ADRA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

izahname

Bu izahname, Sermaye Piyasasi Kurulu (Kurul)’nca D?'/ QI.1..22 23, tarihinde
onaylanmistir.

Ortakhgmizin ¢ikarilmis sermayesinin 220.000.000 TL’den 293.700.000 TL’ye
¢ikarilmasi nedeniyle artirilacak 73.700.000 TL nominal degerli B grubu paylarinin
halka arzina iliskin izahnamedir.

[zahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldugunun
Kurulca tekeffiilii anlamma gelmeyecegi gibi, paylara iligkin bir tavsiye olarak da
kabul edilemez. Ayrica Halka Arz Edilecek Paylarin fiyatinin belirlenmesinde
Kurul’un herhangi bir takdir ya da onay yetkisi yoktur.

Halka Arz Edilecek Paylara iliskin yatirim kararlar: izahnamenin bir biitiin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

Bu izahname, ortakhfimizin www.adragyo.com.tr ve halka arzda satisa aracihk
edecek Garanti Yatirnm Menkul Kiymetler A.S.nin
www.garantibbvayatirim.com.tr adresli internet siteleri ile Kamuyu Aydinlatma
Platformu (KAP)’nda (www.kap.org.tr) yayimlanmistir. Ayrica bagvuru yerlerinde
incelemeye acik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu (SPKn)’nun 10’uncu maddesi uyarinca, izahnamede ve
izahnamenin eklerinde yer alan yanhs, yaniltici ve eksik bilgilerden kaynaklanan
zararlardan ihrag¢¢l sorumludur. Zararin ihraggidan tazmin edilememesi veya
edilemeyeceginin acik¢a belli olmasi halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden
lider yetkili kurulus, varsa garantér ve ihra¢ginin yonetim kurulu iiyeleri
kusurlarma ve durumun gereklerine gdre zararlar kendilerine yiikletilebildigi
olgiide sorumludur. Ancak, izahnamenin diger lasimlar ile birlikte okundugu
takdirde ézetin_yaniltici, hatali veya tutarsiz olmasi durumu hari¢ olmak iizere
sadece ozete bagh olarak ilgililere herhangi bir hukuki sorumluluk yiiklenemez.
Bagimsiz denetim, derecelendirme ve degerleme kuruluglarm gibi izahnameyi
olusturan belgelerde yer almal;{ﬁ‘)‘éfe ”ﬁﬁhrlanan raporlann hazirlayan kisi ve
kurumlar da hazirladiklar: rapg arda yer. alah‘yanlls, yaniltic1 ve eksik bilgilerden
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GELECEGE YONELIK ACIKLAMALAR

“Bu izahname, “diigiiniilmektedir”, “planlanmaktadir”, “hedeflenmektedir”,
“tahmin edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege
yonelik agiklamalar igermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk icermekte
olup, sadece izahnamenin yayim -tarihindeki oOngoriileri ve beklentileri
gostermektedir. Birgok faktdr, ,iﬁi'ag:(:gp;n' }g{:cege yonelik ag¢iklamalarmin
dngoriilenden ¢ok daha farkl so i clagm_ﬁlﬁh'-YOi‘- _;;abilecektir.”
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KISALTMA VE TANIMLAR

KISALTMA TANIM

A.S. Anonim Sirket

ABD Amerika Birlesik Devletleri

ABD Dolan Amerikan Dolart

Adra GYO Adra Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Ana Hissedarlar Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU

AVM Aligveris Merkezi

Balikesir AVM Balikesir Ili Karesi [lgesi 9398 Ada 3 Parsel’de bulunan isyeri

Borsa / BIAS / BIST /
Borsa Istanbul

Borsa Istanbul Anonim Sirketi

BSMV Banka Sigorta Muameleleri Vergisi
COVID-19 SARS-Cov-2 viriisiiniin neden oldugu korona viriis salgini
3 Turkiye'de yerlesik olmayan kisi ve kurumlarin o Tiirkiye’'de
Dar Miikellef elde ettikleri kazang ve iratlar nedeniyle vergi yiikiimliisii olmasi
durumu
Deger_‘leme Raporu / Baskent Tasinmaz Degerleme A.§. tarafindan hazirlanan
Gayrimenkul

Degerleme Raporu

degerleme raporu

Deneyim
Denetim

Bagimsiz

Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damismanlik A.S$.

