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Karar Konusu: Yatirim amagli gayrimenkullerin durumu ve ¢ikis plani
Katilanlar: Cemal Giizelci, Volkan Taneri, Gorkem Sevindik

Derliiks Deri Sanayi ve Ticaret A.S. Yonetim Kurulu Baskan’in ¢agrisi Uzerine Sirket
merkezinde toplanarak, yapilan miizakere ve oylama sonucunda asagidaki kararlari almigtir.

1 Sirketimiz aktiflerinde yer alan yatirrm amagh gayrimenkuller ile ilgili olarak is bu
kararin ekinde yer alan “Yatirrm Amacgli Gayrimenkullerin Durumu ve Cikis Plani”
raporu icerigine uygun bir aksiyon alinmasina,

2 S6z konusu satis islemleri icin uzman secimi asamasinda Sirket Mali isler ve
Finansman Mudiri Mustafa Ding’in gérevlendirilmesine,

3 Halka arz 6ncesi ve sonrasi iliskili tarafardan gayrimenkul alinmamasina, bagka
firma ve sahislardan gayrimenkul alimi ya da satimi yapilmasi halinde internet
sitesinde duyurulmasina, halka arz sonrasi duyurularda SPK ilke kararlari, tebligleri
ve Sirket esas s6zlesmesi maddeleri iceriklerine titizlikle uyulmasina,

katilanlarin oy birligi ile karar verilmistir.

Yonetim Kurulu Baskani Yonetim Kurulu Bagkan Yardimcisi Yénetim Kurulu Uyesi

Cemal Gizelci Volkan Taneri Gorkem Sevindik



DERLUKS DERi SANAYi ve TICARET ANONiM SIRKETi YONETIM KURULU’na
Yatirim Amagli Gayrimekullerin Durumu ve Gikis Planina iliskin Raporudur
08.04.2019

Sirket aktifinde bulunan yatirim amach gayrimenkullerden ¢ikis planidir.

1 YATIRIM MACLI GAYRIMENLLERE AIT BILGILER: Derliiks Deri Sanayi ve Ticaret A.S. ‘nin (Sirket,
Derliiks, Ortaklik) istanbul’da 25, Canakkale’de 20, Tekirdag’da 3 ve Mugla’da 1 adet olmak {izere
toplam 49 adet gayrimenkul yatirimi mevcuttur (Grafik 1). Bu yatirimlar 10 tane diikkan, 36 adet
mesken, 1 adet rezidans, 1 adet otoport (otomobil AVM’si diikkani) ve 1 adet arsadan olusmaktadir
(Grafik 2).
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Grafik 1-Gayrimenkullerin bolgesel dagilimi. Grafik 2-Gayrimenkullerin vasif dagilimi.
2 GAYRIMENKULE YATIRIM iHTIYACINI DOGURAN NEDENLER: Sirket’in gayrimenkul yatirimlari,

2014 yili Mart ayinda Rusya’nin Ukrayna’ya ait Kirimi ilhak etmesiyle tirmanan krizin hemen
sonrasinda, ayni yilin Agustos ayinda baslamistir. Derliks’in yliksek montanli misterileri arasinda iki
Ulke tlccarlar da bulunmaktaydi. Bu nedenle Sirket alacak tahsili sorunu yasamis ve 6zvarliklarini
glcglendirmeyi amaglamistir. Bu amagla Sirket hakim ortagi Cemal Gizelci elinde bulunan
gayrimenkullerin bir kismini piyasa fiyatlarinin altinda, belediye tapu rayi¢ degerleriyle Sirket’e satmis
ve bedellerini ortaklar hesabindan zaman iginde tahsil etmistir.

Sirket krizlerin yikici etkisine maruz kalmamak igin, 2015 ve 2016 yilinda da maddi duran varliklarini
kuvvetlendirmek amaciyla gayrimenkul yatirimlarina devam etmistir. Ozellikle nis bélge sayilan
Canakkale-Gelibolu (1915-Canakkale Kopriisii yapilma projesi) ve istanbul’'un gelisime agik olan
Esenyurt bolgesi hedef lokasyon olarak segilmistir. Bu bolgelerdeki projelerden lansman yoluyla
gayrimenkul edinilmistir. Son donemde ise 6zellikle sanayi bolgesi olan Tuzla ve Corlu’da ticari amagli
gayrimenkullere yatirim yapilmistir.

