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DAG GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
SERMAYE ARTIRIMINDAN ELDE EDILECEK FONUN KULLANIM YERLERINE

ILISKIN RAPOR
1) Raporun Amaci

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun (Kurul) VII-128.1 sayili Pay Tebligi’nin “Bedelli sermaye
artimindan elde edilen fonlarin kullanimina iliskin yapilacak agiklamalar” baghkli 33’{incii
maddesinde diger hususlarin yamn sira halka agik olmayan ortakliklarin paylarinin sermaye artirimi
yoluyla halka arzinda, sermaye artirimindan elde edilecek fonun hangi amaglarla kullanilacagina
iligkin olarak bir rapor hazirlanmasi, bu raporun yénetim kurulunca karara baglanarak
izahnamenin onayr amaciyla Kurul’a yapilacak bagvuru sirasinda gonderilmesi ve kamuya
agiklanmasinin zorunlu oldugu diizenlenmistir.

Bu kapsamda, Dag Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi, s6z konusu hiikiim geregi isbu
raporu hazirlamigtir.

2) Sermaye Artirbminin Gerekgesi

Kaynak temin edilmesi, Sirket degerinin objektif bicimde ortaya konulmasi, marka bilinirliginin
ve tanimnirh@imin artirilmasi, seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha etkin sekilde
uygulanmasi ve kurumsal kimligin giliglendirilmesi hedefleri dogrultusunda, Dag Gayrimenkul
Yatinm Ortaklig1 Anonim Sirketi (“Dag GYO” veya “Sirket”), sermaye artirimu suretiyle ihrag
edilecek paylarln ilk halka arzini gerqeklestirmeyi planlamaktadlr.

olup, yatirimcilara Sirket’in mali yapisini gllendirme, siirdiiriilebilir biiyi
destekleme ve kurumsal y6netim ilkelerinin pekistirilmesi suretiyle uzun vage
firsati sunacaktir.

3) Elde Edilecek Fonun Kullanim Yeri

hesap verilebilirlik ilkelerinin daha etkin bigimde hayata gegirilmesi #e
giiclendirilmesi amaglanmaktadir.

Bu ¢ercevede, Sirket, gergeklestirecegi sermaye artirimi neticesinde elde edilecek halka arz
gelirlerini; Sermaye Piyasast Kurulu diizenlemeleri, ilgili mevzuat hiikiimleri ve genel kabul
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gérmils kurumsal yonetim ilkeleri dogrultusunda, makul ve objektif ekonomik veya finansal
gerekgelere dayali olarak kullanacaktir.

Sirket, s6z konusu halka arz gelirlerinin kullaniminda asagida yer verilen tabloda belirtilen oran
araliklarina riayet edilmesine ve kaynaklarin bu oranlar dahilinde dagitilmasina azami Gzen
gosterecektir. Bu kapsamda, elde edilecek fonlarin amag¢ disi veya belirtilen oranlarin disinda
kullanilmamasi hususunda, yatirimcilarin hak ve menfaatlerini koruyacak sekilde hareket
edilecektir:

Kullanim Alam Kullanim Orani (%)
Yeni Proje Geligtirilecek Arsa Alimlarinin ve/veya Miilkiyeti 45
Bagkasina Ait Arsalarda Gelistirilecek Projelerin Finansmani

Mevcut Projelerinin Finansmani 35

[sletme Sermayesi Ihtiyaglarimin Karsilanmasi 10

Finansal Bor¢larin Odenmesi 10

Toplam 100

Sirket’in temel faaliyet alami, gayrimenkul yatirimlarinin gergeklestirilmesi ve bu yatirimlar
dogrultusunda yenilik¢i gayrimenkul projelerinin gelistirilmesidir. Sirket portfoyi, stratejik bir
planlama dogrultusunda Istanbul ve Konya gibi Tiirkiye’nin 6nemli metropollerinde
konumlanmis; konut, villa ve ticari initelerden olusan ¢esitli ve yliksek deger arz eden
gayrimenkul projelerini icermektedir.

Bugiine kadar Sirket’in finansman stratejisi agirlikli olarak hissedarlarinin saglamis oldugu
ozkaynaklara dayali olarak yiiriitiilmistiir. Bununla birlikte, gergeklestirilecek halka arz yoluyla
elde edilecek fonlarin; mevcut projelerin ilerlemesinin hizlandirilmasi, yeni yatirnm firsatlarinin
degerlendirilmesi ve portfoyiin daha da genisletilmesi amaciyla kullanilmasi 6ngorilmektedir.

