin esas sizlesmesi ile kamuya acikladigr diger bilgi ve belgelerde yer alan
kar pay1 dagitim esaslar: ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri
itibariyle kar dagrtimi konusunda alms oldugu kararlara iliskin bilgi:

Sirket esas sozlesmesinin 34. ve 35. maddelerinde Kar Dagitimma iliskin hususlar
belirlenmigtir.

Sirketin 24 Eyliil 2014 tarihli Olagan Genel Kurul Toplantisinda onaylanan ve her olagan genel
kurulda degistirilmeden bilgi verilen kar dagitim politikas: asagidaki sekildedir.;

Kar Dagitim Politikasi;

Sirket esas sdzlesmesi ile birlikte, Tiitk Ticaret Kanunu, Sermaye Piyasas: Mevzuati, Sermaye
Piyasas: Kurulu diizenlemeleri, vergi yasalart ve diger yasal mevzuat hiikiimleri dikkate
alarak kar dagitim kararlarmi belirleyen “Kar Dafitim Politikamiz “ agagidaki sekilde
belirlenmigtir.

1) Sirket kar dagitimi ve yedek akge ayrilmast konusunda Tiirk Ticaret Kanunu ve Sermaye
Piyasas1 Mevzuatinda yer alan diizenlemelere uyar.

Sirket'in genel masraflan ile muhtelif amortisman bedelleri gibi genel muhasebe ilkeleri
uyarmnca Sirket'ce &denmesi ve ayrilmast zorunlu olan meblaglar ile Sirket tizel kisiligi
tarafindan 6denmesi gereken zorunlu vergiler ve mali miikellefiyetler i¢in ayrilan karsiliklar,
hesap y1lt sonunda tespit olunan gelirlerden indirildikten sonra geriye kalan ve yillik bilancoda
goriilen net dénem karindan varsa gegmis yil zararlarimn diistilmesinden sonra kalan miktar
asafidaki sira ve esaslar dahilinde dagitilir:

a) Birinci Tertip Kanuni Yedek Akge: Kalanm %5°i Tiirk Ticaret Kanunu’nun 519 uncu
maddesi uyarinca 6denmis sermayenin %20’sini buluncaya kadar birinci tertip kanuni yedek
akce olarak ayrilir.

b) Birinci Temettil: Kalan tutara varsa ilgili hesap yili icinde yapilan bagislarin ilave
edilmesiyle hesaplanacak matrahtan, Sermaye Piyasas: Kurulu’nca saptanan oran ve miktarin
altinda olmamak kaydiyla Sirketin kar dagitim politikas: esaslarim da dikkate alarak Genel
Kurulca belirlenen tutarda birinci temettii ayrilir.

¢) Ikinci Temetii: Safi kardan (a) ve (b) bentlerinde yer alan hususlar diisiildiikten sonra kalan
irul, kismen veya tamamen ikinci temettii pay1 olarak dagitmaya, donem sonu
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kar olarak bilangcoda birakmaya, kanuni veya ihtiyari yedek akgelere ilave etmeye veya
olaganistii yedek akge olarak ayirmaya yetkilidir.

¢) Ikinci Tertip Kanuni Yedek Akge: Tiirk Ticaret Kanunu’nun 519 uncu maddesinin ikinei
fikrasimn (c) bendi geregince ikinci tertip kanuni yedek akge ayrilir.

d) Yasa hiikmilyle ayrilmas: gereken yedek akgeler ile bu esas sozlesmede pay sahipleri igin
belirlenen birinci temettii ayrilmadikga, baska yedek akce ayrilmasina, ertesi yila kar
aktanlmasma ve Yonetim kurulu iiyeleri ile memur, miistahdem ve ig¢ilere kardan pay
dagitilmasina karar verilemeyecedi gibi belirlenen birinci temettii ddenmedik¢e bu kisilere
kardan pay dagitilamaz.

2) Sirket finansal tablolarndaki net dénem ve gegmis yil zararlarmm uygun 6z sermaye
kalemleri ile mahsup edilmesi zorunludur. Ancak mevzuat geregi veya vergisel yiikiimliilik
dogurmasi nedeniyle mahsup edilemeyen ge¢mis y1l zararlan net dagitilabilir karin tespitinde
indirime konu edilebilir. Sirket finansal tablolarindaki net dénem ve gecmis y1l zararlarinin
uygun 8z sermaye kalemleri ile mahsup edilmesine yénelik mahsup isleminin, ilgili yil genel
kurul toplantisinda kar dagitimina iligkin giindem maddesinin gériigiilmesinden 6nce karara
baglanmas: zorunludur.

3) Yénetim Kurulu kar dagitim kararinda mevzuat: ve piyasa kosullarini dikkate alir. Buna gore
kar dagitiminda; Sirketin biiylimesi i¢in yapilmasi gereken yatirimlar ile bu yatirmmlarin
finansmam arasindaki dengenin korunmasina dikkat edilerek Sirketin 6z sermaye orani,
sirdiiriilebilir bitytime nzi, piyasa degeri ve nakit akimlan dikkate alinir. Yonetim Kurulu
Sermaye Piyasast Kurulu’nun zorunlu kildig1 oramindan az olmamak iizere, Sirketin pivasa
degerini olumsuz etkilemeyecek oranda kar pay:1 dagitmay politika olarak belirler.

4) Dagitilacak kar; 3. Madde g6z ¢niinde bulundurularak prensip olarak Sermaye Piyasas
Mevzuat: kapsaminda hazirlanan ve Uluslararast Finansal Raporlama Standartlar: (UFRS) ile
uyumlu mali tablolar dikkate alinarak ve pay sahipleri ile Sirket ¢ikarlar arasinda hassas denge
korunarak, Yoénetim Kurulu teklifi ile Genel Kurul tarafindan belirlenir. Ancak kar dagitimi ile
ilgili mevzuatlarin ve SPK ilke kararlarmm herhangi bir yaptirimi mevcut ise, dagitimi
yapilacak karda bu hususlar ayrica dikkate alinr.

5) Genel kurul tarafindan yasal kayitlarda yer alan net dagitilabilir dénem karmndan daha fazla
temettli dafitilmasina karar verilmesi halinde olaganiistii yedek akgeler, gecmis yil karlar gibi
yasal kayitlarda yer almayan ve kar dagitimina konu edilebilecek diger kaynaklarin da kar
dagitiminda kullamlmasina karar verilmesi miimkiindiir.

6) SPK mevzuati ile belirlenen asgari temettii tutar:, Sermaye Piyasast Kurulu’nun
diizenlemeleri gercevesinde belirlenecek tarihlerde nakit olarak dagrtilir. Asgarl temettii
tutarindan daha fazla kar dagitimina karar verilmesi halinde kalan tutar, ortakhigin sermaye
yapisun ve piyasa degerini olumsuz yonde etkilemeyecek oranda nakit kar payi ve/veya
bedelsiz hisse senedi dagitim1 seklinde yapilabilir.

7) Sirket tarafindan ¢ikarilacak hisse senetlerinin tamami hamiline olup hisse bagina diigsen kar
pay1, dagitim fexihi itibariyle meveut paylarin tiimiine, bunlarin ihrac ve iktisap tarihleri dikkate
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Kurulunun teklifi tizerine Genel Kurul tarafindan hitkme baglanir. Ancak kar paymin en geg 5.
aym sonuna kadar denmesine &zen gésterilir.

8) Bedelsiz hisse senedi dagitimlarinda mevzuatta belirtilen diizenleme ve ilkelere uyulur.
Bedelsiz paylar, artirim tarihindeki meveut paylara dagitilir.

9) Tirk Ticaret Kanunu ve Vergi Yasalari kapsaminda hazirlanan mali tablolara gbre
hesaplanan “net dagitilabilir ddnem kérinm” 1'inci maddeye gore hesaplanan tutardan disiik
olmast durumunda, is bu madde kapsaminda hazirlanan mali tablolara gbre hesaplanan net
dagitilabilir donem kér dikkate alinir.

10) Tiurk Ticaret Kanunu ve Vergi Yasalar1 kapsaminda hazirlanan mali tablolara gbre net
dagitilabilir donem kéri olugmamast halinde, Sermaye Piyasast Mevzuat kapsaminda
hazirlanan ve UFRS ile uyumlu mali tablolarda “net dagitilabilir dénem kér1” hesaplanmis olsa
dahi, kar dagitim: yapilmaz.

11) Hesaplanan “net dagrtilabilir dsnem kari”, gikarilns sermayenin %S'inin altinda kalmas:
durumunda kér dagitimi yapilmayabilir.

12) Kar dafitimi yapilmadign takdirde neden dagitilmadif ve dagitilamayan karin nerede
kullamldigmi Yénetim Kurulu, pay sahiplerinin bilgisine sunar.

13) Sirket, ortaklarina temettii avans: dagitmaz.

14) Kér pay1 dagitim islemlerine en gec dagitim karari verilen genel kurul toplantisinm
yapildig1 hesap dSnemi sonu itibartyla baslanmasi sartiyla, kir payinin denme zaman genel
kurulca alman kararlar dahilinde belirlenir.

15) Kar dagitimna iliskin ySnetim kurulu 6nerisi, sekli ve icerigi Kurulca belirlenen kér
dagiim tablosu ile birlikte Kurulun 6zel durumlarin kamuya agiklanmasma iliskin
diizenlemeleri ¢ergevesinde kamuya duyurulur. Kar dagitim tablosunun en geg olagan genel
kurul giindeminin ilan edildigi tarihte kamuya agiklanir.

16) Tlgili mevzuat hiikiimleri ile sirketin esas sozlesmesinde uyumsuzluk oldugunda ilgili
mevzuat hitkiimleri ¢ergevesinde uygulama yapilir.

17) Sirket huzur hakks, iicret, kar pay: gibi faaliyetlerinin gerektirdigi 6demeler disinda mal
varlifindan ortaklarina yonetim kurulu tiyelerine personeline ve 3. kisilere herhangi bir menfaat
saglayamaz. Bu madde ile ilgili yénetim kurulu karart alinirken ana stzlesme ilgili maddeye
gore hareket edilir.

18) Yonetici ve galiganlara kar payt dagitimi sz konusu olmast halinde bunun miktari ve derme
sekli Yonetim Kurulu’nca belirlenir ve pay sahiplerinin bil gisine sunulur.