2017 ve 2018 senelerinde kriz ortamindan ¢ikilmis Rusya ile olan iliskiler normallesmeye ve hatta
iyilesmeye baslamistir. Bu durum Rusya’daki ertelenmis talebin canlanmasina ve Ortakhgin is
hacminin ciddi miktarda artmasina sebep olmustur. 2017 yilinda Derliiks’lin cirosu %93,35 ylikselerek



48.771.371 Tl'ye cikmistir ( Ayni donem Turkiye’den Rusya’ya yapilan toplam deri konfeksiyon
ihracati %72 artmistir-iIDMIB ihracat kayit rakamlari ). 2018 yilina gelindiginde Sirket’in satis rakamlari
%59,23 artmistir ( Ayni donem Tirkiye’den Rusya’ya yapilan toplam deri konfeksiyon ihracati %28
artmistir-iDMIB ihracat kayit rakamlari). Bu is hacmi artisi beraberinde isletme sermayesi ve fon
ihtiyaci getirmistir (Grafik 3 ).
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Grafik 3-Toplam hasilat ve finansal yukimlulikler.

Hakim ortak ayni donemde nakit sermaye artirimi yoluyla Sirket’e 6.712.090 TL fon saglamistir. Kalan
fon ihtiyaci banka kredileriyle karsilanmistir. Kredilerde teminat olarak kullanilabilmek amaciyla 5
adeti iliskili taraf sayilabilecek kisilerden olmak Uzere, toplam 15 adet yatirim amagili gayrimenkul
edinilmistir.

Sirket’in tiim gayrimenkuller icin bugline kadar 6dedigi meblag 9.828.187 TL'dir. Bu gayrimenkulleri
teminat gostererek 31.402.295 TL (31.12.2018 Denetimden ge¢mis mali tablolar) finansal kredi
kullanilmistir.

Sirket bu gayrimenkullerin deger artisindan 8.985.813 TL kazang¢ elde etmis (Lider Gayrimenkul
Degerleme A.S. degerleme raporlari) ve 6zvarliklarini gliclendirmistir (Tablo 1) Ayrica, bu dénemde
s6z konusu gayrimenkullerden 1.162.230 TL kira geliri olusmus, ( Tablo 2) toplam gelir 10.148.043 TL

olmustur.
YATIRIM AMAGLI GAYRIMENKULLER DEGER ARTISI

. . . ALIM EKPERTIz DEGER | GAYRIMENKULUN REHIN

L ILCE VASHI SAHIBI ALIMYILI FiYATI TUTARI ARTISI | ALINDIGI Kisi DURUMU
. DERLUKS N .
iSTANBUL | ESENYURT | MESKEN DERI 19.08.2014 | 59.500 210.000 150.500 | CEMAL GUZELCi HALKBANK
. DERLUKS . .
iSTANBUL | ESENYURT | MESKEN DERI 19.08.2014 | 77.500 270.000 192.500 | CEMAL GUZELCi HALKBANK
. DERLUKS . .
iSTANBUL | ESENYURT | MESKEN DERI 19.08.2014 | 59.500 240.000 180.500 | CEMAL GUZELCi HALKBANK
. DERLUKS N .
iSTANBUL | ESENYURT | MESKEN DERI 19.08.2014 | 59.500 240.000 180.500 | CEMAL GUZELCi HALKBANK
. . DERLUKS MURAT .
iSTANBUL | ESENYURT | DUKKAN DERI 19.08.2014 | 76.500 500.000 423500 |\ on cBLENT T.ISBANK