Halka arzdan elde edilecek gelirlerin kullanimina iligkin olarak, Sirket tarafindan fonlarin;

¢ %35’lik kisminin mevcut projelerin finansmanina,

e %45°’llkk  kisminin  yeni projelerin  gelistirilmesine ve yatrim  firsatlarinm
degerlendirilmesine,

e  %20’1lik kisminin ise Sirket’in operasyonel giiciinii artirmak amaciyla isletme sermayesi
ihtiyaglarinin karsilanmasina ve halka arz siirecine iligskin maliyetlerin finansmanina

Piyasasi Kurulu diizenlemeleri ve ilgili ikincil mevzuat hitkiimleri f#¥armca h et etmeyi;

tahsis edilmesi planlanmaktadir
Sirket, s6z konusu kaynaklarin kullaniminda 6362 sayili Sermaye Pi @ Sermaye
fonlarin yalnizca belirtilen amaglara tahsis edilmesini ve yat1r1mc1lﬁ';gf(/ men*fekagcn(

korunmasini taahhiit etmektedir.

1. Isletme Sermayesinin Finansmam t‘-
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icin kullanilmasi

Sirket tarafindan elde edilecek net halka arz gelirinin %10 unun islg
(mevcut projeleri igin yapilacak lansman harcamalari, vergi, k
O6demeleri gibi), sirket boliimlerinin faaliyet biitgelerinin karsllanmam
planlanmaktadir.



2. Finansal Borglarin Odenmesi

Sirket tarafindan elde edilecek net halka arz gelirinin %10’unun Sirket portfoyiinde yer alan
projelerin finansmani igin temin edilen banka kredilerinin geri 6denmesinde kullanilmasi
planlanmaktadir.

Sermaye artinmi kapsaminda ihra¢ edilecek paylarin halka arzindan beklenen gelirin
kullanilmasinda, onceliklerde faaliyetlerin olagan akisi igerisinde meydana gelebilecek
degisimlere gore, yukarida belirtilen fon kullanim yerleri arasinda Sirket’in menfaatleri
dogrultusunda en fazla %10 oraninda degisiklik yapilabilir.

3. Sirket’in gelistirmekte oldugu mevcut projelerinin finansmani

Sirket’in halihazirda asagida detaylarina yer verdigi 7 adet gayrimenkul projesi bulunmaktadir.

1. Meveut Projeler (%35)

Tual Comfort Projesi: Istanbul'un gelisen bolgelerinden Avecilar, Tahtakale Mahallesi'nde, 1004
Ada 4 Parsel tizerinde yer almaktadir. Proje, 8 blokta toplam 480 adet konut ve 20 adet diikkdndan
olusmaktadir. Farkli yasam ihtiyaglarina hitap eden 1+1, 2+1 ve 3+1 daire segenekleri sunan
projenin toplam ingaat alani 90.403 m?dir. Degerleme raporuna gére projenin mevcut durum
degeri 2.894.400.000 TL olup, tamamlandiginda ulasmasi hedeflenen deger 2.923.500.000 TL'dir.

Tual Asya Projesi: Istanbul'un Anadolu yakasindaki Sancaktepe, Osmangazi Mahallesi'nde, 7862
Ada 2 Parsel'de konumlanmistir. Bu karma yasam projesi, 247 adet daire, 30 adet ikiz villa ve 8
adet igyerini igermektedir. Toplam 64.394,20 m? ingaat alanina sahip projenin, 49.639,24 m?*si
satilabilir konut, 557,26 m?®si ise satilabilir ticari alandir. Degerleme raporunda belirtilen,
sozlesmeden dogan hak ve faydanin halihazir durum degeri 2.077.600.000 TL'dir.

Tual Gélyaka Projesi: Istanbul Avcilar, Firuzkéy Mahallesi'nde, 1681 Ada 1 Parsel iizerinde
hayata gegirilen proje, 511 adet daire, 19 adet villa ve 7 adet ticari {initeden meydana gelmektedir.
Toplam 140.779 m?1ik genis bir insaat alanina sahip olan bu proje "Arsa Satist Karsiligi Gelir
Paylasim1" usulityle gelistirilmektedir. Bu s6zlesmeden dogan hak ve faydanin halihazir durum
degeri 4.464.500.000 TL olarak tespit edilmistir.