19) Ortaklara dagitilacak birinci temettiiniin azalmamasini teminen, Sermaye Piyasasi
Kanunw’nun 19. Maddesinin 5. Fikrast geregi ilgili mali yil iginde yapilan bagislar birinci
temettiiye esas net dagitilabilir dsnem karimin matrahina eklenmesi ve birinci temettiiniin bu
matrah {izerinden hesaplanmasi ilkesine gére hareket edilir. \
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20) Kar dagitimlarinda Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 19. Maddesine, Sermaye Piyasast
Kurulu’nun teblig hiikiimlerine ve ilke kararlarina uyulur.

21) Kér dagitim politikasinda degisiklik yapilmak istenmesi durumunda, bu degisiklige iligkin
yonetim kurulu karan ve degisikligin gerekgesi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 6zel durumlarin
kamuya agiklanmasina iliskin diizenlemeleri gergevesinde kamuya duyurulur.

22) Genel Kurulca onaylanan Kar Dagitim Politikas: Sirketin internet sitesinde yayinlanir.

Yonetim Kurulu'nun 17/05/2018 Tarih ve 2018/25 Sayih Karart ile alinan 2017 yili faaliyetleri
sonucu Sermaye Piyasasi Mevzuatina gore olusan 24.714.756TL'lik dénem karmdan (Yasal
Kayitlara Gére 10.414.031,52 TL faaliyet karr vardir) iizerinden hesaplanan 520.701,58TL
tutarinda Birinei Tertip Yedek Akge diigtilditkten sonra kalan Sermaye Piyasas1 Mevzuatina
gére olusan 24.194.054,42TL'lik dénem kérmin (Yasal Kayitlara Gore 9.893.329.94 TL
faaliyet kar1 vardir) kismuin Olaganiistii Yedekler hesabina kaydedilmesine ve bu nedenle kar
pay1 dagitilmamasina ve bu teklifin yapilacak olan Olagan Genel Kurul toplantisinda ortaklarm
onayma sunulmasina iligkin teklifi miizakere edildi, séz alan olmayinca Genel Kurulun
tasvibine sunuldu ve oylamaya agildi, yapilan oylamada oybirlizi ile kabul edildi.

Yonetim Kurulu'nun 19/03/2019 Tarih ve 2019/14 Sayil: Karari ile alinan 2018 yili faaliyetler
sonucu Sermaye Piyasas1 Mevzuatina gére olusan 12.562.985-TL'lik dénem karindan (Yasal
Kayitlara Gore 4.347.465-TL faaliyet kari vardir) tizerinden hesaplanan 217.373-TL tutarinda
Birinci Tertip Yedek Akge diigiildiikten sonra kalan Sermaye Piyasasi Mevzuatina gdre olusan
12.345.611,75-TLlik dénem kérimn (Yasal Kayitlara Gore 4.130.092- TL faaliyet kart vardir)
kismin Olaganiistii Yedekler hesabina kaydedilmesine ve bu nedenle kar pay1 dagitilmamasina
iligkin teklifi miizakere edildi, séz alan olmaymca Genel Kurulun tasvibine sunuldu ve
oylamaya agildi, yapilan oylamada oybirligi ile kabul edildi.

Genel kurul veya 6zel durum agiklamalan ve ilgili kar dagitim tablolari KAP (www kap.org.ir)
ve §irket web sitesi www.avrasyagyo.com.tr adresi tizerinden yayinlanmigtir,

22.7. Son 12 ayda ihrageinn ve/veya grubun finansal durumu veya karhhig iizerinde
onemli etkisi olmus veya izleyen dénemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar
ve tahkim islemleri:

Yoktur.

23. ITHRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAYLARA iLiSKiN BILGILER
23.1. Ihrag ve halka arz edilecek paylar ile ilgili bilgi:

Pay

. Bir Paymn :
Nama/ | : o Sayisinm Nominal Toplam | Sermayeye
Grubu | Hamiline | Imtiyazlar Pay Sayis1 Grup Pay . P Oram
« _ Degeri (TL) o
Oldugu Sayisina (TL) : (%)
Oram (%)

A Hamiline Var* 930.000 100 0,01 9.300 0,0083
B Hamiline - 11.159.070.000 100 0,01 111.580.700 99,9917
TOPLAM | 111.6006.000| 100,0000

*Sirket Esas Sozlesmesinin Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi baslikly 14 no 'lu maddesinde;

71




(4) grubu paylarm yonetim kurulu iiyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazi vardwr. Yonetim
kurulu tiyelerinin 3 adedi (4) Grubu pay sahiplerinin coguniukla gosterdigi adaylar arasindan
ve diger iiyeler ise Sermaye Piyasast Mevzuati min dngordiigii bagumsizlikla ilgili esaslara
uyularak, Genel Kurul tarafindan serbestce secilir. Bunun drginda (A) Grubu paylara herhangi
bir imtiyaz taninmanustir.

A grubu paylarin ISIN kodu TREAVRY 00025, B grubu paylarm ISIN kodu RAAVRSY91Q2’
dur.

a. I¢kaynaklardan yapilan sermaye artirimmin kaynaklar hakkinda bilgi:

Yoktur.

b. I¢ kaynaklardan artinlarak bedelsiz olarak mevcut ortaklara dagitilacak paylar
ile ilgili bilgi:
Yoktur.
c. Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagitim esaslar:

Yoktur.

23.2, Paylarm hangi mevzuata gore olusturuldugu:

Sirket paylari, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda olusturulmustur,
23.3. Paylarm kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:

Ortakhgumz paylan kaydilestirme esaslan gercevesinde MKK nezdinde kaydi olarak
tutulmaktadir.

23.4. Paylarimn hangi para birimine gére ihra¢ edildigi haklkimda bilgi:
Paylar Tiirk Liras: cinsinden satisa sunulacaktir.

23.5. Kisitlamalar da dahil olmak iizere paylara iliskin haklar ve bu haklar: kullanma
prosediirii hakkinda bilgi:

Satis1 yapilacak paylar, ilgili mevzuat uyarmca pay sahiplerine agagidaki haklari saglamaktadir:
Halka arz edilecek paylarin sagladig: haklar:

Kardan pay alma hakk: (SPKn md.19. TTK md 507), tasfiyeden pay alma hakki (TTK md 507),
bedelsiz pay edinme hakki (SPKn md.19), yeni pay alma hakk (TTKmd 461, Kayitli Sermaye
Sistemindeki Ortakliklar I¢in SPKn md. 18), Genel Kurul*a Davet ve Katilma Hakk: (TTK md.
414,415,419,425,1527 SPKn md 29,30), Genel Kurulda Miizakerelere Katitma Hakk (TTKn
md. 407,409,417), Oy Hakki (SPKn md. 30, TTK Md.432,434,436), Bilgi Alma Hakki (SPKn
md. 14, TTK md. 437), Inceleme ve Denetleme hakki (TTK md 437), Iptal Davas A¢ma Hakk:
(TT TTK md. 445,451, Kayitli Sermaye Sistemindeki Ortakliklar I¢in SPKn md. 18,20),
Azinlik Haklar1 (TTK md. 411, 412,420 439 ile SPKn md. 27), Ortakliktan Ayrilma Hakk:
(SPK’nmd 24), Ozel Denetim Isteme Hakki (TTK md.438,439), Ortakliktan Cikarma ve Satma
Hakk: (SPKn md. 27)

Kardan Pay Alma Hakki (SPKn madde 19 ve TTK madde 507):

kargrtagtirfmis, net. donem Kkérina, payr oraminda katilma hakkim haizdir. Kardan pay almag
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hakki, Sirket genel kurulu tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalari gergevesinde ve ilgili
mevzuat hiikiimlerine uygun olarak kardan pay alma hakkini ifade eder.

6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 19*uncu maddesi hitkkmii ve SPK*mm I1-19.1 sayili
Kar Pay1 Tebligi (“Kar Pay1 Tebligi”) uyarmca;

v' Halka agik ortakhklar, karlarii genel kurullar: tarafindan belirlenccek kar dagitim
politikalar: cergevesinde ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagitirlar. Kurul
halka agik ortakliklarm kir dafitimu politikalarina iliskin olarak, benzer nitelikteki
ortakliklar bazinda farkl: esaslar belirleyebilir.

v' Kanunen ayrilmas1 gereken yedek akgeler ve esas sozlesmede pay sahipleri i¢in
belirlenen kér payr ayrlmadikca bagka yedek akce ayrilmasima, ertesi yila kér
aktarilmasma ve intifa senedi sahiplerine, yonetim kurulu iiyelerine ve ortaklik
¢aliganlarina kérdan pay dagitilmasina karar verilemeyecegi gibi, belirlenen kér payi
ddenmedikge bu kigilere kirdan pay dagitilamaz.

v" Halka agik ortakliklarda kar payr, dagitim tarihi itibartyla mevcut paylarin tiimiine,
bunlarn ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak dagrtilir.

v" Kar Pay1 Tebligi’nde dngoriilen esaslara uyulmak sartiyla; kar payi, dagitimina karar
verilen genel kurul toplantisinda karar baglanmak sartiyla esit veya farkli tutarh
taksitlerle Gdenebilir.

v Ihragei, meveut durum itibariyle, Sirket esas sozlesmesinin 14. Maddesinde yer alan kar
dagitimina iligkin hitkiimlerini uygulamaktadir.

Ortaklar ve kdra katilan diger kimseler tarafindan tahsil edilmeyen kar pay1 bedelleri ile ortaklar
tarafindan tahsil edilmeyen kar pay1 avansi bedelleri dagitim tarihinden itibaren bes yilda zaman
agimina ufrar. Bedelsiz pay olarak dagitilan kar paylarmda zaman asimi bulunmamaktadir.

Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK madde 507):

Sirket’in sona ermesi halinde her pay sahibi, esas s6zlesmede sona eren Sirket’ in mal varligmin
kullanilmasina iligkin, bagka bir hiikiim bulunmadig1 takdirde, tasfiye sonucunda kalan tutara,
pay1 oraninda katilir.

Bedelsiz Pay Edinme Hakk: (SPKn md. 19): SPKn. madde 19 uyarinca halka agik anonim
ortakliklarin sermaye artiimlarinda, bedelsiz paylar dagitim tarihindeki mevcut paylara
dagitilr.