6 | ISTANBUL BAH&iL'EV MESKEN DE;é:iKS 21.08.2014 | 169.600 450.000 280.400 | CEMAL GUZELCi T.iISBANK
7 | iISTANBUL BAH&iL'EV MESKEN DE;é:iKS 21.08.2014 | 148.400 400.000 251.600 | CEMAL GUZELCI T.iISBANK
) DERLUKS o
8 | MuéLa A | mesken | Ot | 26112014 | 170.000 | 525.000 | 355.000 | CEMALGUZELCI HALKBANK
N 2 AS YAPI
g | SANAKKAL | riigotu | mesken | PERYYKS |56 06.2015 | 150.000 | 300.000 | 150.000 |iNS.TURZ.SAN.veTiC| ZIRAAT
E DERI \
LTD.STi
1 | CANAKKAL . DERLUKS KOVANCI
0 : GELIBOLU | MESKEN | Lo | 26.06.2015 | 124.000 | 290.000 | 166.000 | it ING
N 2 ASYAPI
1| CANAKKAL | ceipoLu | mesken | PERUKS |56 06.2015 | 135.000 | 250.000 | 115.000 |iNS.TURZ.SAN.veTiC | ZiRAAT
1 E DERi ;
LTD.STi
1 | CANAKKAL ) DERLUKS KOVANCI
> : GELIBOLU | MESKEN | U 1" | 26.06.2015 | 92000 | 225000 | 133.000 | iRl ING
N 2 AS YAPI
1 | GANAKKAL GELIBOLU | MESKEN DERLUKS 26.06.2015 | 155.000 300.000 145.000 |iNS.TURZ.SAN.ve TiC| ZiRAAT
3 E DERI .
LTD.STi
1 | CANAKKAL . DERLUKS KOVANCI
. : GELiBOLU | MESKEN | U LHC | 26.06.2015 | 125.000 | 300000 | 175000 | R ING
1 | CANAKKAL } DERLUKS KOVANCI
5 : GELIBOLU | MESKEN | U 1" | 26.06.2015 | 92000 | 225000 | 133.000 | ARl ING
N 2 AS YAPI
1| GANAKKAL | e iporu | mesken | PERPYUS | 56.06.2015 | 110.000 | 225.000 | 115.000 |iNS.TURZ.SAN.veTiC | ZiRAAT
6 E DERI \
LTD.STi
N 2 AS YAPI
1 | GANAKKAL | celioLu | mesken | PERUKS | 5606.2015 | 100.000 | 215.000 | 115.000 |iNS.TURZ.SAN.ve TiC | HALKBANK
7 E DERi ;
LTD.STi
1 | CANAKKAL } DERLUKS KOVANCI
8 : GELIBOLU | MESKEN | U 1" 10.07.2015 | 63000 | 150.000 | 87.000 | >l KGF
1 | CANAKKAL ) DERLUKS KOVANCI ;
o : GELIBOLU | MESKEN | U L |10.07.2015 | 128.000 | 300000 | 172000 | A T.FINANS
2 | CANAKKAL . DERLUKS KOVANCI .
0 ; GELIBOLU | MESKEN | ' L-" | 10.07.2015| 105.000 | 250000 | 145000 | P T.FINANS
2 | CANAKKAL . DERLUKS KOVANCI .
; : GELIBOLU | MESKEN | Lo |10.07.2015 | 128.000 | 300000 | 172000 | P T.FINANS
2 | CANAKKAL . DERLUKS KOVANCI
2 : GELiBOLU | MESKEN | D' LHC 10072015 | 105.000 | 250000 | 145000 | VR KGF
N 2 AS YAPI
2 | GANAKKAL | riigotu | mesken | PERYYUKS 145122015 | 70.000 | 150.000 | 80.000 |iNS.TURZSAN.eTiC| KGE
3 E DERI \
LTD.STi
" 2 AS YAPI
2 | GANAKKAL | ciisotu | mesken | PERYYUKS 147122015 | 70.000 | 150.000 | 80.000 |iNS.TURZ.SAN.ve TiC | T.is BANK
4 E DERi .
LTD.STi
N 2 AS YAPI
2 | CANAKKAL | -eiigoru | mesken | PERFYKS |17 122015 | 110.000 | 205.000 | 95.000 |iNS.TURZ.SAN.eTiC|  KGF
5 E DERI \
LTD.STi
N 2 AS YAPI
2 | GANAKKAL GELIBOLU | MESKEN DERLUKS 17.12.2015 | 130.000 220.000 90.000 | iNS.TURZ.SAN.ve TiC | T.iS BANK
6 E DERI .
LTD.STi
N 2 AS YAPI
2 | CANAKKAL | riisotu | mesken | PERMYUKS 147122015 | 95.000 | 175.000 | 80.000 |iNS.TURZ.SAN.ve TiC | T.is BANK
7 E DERi ;
LTD.STi
g iSTANBUL | ESENYURT | DUKKAN DEI;EL:iKS 20.05.2016 | 66.000 | 250.000 | 184.000 | NURAY KOVANCI F'N‘?“':'(SBA
S iSTANBUL | ESENYURT | DUKKAN DE;é:iKS 20.05.2016 | 164.000 | 475.000 | 311.000 | NURAY KOVANCI F'N?“':‘(SBA




Tablo2-Kira gelirleri.

3. ARNAVUTK DERLUKS SELCUK ALP iNS.VE .

0 iSTANBUL Y MESKEN DERI 29.07.2016 | 115.000 250.000 135.000 Tic LTD.STi ZIRAAT

? iISTANBUL ZEYL'S‘,? UR 1 bikkan DE;é:iKS 03.10.2016 | 310.000 |2.030.000 | 1.720.000 |SALiIM ERCAN VAK';BAN