Tual Mabeyn Projesi: Konya'nin merkezi ilgelerinden Selguklu, Parsana Mahallesi'nde, 29815
Ada 1 Parsel'de yer almaktadir. 12 blokta toplam 180 adet konuttan olusan projenin insaat alani
48.270 m?dir. Projenin mevcut durum degeri 743.600.000 TL'dir. Proje tamamlandiginda
degerinin 794.000.000 TL'ye ulagmasi 6ngoriillmektedir.

Tual Manzara I Projesi: Konya, Selguklu, Ardigli Mahallesi'nde, 44646 Ada 1 Parsel'de
gelistirilecek olan proje, 6 blokta 122 adet konuttan olusacaktir. Toplam 29.100 m? insaat alanma
ve 21.355 m? satilabilir alana sahip olacak projenin arsa degeri 324.000.000 TL olup, projenin
tamamlanmis haldeki halihazir durum degeri 790.000.000 TL olarak 6ngorilmektedir.

Tual Manzara II Projesi: Tual Manzara I projesine komsu olan bu proje, yine Sﬁ!t;uk' A
Mabhallesi'nde, 44610 Ada 1 Parsel iizerinde yer alacaktir. Proje, 115 adet dalre;ve 144det. vllladaj}/
olusmaktadir. Toplam ingaat alan1 36.484 m? olan projenin satilabilir alam daiteler/igin 21.822/ 8
m?, villalar i¢in ise 5.236 m?dir. Projenin arsa degeri 439.500.000 «T
tamamlandigindaki halihazir durum degerinin 1.057.400.000 TL'ye ulasmast: bcklf\nme 1€
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Tual Yaka Projesi: Konya'nin seckin semtlerinden Meram, Yaka Mahallesi'nde, 17725 Ada 9
Parsel'de hayata gegirilecek olan bu butik proje, her biri yaklagik 387-3 88 m? buiyiikliigiinde 6 adet
miistakil villadan olusacaktir. Toplamda 2.349 m? ingaat alanina sahip olacak projenin arsa degeri
108.000.000 TL olup, projenin tamamlanmis halihazir durum degerinin 196.200.000 TL olmasi
hedeflenmektedir.

I1.Yeni Projeler (%45)

Diger Projelerin Finansmani: Halka arzdan elde edilecek fonun %45°lik bolimi, Sirket’in
gelistirdigi, gelistirmekte oldugu veya gelistirecegi diger projeler bakimindan dogmus ve/veya
dogacak maaliyetlerinin finansmaninda ve bu projelere iliskin olarak pazarlama ve proje gelistirme
faaliyetlerinde kullanilacaktir.

Sirket sektérde 6zellikle markali konut segmentinde iilkenin 6nde gelen sirketlerinden biri olmay1
planlamakta, bu amagla gergeklestirecegi projeleri takiben ulusal gapta proje gelistirerek biiyiime
yolunda atilimlarini siirdiirmeyi hedeflemektedir. Sirket’in stratejik hedefleri iginde basta [stanbul
ve Konya olmak iizere diger iller de markali konut projeleri gelistirmek de yer almaktadir. Bu
amaglar dahilinde Sirket siirekli yeni projeler gelistirip hem iilkemizin konut stokuna katkida
bulunmayi hem de gayrimenkul yatirim ortaklig1 sektoriine farkli bir bakis agisi kazandirarak
sektoriin onde gelen sirketlerinden birisi olmay1 hedeflemektedir.

Bununla birlikte, yeni projelerin gelistirilmesi i¢in yerine getirilmesi gereken en onemli sartlardan
birisi uygun arsa temini olup, Sirket tarafindan arsa satislarina iligkin ilan ve duyurular diizenli bir
sekilde takip edilmekte; bu gergevede gerek imar durumu gerek durumu gerekse deger yaratma
potansiyeli yiiksek olan arsalarin Sirket biinyesine kazandirilmas: suretiyle Sirket’in gayrimenkul
portfoyiiniin giiglendirilmesi hedeflenmektedir. Sirket’in gelistirilecegi projeler igin arsa temininin
yani sira bir diger alternatif ise hasilat paylasimi veya kat karsilig1 arsa satigt sozlesmeleri
akdetmek suretiyle baska kisilere ait arsalar iizerinde proje gerceklestirilmesidir.

Bu cercevede Sirket tarafindan elde edilecek halka arz gelirinin %45’lik kismmnin Sirket’in
gayrimenkul portfoyiiniin giiglendirilmesi amaciyla yeni arsa alinmas1 ve/veya miilkiyeti
baskasina ait arsalarda gelistirilecek projelerin finansmani igin kullanilmasi planlamaktadir.
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