Yeni Pay Alma Hakks (TTK madde 461, kayith sermaye sistemindeki ortakhklar icin
Sermaye Piyasasi Kanunu madde 18, Kayith Sermaye Sistemi Tebligi):

Her pay sahibi, yeni ¢ikarilan paylari, mevcut paylarinm sermayeye oranina gére, alma hakkina
haizdir. Kayith sermaye sisteminde, gikarilan paylar tamamen satilarak bedelleri ddenmedikce
veya satilamayan paylar iptal edilmedikg¢e yeni pay cikarilamaz.

Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki (Sermaye Piyasasi Kanunu madde 29, 30,
Vekaleten Oy Kullamilmas: ve Cagri Yoluyla Vekalet Toplanmasi Tebligi, TTK madde
A4, 415, 419/ 425, 1527):
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Genel kurula katilma ve oy kullanma hakki, pay sahibinin paylarim herhangi bir kurulus
nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz. Paylar kayden izlenen halka agik ortakliklarin genel
kurul toplantilarina, yénetim kurulu tarafindan MKK’dan saglanan pay sahipleri listesi dikkate
alinarak olusturulan hazir bulunanlar listesinde adi yer alan pay sahipleri katilabilir. Bu listede
ad1 bulunan hak sahipleri kimlik géstererek genel kurula katilirlar.

Genel Kurulda Miizakerelere Katilma Hakk:: (TTK madde 407,409,417)

Giindem, genel kurulu toplantiya ¢agman tarafindan belirlenir. Kanuni istisnalar sakli kalmak
kaydiyla, giindemde bulunmayan konular genel kurulda miizakere edilemez ve karara
baglanamaz. (TTK md.413)

Yonetim Kurulu Uyelerinin segiminde (A) Grubu paylarimn her biri 100.000.000 (Yiizmilyon)
oy hakkina, (B) Grubu paylarn her biri 1 (Bir) oy hakkina sahiptir, Bunun disinda (A) Grubu
paylara herhangi bir imtiyaz taninmamigtir. (Esas Sézlesme Md. 11)

Oy Hakki (Sermaye Piyasasi Kanunu madde 30, TTK madde 434):
Her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da en az bir oy hakkim haizdir. Pay sahipleri, oy
haklanm genel kurulda, paylarinin toplam itibarf degeriyle orantili olarak kullanir.

Pay sahibi kendisi, esi, alt ve iistsoyu veya bunlarm ortag1 olduklan sahis sirketleri va da
hakimiyetleri altindaki sermaye sirketleri ile sirket arasindaki kisisel nitelikte bir ige veya
igleme veya herhangi bir yargi kurumu ya da hakemdeki davaya iliskin olan miizakerelerde oy
kullanamaz. Sirket yonetim kurulu tyeleriyle yonetimde gorevli imza etkisini haiz kisiler,
yonetim kurulu tiyelerinin ibra edilmelerine iligkin kararlarda kendilerine ait paylardan dofan
oy haklarim kullanamaz. (TTK md. 436)

Bilgi Alma ve Inceleme Hakk: (Sermaye Piyasas1 Kanunu madde 14, Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya iliskin Esaslar Tebligi, TTK madde 437):

Finansal tablolar, konsolide finansal tablolar, yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu,
denetleme raporlart ve yonetim kurulunun kir dagitim onerisi, genel kurulun toplantisindan en
az U¢ hafta once, Sirket” in merkez ve subelerinde, pay sahiplerinin incelemesine hazir
bulundurulur. Bunlardan finansal tablolar ve konsolide tablolar bir yil siire ile merkezde ve
subelerde pay sahiplerinin bilgi edinmelerine agik tutulur. Her pay sahibi, gideri Sirket’e ait
olmak fizere gelir tablosuyla bilangonun bir suretini isteyebilir. Pay sahibi genel kurulda,
yonetim kurulundan, Sirket’ in igleri; denetgilerden denetimin yapilma sekli ve sonuglari
hakkinda bilgi isteyebilir. Bilgi verme yiikiimliiliigli, Sirket’ in bagli sirketlerini de kapsar.
Verilecek bilgiler, hesap verme ve diiriistlik ilkeleri bakimindan zenli ve gercege uygun
olmalidir.

Iptal Davas1 Agma Hakk (TTK madde 445-451, Sermaye Piyasast Kanunu madde 18/6,
20/2):

Yénetim kurulunun kayith sermaye sistemine iliskin esaslar gergevesinde aldipy Kkararlar
aleyhine, genel kurul kararlarinin iptaline iligkin hiikiimler cer¢evesinde yonetim kurulu tiyeleri
veya haklars ihlal edilen pay sahipleri, kararin ilanindan itibaren otuz giin icinde ortaklik
merkezinin bulundugu yer ticaret mahkemesinde iptal davas: acabilirler.

Kusurlarina ve durumun gereklerine gore zararlar sahsen kendilerine yiikletilebildigi lgtide
y6netim kuruld ¥iyeleri ve hazirladiklan raporlarla simirh olarak bagimsiz denetimi yapanlar,
m.dihansal-tablolarinin gergegi diirtist bir sekilde yansitmamasindan veya mevzuat ile
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muhasebe ilke ve kurallarma uygun olarak diizenlenmemis olmast nedeniyle dagitilan kér payi
avansiin dogru olmamasimndan dogan zararlar igin ortakhiga, pay sahiplerine, ortaklik
alacakllanina ve ayrica dogrudan dogruya olmak iizere kir pay1 avansinin kararlastinildig1 veya
6dendigi hesap ddnemi iginde pay iktisap etmis bulunan kisilere kars1 sorumludurlar. Hukuki
sorumluluk doguran hallerin varlig: halinde, pay sahipleri ve yonetim kurulu iiyeleri tarafindan
kararin ilanindan itibaren otuz giin iginde, iptal davas: agilabilir.

Genel kurul toplantisinda hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini
tutanaga gegirten, toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmig olsun ya
da olmasin; ¢agrimin usuliine gére yapilmadigmi, giindemin geregi gibi ilan edilmedigini, genel
kurula katilma yetkisi bulunmayan Kkisilerin veya temsilcilerinin toplantiya katihp oy
kullandiklarmi, genel kurula katilmasina ve oy kullanmasima haksiz olarak izin verilmedigini
ve yukarida sayilan aykirihiklarin genel kurul kararimin alinmasinda etkili oldugunu ileri siiren
pay sahipleri, kanun veya esas sézlesme hiikiimlerine ve 6zellikle diiriistliik kuralina aykuri olan
genel kurul kararlar1 aleyhine, karar tarihinden itibaren ii¢ ay icinde iptal davas: agabilirler.

Azinhk Haklar1 (TTK madde 411, 412, 439, 531, 559):

Sermayenin en az yirmide birini olusturan pay sahipleri, yonetim kurulundan, yazili olarak
gerektiricl sebepleri ve giindemi belirterek, genel kurulu toplantiya cafirmasiu veya genel
kurul zaten toplanacak ise, karara baglanmasimi istedikleri konulan giindeme koymasim
isteyebilirler. Pay sahiplerinin cagn veya giindeme madde konulmasina iliskin istemleri
yonetim kurulu tarafindan reddedildigi veya isteme yedi is giinil icinde olumlu cevap
verilmedigi takdirde, ayni pay sahiplerinin basvurusu iizerine, genel kurulun toplantiya
¢agrilmasina §irket merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesi karar verebilir.

Genel kurulun &zel denetim istemini reddetmesi hilinde, sermayenin en az yirmide birini
olusturan pay sahipleri veya paylarnin itibari degeri toplami en az bir milyon Tiirk Lirasi olan
pay sahipleri ii¢ ay iginde Sirket merkezinin bulundugu yer asliye ticaret mahkemesinden dzel
denetci atamasini isteyebilir.

Hakli sebeplerin varhinda, sermayenin en az yirmide birini temsil eden paylann sahipleri,
Sirket’ in merkezinin bulundugu yerdeki asliye ticaret mahkemesinden Sirket’ in feshine karar
verilmesini isteyebilirler.

Kurucularm, yénetim kurulu iiyelerinin, denetgilerin, Sirket’ in kurulusundan ve sermaye
artirimindan dogan sorumluluklar, $irket’in tescili tarihinden itibaren dort yil gegmedikece sulh
ve ibra yoluyla kaldirilamaz. Bu siirenin gegmesinden sonra da sulh ve ibra ancak genel kurulun
onaylyla gegerlilik kazanir. Bununla beraber, esas sermayenin yirmide birini temsil eden pay
sahipler1 sulh ve ibranin onaylanmasina kars: iseler, sulh ve ibra genel kurulca onaylanmaz.

Ortakliktan Ayrilma Hakk: (Sermaye Piyasas1 Kanunu madde 24, Onemli Nitelikteki
Islemlere iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakla Tebligi):

Onemli nitelikteki islemlere iliskin genel kuru] toplantisina katilip da olumsuz oy kullanan ve
muhalefet serhini toplant1 tutanagina igleten pay sahipleri, paylarim Sirket’e satarak ayrima
hakkina sahiptir.

Ozel Denetim Isteme Hakki (TTK madde 438):
Her pay sahibf;}pay sahipligi haklarinin kullanilabilmesi icin gerekli oldugu takdirde ve bilgi
ya igceleme hakki daha 6nce kullanilmigsa, belirli olaylarin 6ze bir denetimle agiklifa
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kavusturulmasin, giindemde yer almasa bile genel kuruldan isteyebilir. Genel kurul istemi
onaylarsa, Jirket veya her bir pay sahibi otuz giin i¢inde, Sirket merkezinin bulundugu yerdeki
asliye ticaret mahkemesinden bir 6zel denetgi atanmasini isteyebilir.

Ortakliktan ¢ikarma ve satma hakk: (Sermaye Piyasas1 Kanunu madde 27, Ortakhktan
Cikarma ve Satma Haklar1 Tebligi):

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de dahil olmak tizere bagka bir sekilde
sahip olunan paylarin Sirket’ in oy haklarinin Kurulca belirlenen orana (mevcut durumda %98)
veya daha fazlasina ulasmasi veya bu konumda iken ek pay alinmasi durumunda, hakim ortak
agisindan sahip olduklarr paylarm imtiyazli olup olmadig: dikkate alinmaksizin diger pay
sahiplerinin tamamuni ortakliktan ¢ikarma hakki, diger ortaklar agisindan da paylarini hakim
ortafa satma hakki dogar.