3, ZEYTINBUR | _ .. DERLUKS VAKIFBAN

5 | ISTANBUL NU DUKKAN DERI 03.10.2016 K

3. ZEYTINBUR | _ .. DERLUKS VAKIFBAN

3 | ISTANBUL NU DUKKAN DERI 03.10.2016 K

3| OTOPOR | DERLUKS ENSARI DERi KURK

4 | ISTANBUL | ESENYURT T DERI 22.11.2016 | 225.000 400.000 175.000 | o\ e As. KGF
EDD YAPI

3. .. BORAN iNS.EMLAK

5 iSTANBUL TUZLA | DUKKAN MESRUBAT 10.02.2017 | 750.480 | 1.250.000 | 499.520 TAAHHUT SAN Tic ANADOLU
LTD

3. YENiBOSN AB DERLUKS

6 iSTANBUL A YASAM DERI 06.03.2017 | 525.000 | 1.000.000 | 475.000 |SULTAN USTA KGF

3 iSTANBUL | ESENYURT | MEsken | SORAN 13032018 | 244.800 250.000 5.200 ERTAN GUZELCI T.FINANS

7 MESRUBAT |~~~ ) : ) :

3. DERLUKS

g | ISTANBUL | ESENYURT | MESKEN DERI 28.05.2018 | 195.000 250.000 55.000 | MURAT BAS KGF

3| DERLUKS MURAT

g | ISTANBUL | ESENYURT | MESKEN DERI 28.05.2018 | 200.000 250.000 50.000 |\ onGBLENT KGF

g CANAEKKA" GELIBOLU | MESKEN DE;é:iKS 01.06.2018 | 115.000 225.000 110.000 | SENAY TANERI T.FINANS

4 | . DERLUKS . .

1 | ISTANBUL | ESENYURT | MESKEN DERI 05.06.2018 | 267.000 255.000 -12.000 | CEMAL GUZELCi KGF
EDD YAPI

4 | . N DERLUKS iNS.EMLAK .

5 | ISTANBUL | KADIKGY | MESKEN DERI 24.07.2018 | 1.248.000 | 1.450.000 | 202.000 |’ ooy i EXiMBANK
LTD
EDD YAPI

4 | . .. BORAN iNS.EMLAK .

3 | ISTANBUL TUZLA | DUKKAN MESRUBAT 27.07.2018 | 972.000 950.000 22,000 | e s AN TiC EXiMBANK
LTD

4 . .. DERLUKS .. .

4 | ISTANBUL | BAKIRKGY | MESKEN DERI 09.10.2018 | 555.000 440.000 -115.000 | ARZU GUZELCI ANADOLU

4 . L DERLUKS . .

5 iSTANBUL SiLiVRI ARSA DERI 12.10.2018 | 18.000 464.000 446.000 | ERTAN GUZELCI YOK

4 TEKIRDAG CORLU DUKKAN BORAN 25.10.2018 | 111.111 210.000 98.889 | HAYRI BiLGEN ANADOLU

6 MESRUBAT | ©7° 7" ) : :

4 TEKIRDAG CORLU | DUKKAN BORAN | 55 10.2018 | 46.296 75.000 28.704 | HAYRI BiLGEN ANADOLU

7 MESRUBAT | “7" ) ) )

4 . . DERLUKS

g | TEKIRDAG CORLU MESKEN DERI 06.02.2019 | 255.000 500.000 245.000 | YALGIN KOVANCI Z.KATILIM

g iSTANBUL ZEYTl\L':BUR MESKEN DE;é:iKS 08.02.2019 | 538.000 525.000 -13.000 | SULTAN USTA Z.KATILIM

TOPLAM 9.828.187 |18.814.000 | 8.985.813
Tablo 1-Yatirim amagli gayrimenkullerin deger artisi.
KiRA GELIRLERI (TL)
2014 2015 2016 2017 2018 Toplam
9.745 120.661 194.514 328.686 508.624 1.162.230




3 GAYRIMENKULLERDEN CIKIS STARTEJiSi: Nihai olarak Sirket bir gayrimenkul yatirim ortaklig
degildir. Yukarda saydigimiz nedenlerden dolayr maddi duran varlk edinilerek 6zvarliklar
kuvvetlendirilmis ve Ortakligin finansman ihtiyaci saglanmistir.

Sirket halka arzindan sonra, Yonetim Kurulu tarafindan 2019/14 sayili karar ile kabul edilen “ Halka
Arzdan Elde Edilecek Fonun Kullanim Raporu” dogrultusunda yaklasik 18.000.000 TL finansal kredi
kapamas! yapacaktir. Bu kapamadan sonra 7.935.000 TL degerindeki 25 adet yatirim amacl
gayrimenkuliin Uzerinde bulunan ipotek ve rehin kalkacaktir. S6z konusu bu gayrimenkullerden 1
tanesi zarar , diger 24 adedi kar olmak lizere 4.158.613 TL net gelir elde edilebilir.

Halka arzdan hemen sonra bahsi gegen deger artisi saglamis karli gayrimenkullerin satis olanaklarinin
arastirilmasi, bu amagla bir uzmanin goérevlendirimesi, gayrimenkullerin satisinin gerceklesmesi
akabinde,olusan gelirin fianasal borg kapamasinda kullanilmasi uygun olacaktir.