23.6. Paylarm ihracma iligkin yetkili organ kararlar1:
Sirket Y6netim Kurulu'nun 11.03.2021 tarihli ve 2021/08 sayili karari ile;

— Sirketin 111.600.000.-TL tutarindaki gikanlmis sermayesinin 360.000.000.-TL kayitlt
sermaye tavam icinde 111.600.000.-TL (%100 Bedelli) arttirlarak 223.200.000.-TL’ye
yiikseltilmesine,

~ 111.600.000.-TL lik artirilan sermayenin nominal degeri tizerinden ( 1 TL nominal degerli
bir pay, 1 TL bedel karsiliginda) riighan hakk: sahibi ortaklarin yiiklenimine acilmasma, ve
ortaklarin her birinin artan sermayeye paralel olarak sahip olduklar1 paylarin (%100)
oraninda yeni pay alabilmelerine,

— Sermaye artimmi sonucu ihrag edilecek sermaye karsihiginda hamiline yazili kaydi pay
¢ikarilmasina, (A) grubu pay sahiplerine (A) grubu, (B) grubu pay sahiplerine (B) grubu
pay verilmesine,

— Sermaye artirimu nedeniyle ihrag edilecek paylarin sirket ortaklarina Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun kaydilestirme ile ilgili diizenlemeleri Merkezi Kayit Kurulusu A8 nin ilgili
diizenlemeleri cercevesinde kaydi pay olarak dagitilmasina ve yeni pay alma haklarimn
kaydilestirme sistemi esaslar1 cercevesinde kullandirilmasina

— Ortaklarm yeni pay alma hakki kullanim stiresinin 15 (on bes) giin olarak belirlenmesine,
bu siirenin son giiniintin resmi tatile rastlamas: halinde, yeni pay alma hakki kullanmm
stiresinin, izleyen is giinii mesai saati bitimi itibariyle sonra ermesine,

— Halka arz islemlerinde Metro Yatirim Menkul Degerler A.S.’den aracilik hizmeti
almmasina, bu amagla gerekli sézlesmenin akdedilmesine,

— Yeni pay alma hakk: kullanim siiresinin bitimi itibariyle kullamilmayan paylar olmas:
halinde; kalan paylarin yeni pay alma haklarinin siirenin bitimini takip eden 2 (iki) is giinii
sireyle Borsanm ilgili pazarnda ortaklik sarti aranmaksizin nominal degerden digiik
olmamak {izere Borsa Istanbul A.S. Birincil Piyasa’da olugacak fiyat tizerinden tasarruf
sahiplerinin kullanimina agilmasma,

— Bedelli sermaye arttirim izni igin gerekli izinleri almak iizere Sermaye Piyasas1 Kuruluna
ve ilgili sair tiim resmi kurum ve kuruluslara bagvurulmasma,

— Sermaye arttinim siirecinin baslatilmas: ve Sermaye Piyasast Kurulu'ndan ve ilgili
kurumlardan almacak izin igin gerekli evraklarin hazirlanmas icin Genel Midiirliige yetki
verilmesine,

karar verilmistir.
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23.7. Halka arz edilecek paylar iizerinde, paylarm devir ve tedaviiliinii kisitlayrer veya pay
sahibinin haklarm kullanmasina engel olacak kayitlarin bulunup bulunmadigina ilisgkin
bilgi:

Yoktur.

24. HALKA ARZA ILISKIiN HUSUSLAR

24.1. Halka arzin kosullari, halka arza iliskin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve halka
arza katilmak i¢in yapilmas: gerekenler

24.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:

Halka arz Sermaye Piyasast Kurulu'nun onayi sonrasinda ilgili mevzuat cercevesinde
gerceklestirilecektir.

24.1.2. Halka arz edilen paylarin nominal degeri:

Nakit karsil1g1 artinlan sermaye karsiligi 111.600.000 TL nominal degerli pay ihrag edilecektir.
Yapilacak olan sermaye artiriminda yeni pay alma haklan kisitlanmanusg olup, pay sahiplerinin
sahibi olduklart A grubu paylara karsiik A grubu, B grubu paylara karsihk B grubu pay
verilecektir. Yeni pay alma haklari 1 TL toplam nominal tutarl pay igin 1 TL fiyat Gizerinden
kullandimlacaktir. Yeni pay alma haklarinin kullanilmasindan sonra kalan paylar nominal
degerin altinda olmamak tizere BIST Birincil pazarinda olusacak fiyattan halka arz edilecektir.

24.1.3. Halka arz siiresi ile halka arza katihm hakkimda bilgi

24.1.3.1. Halka arz siiresi ve tahmini halka arz takvimi:

Kurul’ca onaylanmig izahname, Sirket tarafindan teslim alinmasm takip eden 15 1§ glinii i¢inde
ortaklifin internet sitesi, KAP’ta ve arac1 kurum internet sitesinde ilan edilecektir. Izahnamenin
ilanini takip eden 10 giin i¢inde yeni pay alma haklarimn kullanimimn baslatilmas: zorunludur.
Yeni pay alma hakkma iliskin siire 15 giindiir. Yeni pay alma hakk: kullamm stiresi, bitis
tarihinin resmi tatile rastlamas: durumunda izleyen isginii aksami sona erecektir. Bu stirenin
baglangi¢ ve bitis tarihleri izahnamenin 24.1.10 (d) bélimiinde belirtilmistir. Yeni pay alma
haklanmn kullantlmasmdan sonra kalan paylar 2 is giinii stireyle satiga sunulacaktir. Satiga
sunulacak paylarin nominal tutar1 ve halka arz tarihleri tasarruf sahiplerine satis duyurusu ile
ortaklifin internet sitesi, KAP’ta ve araci kurum internet sitesinde ilan edilecektir.

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

Mevout pay szhipleri, yeni pay alma haklari 1 TL nominal degerli bir pay i¢in 1 TL fiyat
tizerinden kullandirilacaktir, Yeni Pay alma haklarinin kullammundan sonra kalan paylarin
satiginda “Borsada Satig” yéntemi kullanacaktir. Bu sermaye artiriminda pay almak suretiyle
ortak olmak isteyen tasarruf sahiplerinin satig stiresi iginde BIAS da islem yapmaya yetkili
aract kurumlardan olugan borsa tiyelerinden birine bagvurmalart gerekmektedir. Islem yapmaya
yetkili tiye listesine www.borsaistanbul.com adresinden ulasilabilir.

Pay bedelleri satig islemlerini yiiriiten borsa iiyesi Metro Yatimm Menkul Degerler A.S.
tarafindan tahsil edildikce ¢zel banka hesabina yatirtlacaktir.
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b) Pay bedellerinin 6denme yeri ve gekline iliskin bilgi:

Yeni pay alma hakki kullamimma iligkin siirenin baglangig ve bitis tarihleri ayrica KAP® ta
(www.kap.org tr) ve Sirket internet adresi www.avrasyagyo.com.tr ‘de ilan edilecektir.

Pay bedelleri Pay bedelleri Is Bankast A.S. Altunizade Subesi nezdinde bulunan TR27 0006
4000 0011 3900 0872 53 IBAN numarali hesaba yatirilacaktir

Hali hazirda arac1 kurumlarda hesaplarinda Sirket pay1 bulunan ve sermaye artirimina bu yolla
katilan ortaklarin 6deyecekleri sermaye artimm bedelleri Merkezi Kayit Kurulusu (MKK)
tarafindan 6zel hesaba yatinlacaktr.

Yeni pay alma haklarimin kullamlmasindan sonra kalan paylarin bedelleri, satlg iglemlerini
yirtiten borsa tiyesi Metro Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan tahsil edildik¢e 6zel banka
hesabmna yatirilacaktir.

¢) Bagvuru yerleri:

Bu halka arzda pay almak isteyen tasarruf sahiplerinin satis siiresi igerisinde Borsa’da islem
yapmaya yetkili kuruluglardan birine bagvurmalar: gerekmektedir. Borsa’da islem yapmaya
yetkili kuruluglarin adres ve telefonlarina iligkin bilgi Borsa Istanbul (www.borsaistanbul.com),
TSPB (www.tspb.org.tr) ve SPK’min (www.spk.gov.tr) internet sitelerinde yer almaktadir.

d) Paylarm dagitim zamani ve yeri:

Halka arzdan pay alan ortaklarumizin séz konusu paylan Sermaye Piyasasi Mevzuati
cergevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baslanacaktir.

24.14. Halka arzin ne zaman ve hangi sartlar altmda iptal edilebilecegi veya
ertelenebilecegi ile satiy basladiktan sonra iptalin miimkiin olup olmadigina dair
aciklama:

Asagidaki sartlarin olusmas: durumunda halka arz iptal edilebilecektir.

*  Yasama, yiiriitme veya sermaye piyasalari ile ilgili karar almaya yetkili organlar
tarafindan  yapilan diizenlemeler nedeniyle bu sozlesmeden kaynaklanan
yukumliliiklerin yerine getirilmesini imkansiz kilacak veya &nmemli olciide
gliclestirecek hukuki diizenlemeler yapilmast,

* Halka arzi esash olarak olumsuz etkileyecek 6lgtide savas hali, yangin, deprem, su
baskini, ayaklanma, yaygin terér eylemleri, enerji kithg:, hiikiimet darbesi ve/veya
halka arza etki edebilecek tabi afet ve uluslararasi ihtilaflarin meydana gelmesi,

=  Ekonomik ve siyasi gelismeler ile para ve sermaye piyasalarindaki gelismelerin Thraces
ve Yetkili Kurulug'un halka arz edilen paylarin pazarlanmasma imkan vermeyecek
durumda olmasi nedeniyle yeterli talebin olusmayacagmm ve piyasalarin durumu
itibariyle halka arzdan beklenen faydanin gergeklesmeyeceginin dngoriilmesi,

»  Ulke ekonomisini, ulusal veya uluslararast sermaye ve finans piyasalarmni, Thragcimin
faaliyet gosterdigi sektorii ya da Sirket’in mali biinyesini ciddi etkileyerek halka arzin
bagarisim engelleyebilecek beklenmedik durumlarin ortaya gikmas,

= Thragcinin yénetici ve/veya ortaklan ile Thraggr hakkinda paylann pazarlanmasing
etkileyebilecek herhangi bir sorusturma ve/veya dava agilmasi ve Thrage aleyhine,
halka arzi &nemli derecede etkileyen ya da etkileyebilecek herhangi bir sorugturma,
dava.ve icra takibi agilmasa.

(] -, “lzahname ve Thrag Belgesi Tebligi”’nin 24. Madddsi hiikmii geregdi,
muya-agiklanan bilgilerde satiga baslamadan once veyg satig s
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yatmmcilarm yatinm kararlanm etkileyebilecek yeni husularm ortaya ¢ikmast halinde, bu
durum thrag1 ve halka arz eden tarafindan yazili olarak derhal SPK’ya bildirilir. Degisiklik
gerektiren veya yeni hususlarin ortaya gikmasi halinde, ihraggi, halka arz eden veya bunlarm
uygun goriisil tizerinde yetkili kuruluglar tarafindan satig siireci durdurulabilir. Bu durum yazil1
olarak derhal SPK’ ya bildirilir. Satig siireci, ihracci, halka arz eden veya yetkili kuruluslar
tarafindan durdurulmaz ise, gerekli gériilmesi durumunda SPK satis siirecinin durdurulmasina
karar verebilir.

Yeni pay alma hakki kullanim: ile satis baglayacak olup, satis basladiktan sonra iptal miimkiin
degildir,

24.1.5. Karsilanamayan taleplere ait bedeller ile yatirmeilar tarafindan satis fiyatinin
iizerinde denen tutarlarmn iade sekli hakkinda bilgi:

Yoktur.

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

Ortaklar Sirket’te sahip olduklari pay oraminda yeni pay alma haklarini kullanabileceklerdir.

Borsa’da satilacak paylar icin talep edilecek pay miktart 1 TL nominal degerli paylar ve katlar:
seklinde olacaktir. Borsa’da asgari islem tutan 1 TL ve katlan seklinde gerceklesmektedir.

24.1.7. Yatirimeilarin satin alma taleplerinden vazge¢me haklarna iliskin bilgi:

SPKn'nun 8 inci maddesi uyarmnca, izahname ile kamuya aciklanan bilgilerde, satisa
baglamadan Once veya satig siiresi iginde yatimcilarin yatrim kararint etkileyebilecek
degisiklik veya yeni hususlann ortaya ¢ikmast hélinde durum ihragc1 veya halka arz eden
tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhal Kurula bildirilir.

Degisiklik gercktiren veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi hélinde, sati siireci durdurulabilir.

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren yedi ig glinii icinde
Sermaye Piyasas: Kanunu’nda yer alan esaslar cercevesinde Kurulca onaylanir ve izahnamenin
defigen veya yeni eklenen hususlara iliskin kismu yayimlanur.

Degisiklik veya yeni hususlann yayimlanmasindan énce pay satin almak i¢in talepte bulunmus
olan yatirimeilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan itibaren iki is
giinii iginde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

24.1.8. Paylar teslim yontemi:

Ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslar cercevesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda
kayden izlenecek olup, paylarin fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar hak kullanim
siiresi boyunca, hak kullamm igleminin yapildif giin igerisinde kayden teslim edilecektir.

23.1.9. Halka arz sonuglarinm ne sekilde kamuya duyurulacag hakkinda bilgi:

Halka arz sonuglari, Kurulun sermaye piyasas: araglarinin satisina iliskin diizenlemelerinde yer
alan esaslar ¢cergevesinde dagitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden iki is giinii igerisinde
Kurul’un &zel durumlarin kamuya agiklanmasina iliskin diizenlemeleri uyarmca kamuya
duyurulur.

23.1.10. Yeni Pay Alma Hakkma Iliskin Bilgiler
a) Yeni pay alma haklarmin kisitlanip kisitlanmadigy, kisitlandiysa kisitlanma
pddenlerine iligkin bilgi:
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Ortaklan yeni pay alma haklari kisitlanmamugtir.

b) Belli Kisilere tahsis edilen paylarin ayr1 ayr1 nominal deger ve sayisL:
Yoktur.

¢) Yenipay alma hakkinm kullanilmasmdan sonra kalan paylar i¢in tahsis karan
alimp alinmadig::

Yoktur.

d) Yeni pay alma haklan, asagida belirtilen basvuru yerlerinde ..../..../.... ile
edwwowee  tarihlerifilan edilecek tarihler arasinda, 15 giin  siireyle
kullandirlacaktir. Bu siirenin son gitniiniin resmi tatile rastlamasi halinde,
yeni pay alma hakki kullanim siiresi, izleyen is giinii aksam: sona erecektir.

Bir paym nominal degeri 1 TL olup, 1 TL'den satiga sunulacaktir.

Yeni pay alma haklar: Sirket tarafindan daha sonra KAP aracilip1 (www . kap.org.tr) ile
duyurulacak olan tarihler arasinda 15 giin siireyle kullandirlacaktir. Bu siirenin son
glinliniin resmi tatile rastlamas: halinde, yeni pay alma hakk: kullanim siiresi izleyen ilk
is giinti aksam sona erecektir.

€) Ortaklarm, §denmis/¢ikarilmis sermayedeki meveut paylarina giire yeni pay
alma orani:

Yeni pay alma oran1 %100’ dir.
f) Pay bedellerinin 6denme yeri ve sekline iliskin bilgi:

Yeni pay alma hakkma iliskin siire 15 (on bes) giindiir. Pay bedelleri Pay bedelleri Is
Bankas1 A.S. Altunizade Subesi nezdinde bulunan TR27 0006 4000 0011 3900 0872 53
IBAN numarali hesaba yatirilacaktir, Hali hazirda araci kurumlarda hesaplarinda Sirket
pay1 bulunan ve sermaye artirmna bu yolla katilan ortaklarin ddeyecekleri sermaye
artinm  bedelleri Merkezi Kayit Kurulusu A.S. (MKK) tarafindan ozel hesaba
yatirilacaktir.

Yeni pay alma haklarnm kullanilmasindan sonra kalan paylarin bedeller, satig
islemlerini ylirliten borsa iiyesi Metro Yatirim Menkul Degerler A.S. tarafindan tahsil
edildikge 6zel banka hesabina yatirilacaktir.

g) Bagvuru sekli ve paylarin dagitim zamani ve yeri:
1) Yeni pay alma haklarim kullanmak isteyen ortaklarimizdan,

— Paylan dolagimda olmayanlar yeni pay tutarini hesaplarinm bulundugu arac:
kurumlar veya ihrager aracilifiyla

— Paylan dolagimda olanlar ise yeni pay tutarim hesaplarmm bulundugu arac:
kurumlar araciligiyla

yeni pay alma hakki kullanim siiresi i¢inde tam ve nakit olarak yatiracaklardir.

i) Belirtilen yeni pay alma hakki kullanim siiresi iginde pay bedellerinin
6denmemesi halinde, yeni pay alma hakki kullanilamayacaktur.

iii) Bu sermaye artnminda yeni pay alma hakkm kullanmak istemeyen
ortaklgsimiz, yeni pay alma hakk: kullamim stiresi icinde bu hakkim satabilirler.
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Bu sermaye artirimmda yeni pay alma hakkint kullanmak istemeyen ortaklarimmiz, bu haklarin
yeni pay alma hakki kullamm stiresi iginde satabilirler. Paylar1 Borsa Istanbul’da islem goren
sirketlerin nakdi sermaye artig1 yapmak tizere belirledikleri riichan (Yeni Pay Alma) hakk
kullamm stiresi i¢inde s6z konusu paylar iizerinde bulunan riighan haklarimn alinip satilmas
icin Borsa tarafindan belirlenecek siire iginde “R” 6zellik kodu ile riichan hakk: kupon siralan
isleme agilir. Riighan hakki kuponlar1 Pay Piyasasi’nda gecerli olan kurallarla islem goriir.
Riichan hakka kupon pazari agilis giinii Yeni Pay Alma Hakki kullamimimnm baslangi¢ giiniidiir.
Riichan hakk: kupon pazari’min kapams (son islem) giinii ise yeni pay alma hakki kullanim
stiresi sonundan onceki 5. is gliniidiir. Yeni pay alma haklarinin kullandinlmasmdan sonra
kalan paylar ise; 2 (is giini siireyle nominal degerden diisiik fiyatta olmamak fizere Borsa
Istanbul A.S. Birincil Piyasasinda olusacak fiyattan halka arz edilecektir.

24.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan gercek ve/veya tiizel kisilerin adh, is adresleri
ve bir paymn satin alma fiyati ile bu Kisilerin ihrace ile olan iligkisi hakkinda bilgi:

Yoktur.
24.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satiy duyurusunun ilan edilecegi gazeteler:

Tasarruf sahipleri satis duyurusu, Sirketimizin www.avrasyagyo.com.tr adresli, Kamuyu
Aydinlatma Platformu’nun www .kap.gov.tr adresli web sitelerinde ilan edilecektir.

24.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandirilip nemalandiriimayacag,
nemalandirilacaksa esaslari:

Nemalandirilmayacaktir.

24.1.14. Halka arzda i¢sel bilgiye ulasabilecek konumdaki kigilerin listesi:

: _ICSEL BILGIYE ULASANLAR _

ADI SOYADI : ~_GOREVI
Fatma OZTURK GUMUSSU Avrasya GYO Yénetim Kurulu Bagkant
Cigdem OZTURK PULATOGLU Avrasya GYO Yénetim Kurulu Baskan Vekili
Cagla OZTURK Avrasya GYO Yénetim Kurulu Uyesi
Saliha SASA Avrasya GYO Bagimsiz Yoénetim Kurulu Uyesi
Hiiseyin BURGE Avrasya GYO Bagimsiz Yénetim Kurulu Uyesi
Ismail ERTEN Avrasya GYO Genel Miidiir
Ceren DESEN Avrasya GYO Genel Miidiir Yardimcisi
Hayati USTUN Danigman
Murat AKALP Avrasya GYO Muhasebe Sorumlusu
Can DISLI Metro Portfoy Yoénetimi A.S. - Genel Miidiir
Aykut DAYLAN Metro Portfdy Yonetimi A.S. - Portféy Yéneticisi
Kani PEKYAVAS Metro Portfoy Yonetimi A.S. - Muhasebe
Abdullah AKSQOY Metro Portfoy Yonetimi A.S. - Miifettis
Mustafa Kemal | PESER Metro Portféy Yonetimi A.S. - Fon Miidiirii
Serhan ICER Metro Yatirim - Yonetim Kurulu Uy. & Genel Md
Ozgecan FIRILDAK Metro Yatirim - Genel Md. Yrd.
Yunus Polat YAMAN Metro Yatirim - Aragtirma Md.
Ibrahim /) |HASELGIN Avukat \

Avukat \ \ _
g & A e

T 17 34330 Levg
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Ece BEYAZOGLU Avukat

Ahmet PULATOGLU Avukat

Ahmet AFKAN SMM

Fazh CILINGIR Reform Bagimsiz Denetim A.S. - BGM. DEN.,
Ceyhun GONEN Reform Bagimsiz Denetim A.S. - BGM. DEN.
Mustafa YILDIRAN Reform Bagimsiz Denetim A.S. - BGM. DEN.
Zekeriya TOPCU Reform Bagimsiz Denetim A.S. - BGM. DEN.
Ozlem AYDOGDU Reform Bagimsiz Denetim A.S. - BGM. DEN.
Omer YAVSANLI Reform Bagimsiz Denetim A.S. - BGM. DEN,
Hiiseyin DINCER Reform Bagimsiz Denetim A.S. - BGM. DEN,
Kubilay VAROL Reform Bagimsiz Denetim A.S. - BGM. DEN.

24.2. Dagitim ve tahsis plan1

24.2.1. Thragemm bildigi él¢iide, ihragemin ana hissedarlari veya yonetim kurulu iiyeleri
ile yonetimde sz sahibi Kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma
niyetinin olup olmadig1 veya herhangi bir kisinin halka arz edilecek paylarm yiizde
besinden fazlasina taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigina iliskin bilgi:

Yoktur

24.2.2. Talepte bulunan yatinmecilara, halka arzdan aldiklar kesinlesmis pay miktarinin
bildirilme siireci hakkinda bilgi:

Yoktur.
24.3. Paylarin fiyatmm tespitine iliskin bilgi

24.3.1. 1 TL nominal degerli bir paym satis fiyat: ile talepte bulunan yatirimemin
katlanacag: maliyetler hakkinda bilgi

Paylar yeni pay alma hakkinin kullamiminda nominal degerden, yeni pay alma haklarimin
kullamimindan sonra kalan paylar ise nominal degerin altinda kalmamak sartiyla BIAS Birincil
Piyasa’da olusan fiyattan satilacaktir.

Talepte bulunan yatirrmeilar bagvurduklar1 araci kurumlarin aracilik komisyonu, masraf,
hizmet ticreti gibi iicretlendirme politikalarma tabi olacaktir.

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

Yeni pay alma haklari 1 TL toplam nominal tutarl pay igin 1 TL’hk fiyat iizerinden
kullandirilacaktir. Yeni pay alma haklari, Sirket tarafindan KAP aracihfryla kamuya
duyurulacak olan tarihler arasinda 15 giin siireyle kullandirilacaktir.

Yeni pay alma haklarimn kullanimindan sonra kalan paylar nominal degerin altinda kalmamak
iizere BIAS Birincil Piyasa’da olusacak fiyattan 2 giin stireyle halka arz edilecektir. Satigta
Sermaye Piyasas: Kurulu’nun [1-5.2 sayih **Sermaye Piyasast Araglarimin Satig1 Tebligi’nde®”
yer alan Borsa’da Satig yontemi kullanilacaktir. Halka Arz Tarihleri Tasarruf Sahiplerine Satig
Duyurusu ile Sirketin Kurumsal Internet Sitesinde (www.avrasyagyo.com.tr) ve KAP’ta
(www kap.opg.tr) ilan edilecektir.
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24.3.3. Yeni pay alma hakki kisitlanmigsa yeni pay alma hakkinm kisitlanmasmdan dolay1
menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

Yeni pay alma haklan kisitlanmamustir,
24.4, Aracihk Yiiklenimi ve Halka Arza Aracilik
24.4.1. Halka arza aracihk edecek yetkili kuruluglar hakkinda bilgi:

Halka arza aracilk edecek kurulus, Biiyikdere Cd.No:171 Metrocity A.Blok K:17
1.Levent/§isli/ISTANBUL adresinde bulunan Metro Yatirim Menkul Degerler A.S.’dir.

24.4.2. Halka arzmn yapilaca@ iilkelerde yer alan saklama ve odeme kuruluslarmin
isimleri:

Halka arz Tiirkiye Cumhuriyeti disinda herhangi bir tilkede gerceklestirilmeyecektir.
24.4.3. Araalik tiirii haklkinda bilgi:

Yi_i.klenimd.e. L Yiiklenimde Buiﬁ_nulmay_:in
Bulunalan Paylarmn ' Paylarm
. | Olusturulmus | . | Nomigal | H2lkaArz | | Halka Arz
Yetkﬁi Kurulu. . dse. - | Araciifin Degeri - Edilen | Nominal Edilen -
U 5 -Konsorsiyum Tirii -] (TgL) Paylara | Degeri (TL) | Paylara -
L | daki Pozisyonu | | Orami (%) | > Orani (%)
Metro  Yatinm En lyi
Menkul - Gayret - - 111.600.000 |111.600.000
Degerler A.S. Aracilii

24.4.4. Aracilik sozlesmesi hakkinda bilgi

Sirketimiz ve Metro Yatirim Menkul Degerler A.S. arasindaki aracihk sézlesmesi 08.03.2021
tarthinde 2 (iki) niisha olarak imza edilmigtir. Sézlesmenin konusu; Sirket’ in 111.600.000 TL
olan meveut 8denmis sermayesini, 223.200,000 TL’ye artirilmast nedeniyle ihrag edilecek olan
111.600.000 TL nominal bedelli paylarin sahiplerine sahip olduklar: paylarm oraninda satisinda
aracilik edilmesidir. Sézlesmeye gére, Metro Yatirim Menkul Degerler A.S. sermaye artirimi
nedeniyle halka arz edilecek paylarin satisimi “ En Iyi Gayret” yéntemi ile yapacaktir. Yeni pay
alma haklarinm kullanim siiresi 15 (onbes) giin olup, kullamlmayan yeni pay alma haklart
nedeniyle kalan paylar bu siirenin sonrasinda Borsa Istanbul A.S.” nin Birincil Piyasasi’nda 2
(1k1) 15 giinii stire ile halka arz edilecektir.

Sirket Aracilik Hizmetleri karsiliginda Metro Yatirim’a 150.000 TL+ BSMV aracilik hizmet
bedelini 6deyecektir.

24.5. Halka arza ilisgkin ilgili gercek ve tiizel Kisilerin menfaatleri:

Paylarmn halka arzindan girket sermaye, halka arza aracilik eden Metro Yatiim Menkul
Degerler A.§. isc aracihk komisyonu elde edecektir. Metro Yatirim Menkul Degerler A.S.
150.000 TL+ BSMYV aracilik komisyonu elde edecek olup, bunun disinda halka arzin basarisina
bagli herhangi bir ekonomik ¢ikar bulunmamaktadir.

ORI 1) v
LOvENT .
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25. BORSADA ISLEM GORMEYE ILiSKIN BILGILER
25.1. Paylarin Borsada islem gorme tarihleri:

Paylarin borsada islem gormesi, paylarnn ikincil piyasalarda yatirimcilar arasinda alinip
satilmasidir. Sermaye artirimi nedeniyle ihrag edilen yeni paylarin borsada islem gérmesi i¢in
ilgili sartlart (kotasyon kriterleri) tagimalari, ilgili Pazar listesine kayit edilmeleri ve islem
gormelerinin kabul edilmesi, yani Borsa Istanbul kotuna alinmalari gerekir

Paylar1 Borsa Istanbul kotunda bulunan ortakliklarn bedelli ve/veya bedelsiz sermaye
artirimlar1 nedeniyle ihrag edecekleri paylar, sermaye artirimi sonucu olusan yeni sermayenin
Ticaret Sicili’ne tescil edildiginin Borsa Istanbul’a bildirilmesini takiben bagka bir islem ve
karar tesis edilmesine gerek kalmaksizin Borsa kotuna alinir.

Sirketin paylar1 AVGYO koduyla Borsa Istanbul Alt Pazar’ da islem gérmektedir.

Sermaye arfiriminda ihrag edilen paylar, yeni pay alma haklarinin kullandmlmaya bagladig
birinci giin itibariyle MKK’da gerekli islemlerin yapilmasina miitakip Borsa Istanbul’da islem
gérmeye baglayacaktir.

25.2. Thragemm aym grup paylarmin borsaya kote olup olmadigma/borsada islem gériip
gormedigine veya bu hususlara iliskin bir bagvurusunun bulunup bulunmadigina iliskin
bilgi:

Sirketin B Grubu hamiline yazili paylar: Borsa Istanbul Alt Pazar’ da islem gérmektedir. Islem

Kodu AVGYO’dur. Sermaye artinminda jhrag edilecek ve borsada islem gérecek paylarm
tamami B Grubu hamiline yazili paylardan olusacaktir.

25.3. Borsada islem gérmesi amaclanan paylarla es zamanh olarak;

- Stz konusu paylarla aym grupta yer alanlarimn tahsisli/nitelikli yatirimcilara satisa
konu edilmesi veya satin alinmasmin taahhiit edilmesi veya,

- Ihracemm baska bir grup paymin veya sermaye piyasast araglarmin
tahsisli/nitelikli yatirnmeilara satisa ya da halka arza konu edilmesi durumunda

bu islemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasas1 araclarinm
sayis1, nominal degeri ve 6zellikleri hakkinda ayrimtih bilgi:

Yoktur.

25.4. Piyasa yapic1 ve piyasa yapicith@in esaslar:
Yoktur.

26. MEVCUT PAYLARIN SATISINA fLISKIN BILGILER iLE TAAHHUTLER

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

Yoktur.

26.2. Paylarmni halka arz edecek ortaklarm satisa sundugu paylarin nominal degeri
Yoktur.

26.3. Halka arzdan sonra dolasimdaki pay miktarmn artirilmamasina iliskin taahhiitler:

a) Thrage tarafindan verilen taahhiit:
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b) Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

Yoktur

¢) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda verilen taahhiitler:
Yoktur

d) Yetkili kuruluslar tarafindan verilen taahhiitler:

Yoktur

¢) Taahhiitlerde yer alan diger 6nemli husular:

Yoktur

27. HALKA ARZ GELIRi VE MALIYETLERI

27.1. Halka arza iliskin ihragcinin elde edecegi net gelir ile katlanacag tahmini toplam ve
pay basina maliyet:
Halka arzla ilgili olarak olarak hesaplanmis olan muhtemel maliyetler asagida yer almaktadir.

Sermaye artirim miktan 111.600.000 TL
SPK Ucreti 223.200 TL
Aracilik Hizmeti+BSMV 157.500 TL
Rekabet Kurumu 44,640 TL
MKK Hizmet Bedeli 5.580TL
Borsa Kota Alma Ucreti 33480 TL
Ilan Tescil 10.000 TL
Diger Masraflar* 2.000 TL
Toplam Maliyet 524.400 TL
Elde Edilecek Net Fon Miktar: 111.075.600 T1.
1 TL Nominal Degerli Paylarin Toplami1 | 111.600.000 TL
Pay Basina Diisen Maliyet 0,005 TL

*Diger masraflar tahmini olarak yazilmist. Diger masraflar arasinda; izahnamenin
yayimlandigr yerlerin tesciline iligskin giderler, noter giderleri, islemlerin gerceklestirilmesi
icin operasyonel giderleri vb. giderler ver almaktadir.

Sitketin bu bedelli sermaye artirimindan 111.075.600 TL net gelir elde edecegi
ongorillmektedir,

27.2. Halka arzin gerekgesi ve halka arz gelirlerinin kullanim yerleri:
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarma iligkin Esaslar Tebligi’nin (III-48-1) Yatiimlar ve

faaliyetlere iligkin esaslari cercevesinde Bedelli Sermaye Artinimindan elde edilecek fonun
kullanim yeri asagida detaylandirilmastir;

Sirket, sermaye artirimu ile elde edilecek fonun tamamini Edirne ili Merkez ilgesi Kirishane
Mabhallesi Sogukkuyu mevkiinde 2261 ada 16 parsel de kayitl 19.532,00 m?2'lik arsa tizerinde




projenin kat karsilif: olarak gerceklestirilmesi hususunda AVGYO ve METRO OTELCILIK
arasinda Diizenleme Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sézlesmesi
imzalanmistir . Diizenleme $eklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Kargilign Insaat
Stzlesmesi ile tapuya serh islemi AVGYO tarafinca gergeklestirilmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S’nin 27.01.2021 tarihli fizibilite
raporunda projenin ingaat maliyeti 198.712.600 TL olarak belirtilmistir. Sermaye
artirimindan elde edilecek fonun tamami <’ Metro Hotel Apartments’ projesi icin kullamlacak
olup kalan maliyet tutan 6ncelikle AVGYO’nun i¢ kaynaklarmdan ve gerek gériilmesi
halinde dis kaynak temini ile karsilanacaktir.

28. SULANMA ETKISi

Halka arzin gergeklesecegi birim pay fiyati ile, halka arz sonrasindaki pay bagina defter degeri
arasindaki fark, pay bagina sulanma etkisi olarak ifade edilmektedir.

Belirli varsayimlar ile yapilan bu agiklamalarda, beklenen veriler ile gercek veriler arasmda
degisiklikler olmas: tahmini hesaplarda farkhliklara sebep olabilecektir.

28.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktar1 ve yiizdesi:

Mevcut ortaklarm halka arzda yeni pay alma haklarim tam olarak kullandiklar varsayimi ile 1
TL nominal degerli pay basina sermaye artirim: sonrasinda tahmini sulanma etkisi:

Bedelli Sermaye | Bedelli Sermaye

: o Artinm Oncesi Artirim Sonrasinda
Odenmis Sermaye 111.600.000 TL 223.200.000 TL
Halka Arz Fiyati 1,00 TL
Thraca Iliskin Tahmini Toplam Maliyet 524.400 TL
Ozkaynak 262.871.001 TL 373.946.601 TL
Pay Basma Defter Degeri 2,3555 TL 1,6754 TL
Nakit Girisi Tahmini 111.600.000 TL
Net Nakit Girisi Tahmini 111.075.600 TL
Mevcut Ortaklar i¢in sulanma etkisi -TL 0,6801 TL
Mevcut Ortaklar i¢in sulanma etkisi - % 28,87 %

28.2. Mevcut hissedarlarin halka arzdan pay almamalart durumunda (veni pay alma
haklarin: kullanmamalar: durumunda) sulanma etkisinin tutari ve yiizdesi:

Mevcut hissedarlarin yeni pay alma haklarni kullanmamalar1 ve kullanilmayan paylarin
tamamen Borsa Istanbul A.S. Birincil piyasada satilmasi durumunda dolasimdaki pay miktar
satis1 yapilan paylar miktarinca artacaktir.

Mevecut ortaklarm riighan haklarmda herhangi bir kisilama yoktur. Bu nedenle mevcut
hissedarlann halka arzdan pay almamalar1 durumunda sulanma etkisini hesaplanamamaktadir.

29. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KiSILERDEN ALINAN BiLGILER
29.1. Halka arz siirecinde ihrag¢iya damsmanhik yapanlar hakkinda
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29.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlari ile ii¢iincii kisilerden alinan bilgiler:

Asagida detaylr iletisim bilgileri bulunan bagimsiz denetim sirketleri, Sirketin ilgili
dénemlerdeki finansal tablolarina yonelik goriis agiklamus ve bu gériislere izahnamenin 21.2
bolitmiinde yer verilmistir.

. ' Bagimsiz
_ Bagimsiz S .
: . . o . - Denetim
. N . Denetim Bagmsiz Denetim _
Finansal Tablo Donemi . Kurulusunun
_ Kurulusunun | Kurulusunun Adresi -
: R . ST Sorumlu Ortak
Ticaret Unvam - o - L
- - . Bas Denetcisi
Kavacik Mahallesi
b Ocak - 31 Aralik 2020 | Reform Ozbek Sokak Me Plaza | Ceyhun GONEN
I'Ocak - 31 Aralik 2019 | Baginstz No:10 Kat:5 34810 (Olumlu Gériig)
1 Ocak ~ 31 Araltk 2018 | Denetim A.S. LU Sat. 3
Kavacilk/Istanbul

30. PAYLAR ILE ILGILI VERGILENDIRME ESASLARI

30.1. Gayrimenkul yatirim ortakhklar kazan¢larmim vergilendirilmesi,
Kurumlar Vergisi Diizenlemesi Acisindan

Sermaye sirketi olarak gayrimenkul yatirim ortakliklar1 kurumlar vergisi miikellefi
olup, kazanglar: kurumlar vergisinin konusuna girmektedir. Ancak, Sermaye Piyasasi Kanunu
ve ilgili dlizenlemeler uyarinca gayrimenkul yatiim ortakligr statiisii siirdiiriildiigii siirece, bu
ortakliklarin tiim kazanglar kurumlar vergisinden istisnadir (KVK, Md.5/1-d-4)

Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kurum kazanglar kurumlar vergisinden istisna
olmakla beraber, bu ortakliklarm kurumlar vergisinden istisna edilmis olan kazanclari, ortaklara
dagitilsin veya dagitilmasm ortaklik biinyesinde %15 oramnda 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 say1lh Bakanlar Kurulu Karar, md 1/9-¢)

Diger taraftan, kurumlar vergisinden istisna tutularak ortaklik biinyesinde vergi
kesintisine tabi tutulan kazanglarm ortaklara kar pay: olarak dagitilmas: halinde, kar dagitimma
bagli vergi kesintisi yapilmas: s6z konusu olmayacaktir. (Kurumlar vergisi 1 nolu genel teblig,
bolim:15.6.1)

Gelir Vergisi Diizenlemesi Acisindan

Her ne kadar GVK’nin 94-6/a maddesi uyarinca gayrimenkul yatirim ortakliklarnm portfoy
igletmeciligi kazanclari tizerinden, dapitilsin dagitilmasin gelir vergisi tevkifatt vapilacagi
belirtilmis ve bu oran %0 olarak belirlenmis ise de; sonradan yiiriirliige giren ve halen
yurtirlikteki KVK’nin gegici 1. Maddesinin (1 nolu) fikrasinda yer alan ‘bu kanun uyarinca
vergi kesintisine tabi tutulmug kazang ve iratlar tizerinden gelir vergisi kanununun 94. Mad
uyarinca ayrica kesinti yapilmaz) hitkmii nedeniyle, GVK’nin bahsedilen 94-6/a hiikmiiniin
uygulanmasi sz konusu degildir.

Kald ki, 5520 sayil1 15/2 mad. ‘... bu maddesinin 3. Fikras1 uyarmca vergi kesintisine tabi
tutulan kazanglar hari¢ olmak tiizere ...” ibaresine yer verilmek suretiyle bu husus agik kanun
hitkmiine baglpamistir. Benzer hukme KVK’'nmn 30/3 mad yer verilmek suretiyle kar
dagitiminda sfopajsizhik dar miikellef kurumlar agisindan da sagla A
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30.2. Gayrimenkul yatirim ortakhg: payi satin alanlarm vergilendirmesi

Paylarm Elden Cikarilmas: Karsihi@inda Saglanan Kazanglarm Vergilendirmesi

GVK'nin gegici 67. Mad. 1 nolu fikrasma gére, 31.12.2015 tarthine kadar uygulanmak fizere,
sermaye piyasalarinda bankalar ve aract kurumlar vasitasiyla yapilan hisse senedi alim satim
islemlerinden dogan kazanglar, tam ve dar miikellef gercek kisi ve kurumlar icin %0 oraninda
tevkifat suretiyle vergilendirilmektedir. Gegici 67 nci maddenin 19’uncu fikrasinda 31.12.2015
olarak ifade edilen uygulanma siiresi 6655 sayili Kanun’un 2’nci maddesi ile 31.12.2020 olarak
degistirilmistir,

Tevkifatin sorumlusu durumuna gore igleme aracilik eden bankalar, aract kurumlar veya

saklamaci kuruluglar olabilmektedir. Tevkifat takvim yilinin 3’er aylik donemleri itibariyle
yapilmaktadir.

Hisse senetleri degisik tarihilerde alindiktan sonra bir kisminin elden ¢ikarilmas: halinde
tevkifat matrahimin tespitinde dikkate alinacak alis bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk ¢ikan
metodu esas alinacaktir, Hisse senetlerinin alimindan énce elden cikariimasi durumunda, elden
¢ikarilma tarihinden sonra yapilan ilk alim islemi esas alinarak tizerinden tevkifat yaptlacak
tutar tespit edilir. Aym gtin i¢inde birden fazla alim satim yapilmasi halinde o giin igindeki alis
maliyetinin tespitinde agirlikli ortalama yontemi uygulanabilecektir, Alis ve satis islemleri
dolayistyla édenen komisyonlar ile banka ve sigorta muameleleri vergisi tevkifat matrahimn
tespitinde dikkate alinir.

Uger aylik dénem igerisinden birden fazla hisse senedi alim satim islemi yapilmasi halinde
tevkifatin gergeklegtirilmesinde bu islemler tek bir islem olarak dikkate almir, Diger bir deyisle,
¢ aylik dénem sonunda, donem boyunca ayni tiir menkul kiymetlerden kaynaklanan kazang
ve zararlar topluca dikkate alinmaktadir. Hisse senedi alim satimindan dogan zararlar takvim
yili astlmamak kaydiyla izleyen dénemlerin tevkifat matrahindan mahsup edilebilecektir.

Tam miikellef kurumlara ait olup, Borsa Istanbul A.S.’de (BIST)’de islem goren menkul kiymet
yatinm ortakhg: digindaki hisse senetlerinin elden ¢ikarihmasinda tevkifat uygulanmaz.

Tevkifata tabi tutulan hisse senedi alim satim kazanglani igin gergek kisilerce yillik veya
miinferit beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik beyannamaye bu
gelirler dahil edilmez. Ticari faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler ticari kazang hiikiimleri
¢ergevesinde kazancin tespitinde dikkate almir ve tevkif suretiyle denmis olan vergiler, GVK
md 94 kapsaminda tevkif edilen vergilerin tabi oldugu hitkiimler cercevesinde tevkifata tabi
kazanglarin beyan edildigi beyannamelerde hesaplanan vergiden mahsup edilir. Ay sekilde
kurumlar vergisi miikelleflerince elden edilen alim satim kazanglari da kurumlar vergisi
matrahinda dahil edilecek ve kesinti yoluyla denen vergiden mahsup edilebilecektir.

Hisse Senetleri Kar Paylarimn ve Temettii Avanslarmmn Vergilendirilmesi

i) Gercek Kisiler
a) Tam Miikellef Gercek Kisiler

GVK’mn 94. Maddesinin 1. Fikrasmin (6) numarali bendinin (b) alt bendinde 4842
sayilh Kanunla yapilan degisiklikle, tevkifat karin dagitilmasi asamasina birakilmistir. Bu
kapsamda GVK’nin 4842 sayili kanunla degisik (94/6-b) maddesi uyarinca, tam miikellef
kurumlarca, tam miikellef gercek kisilere, gelir ve kurumlar vergisi miikellefi olmayanlara ve
bu vergiden muaf olanlara, dar miikellef gergek kisilere, dar miikellef kurumlara ve gelir ve

kurumlar vepgisinden muaf olan dar miikelleflere dagitilan kar paylart Yizerinden Bakanlar
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Kurulu’nea belirlenen oranlarda tevkifat yapilacaktir. Halen bu oran %15°tir. Ancak, KVK’nin
5/1-d maddesinde kurumlar vergisinden istisna edilmis olan gayrimenkul yatirnm ortakliklar
igin ayni Kanunun 15/3 maddesi uyarinca, dagitilsin veya dagitilmasin kurum biinyesinde
kesintiye tabi tutulan kazanglarin ortaklara dagitimi halinde, kar pay: dagitimina bagl tevkifat
yapilmayacaktir.(Kurumlar Vergisi 1 Numarali Genel Tebligi, Bélim 15 3.9)

Tirkiye’de mukim (tam miikellef) gergek kisiler tarafindan gayrimenkul yatirim
ortakliklarindan elde edilen kar paylari, difer anonim sirketlerden saglanan kar paylar: gibi
GVK’mn 22,85 ve 86. Maddelerinde yer alan sartlar dahilinde beyana tabidir. GVK’nin (86/1-
c) maddesi uyarinca, tevkif yoluyla vergilendirilmis bulunan ve gayrisafi tutarlar1 2020 yil1
gelirleri i¢in 49.000 TL’yi (GVK103 maddede yer alan gelir vergisi tarifesinin ikinci dilimi)
agan ve tam mikellef kurumlardan elde edilen kar paylari igin beyanname verilmesi
gerekecektir.

GVK’ya 4842 sayili Kanunla eklenen 22. maddenin 2.fikrasina gére tam miikellef
kurumlardan elde edilen, GVK’nin 75. Maddesinin 2.fikrasinm (1), (2) ve (3) numaraly
bentlerinde yazili kar paylarmin yansi gelir vergisinden miistesnadir. Vergive tabi kar
paylanmn belli bir haddi asmis olmas: halinde, bu kar paylarimn yillik beyanname ile beyan
edilmesi ve varsa kar paymn tamamu {izerinden kesinti yoluyla &denmis olan vergilerin
beyanname lizerinden hesaplanan vergiye mahsubundan sonra kalan tutarin vergi dairesine
Odenmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, kurum kazanglannm sermayeye eklenmesi nedeniyle gercek kisi
ortaklara bedelsiz hisse senedi verilmesi kar dagitinu sayilmadig: i¢in tevkifata tabi olmadig
gibi, bedelsiz hisse edinimi gergek kisi ortaklar yoniinden menkul sermaye iradi
sayllmadigindan, bunlarin beyan edilmesi séz konusu degildir. Temettii avanslari da kar paylar
ile ayni esaslarda vergilendirilmektedir.

b) Dar Miikellef Gerg¢ek Kisiler

Dar Miikellef gergek kisilere yapilan kar payr odemelerinin tevkifat yoluyla
vergilendirilmesi, tam miikellef gergek kisiler igin yapilan aciklamalar cercevesinde
yiriitilmektedir.

Dar miikellef' gercek kisilerin tevkifat yoluyla vergilendirilmis menkul sermaye
iratlarimin Tiirkiye’de beyan edilmesine gerek bulunmamaktadir. (GVK, Md. 86/2 ) Vergisi
tevkif suretiyle alinmamig menkul sermaye iratlarmin ise miinferit beyanname ile 15 giin
igerisinde Turkiye*de elde edildigi yerin vergi dairesine bildirilmesi gerekmektedir. (GVK, Md.
101/5)

ii) Kurumlar ]
a) Tam Miikellef Kurumlar ile Hisse Senetlerini Tiirkiye’deki Bir Isyeri veya
Daimi Temsilcisi Vasitasiyla Elinde Bulunduran Dar Miikellef Kurumlar

Adi gecen kurumlara, diger bir tam miikellef kurum tarafindan vapilan kar pay
odemeleri tevkifata tabi degildir. (KVK, Md. 15/2 ve Md. 30/3)

Bu kurumlarin, diZer tam miikellef bir kurumdan aldiklar kar paylari, istirak kazanei
olarak kurumlar vergisinden istisnadir. (KVK, Md. 5/1-a-1). Ancak, istirak kazanci istisnasi,
gayrimenkul yatiim fonlart ve ortakliklarindan alman kar paylar: i¢in gegerli degildir. Bu
nedenle, gayrimenkul yatirim fonlar ve ortakliklarindan aliman kar paylarmin kurum kazancina
dahil edilere}Hurumlar vergisine tabi tutulmast gerekmektedir.
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b) Diger Dar Miikellef Kurumlar

KVK’nin 30’uncu maddesi uyarinca, dar miikellefiyete tabi kurumlarin ticari ve zirai
kazanglan ile diger kazang ve iratlan diginda kalan kazang ve iratlari, prensip itibariyla
Kurumlar Vergisi tevkifatina tabidir. Bununla birlikte yukarida da belirtildigi {izere, dar
miikellef kurumlarin Tiirkiye’de kurulu bir GYO’dan elde ettikleri kar paylart maddenin (3).
fikrasinda yer alan diizenleme uyarinca vergi tevkifatina tabi bulunmamaktadir.

Yine KVK’mn 30/(9) uncu fikrasinda, bu maddeye gore vergisi tevkif suretiyle alinan
kazang ve iratlar igin yillik Kurumlar Vergisi beyannamesi verilmesinin veya baska kazanc
veya iratlar i¢in ihtiyari veya zorunlu olarak verilen yilhk Kurumlar Vergisi beyannamelerine
bunlarn ithal edilmesinin ihtiyari oldugu belirtilmistir. Ancak fikranin devanunda yatirim
fonlar1 ve ortakliklarinim katilma paylar: ve hisse senetlerinden elde edilen kar paylarinin
verilecek beyannamelere dahil edilmesi zorunlu kilinmustir,

Gayrimenkul Yatinm Ortaklii biinyesinde Kurumlar Vergisi'ne ve stopaja tabi
olmadif icin sifir vergi yiikii ile dar miikellef kuruma intikal eden kar paylar, séz konusu
kurum mecburi veya ihtiyari olarak Kurumlar Vergisi beyannamesi vermek durumunda degilse
beyana tabi olmayacak ve ilave bir vergi yiikiine maruz kalmayacaktir. Eger baska kazanc ve
iratlar dolayisiyla mecburi veya ihtiyari olarak yillik beyanname verilivorsa, o takdirde bu
beyannameye dahil edilecektir.

31. IHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iziN
HAKKINDA BILGi

Yoktur.
32. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler Bityiikdere Caddesi No:171 Metrocity A Blok K:17 1. Levent/ ISTANBUL
adresindeki ihraccinin  merkezi ve bagvura yerleri ile ihragoimn internet sitesi
(www.avrasyagyo.com.tr) ile Kamuyu Aydimnlatma Platformunda (KAP) tasarruf sahiplerinin
incelemesine agik tutulmaktadir:

1) Izahnamede yer alan bilgilerin dayanagmi olugturan her tiirlii rapor ya da belge ile degerleme
ve gbrisler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlan ile yetkili kuruluslarca
hazirlanan raporlar, esas sézlesme, vb.)

2) Sirketin izahnamede yer almas1 gereken son 3 déneme ait finansal tablolari
33.EKLER
EkI-Avrasya GYO Esas Sozlesmesi
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