Esas Sizlesme

Sirket’in esas s6zlesmesi

Garanti Yatirim

Garanti Yatinm Menkul Kiymetler A.S.

Eden Yetkili Kurulug /
Aracit Kurum / Garanti
Yatirim

Genel Kurul Adra GYO genel kurulu

GSYH, GSYIH Gayri Safi Yurt igi Hasila

GVK 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu

GoTeg | Yemme Pasen Kb in gt Qo
GYO Gayrimenkul Yatirim Ortakhif

GYODER Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Dernegi
Halka Arza Aracihk

Garanti Yatinm Menkul Kiymetler A.S.

Halka Arz Edilecek | Sirket’in sermaye artirimi yolu ile halka arz etmeyi planladig:
Paylar paylar Ok i
ihrager / Sirket Adra Gayr}menkul Yatmm‘Qrtakhgl AS.

imar Kanunu
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Is Kanunu

4857 sayili [s Kanunu

Izabname ve Ihrag | Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II-5.1 sayili izahname ve fhrag

Belgesi Tebligi Belgesi Tebligi

IMF Uluslararasi Para Fonu

ISIN Uluslararas1t Menkul Kiymet Tanimlama Numarasi

KAP Kamuyu Aydinlatma Platformu

Kar Pay: Tebligi Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I1-19.1 sayilt Kar Pay: Tebligi

KDV Katma Deger Vergisi

KVK 5520 sayili Kurumlar Vergisi Kanunu

m? Metrekare

MDV Maddi Duran Varhklar

MKK Merkezi Kayit Kurulusu A.S.

Migros Migros Ticaret A.S.

Mn TL Milyon Tiirk Lirasi

f')nemli _Nitelikteki | Sermaye Piyasast Kurulu’nun I1-23.3 sayili Onemli Nitelikteki

Islemlere Iliskin Ortak | [slemler ve Ayrilma Hakk: Tebligi

Esaslar ve Ayrilma

Hakki Tebligi

Ozel Durumlar Tebligi | Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11-15.1 sayih Ozel Durumlar
Tebligi

Pay Tebligi Sermaye Piyasasi1 Kurulu’nun VII-128.1 sayili Pay Tebligi

Pay Fiyat1 22,66 TL

Sermaye Piyasas1 | Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II-5.2 sayih Sermaye Piyasasi

Araclarinin Satist | Araclannin Satis1 Tebligi

Tebligi

Sermaye Piyasasinda | Sermaye Piyasast Kurulwnun 1II-14.1 sayili  Sermaye

Finansal Raporlamaya | Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin Esaslar Tebligi

Iliskin Esaslar Tebligi

SPK, Kurul Sermaye Piyasast Kurulu

SPKn Sermaye Piyasast Kanunu

T.C. Turkiye Cumhuriyeti

Takasbank Istanbul Takas ve Saklama Bankasi A.S.

Tam Miikellef

Tiirkiye’de yerlesik bulunan kisi ve kurumlann Tiirkiye iginde
ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlar nedeniyle vergi
yiikiimiiisii olmasi durumu

TCMB Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
TFRS Tiirkiye Finansal b :";"ofl&rya Standartlarina
TKA Toplam K,lf'alanablhr Ala:n\\
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Torbah AVM Izmir ili Torbal Ilgesi 1104 Ada 1 Parsel’de bulunan igyeri
TTK 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu
TTSG Tirkiye Ticaret Sicili Gazetesi
TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu
USD Amerllga*ﬂlrlesrkﬂevletlen Para Birimi
Yénetim Kurulu Adl;;—,l GYO yonetvak;Qrulu
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1. BORSA GORUSU:

Borsa Istanbul tarafindan Kurul’a génderilen 30.03.2023 tarihli goriis yazisinda,
diger hususlarin yaninda:

“1. Halka arz sonrasinda Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin 12'nci maddesi uyarinca paylarin Borsa kotuna alimmas: icin Kuruldan
alinacak belgenin Borsamiza iletilmesi halinde Kotasyon Yonergesinin 12'nci maddesi
cercevesinde Sirket paylarinin Yildiz Pazar'da iglem gorebilecegi,

2. Sirket hakkinda hazirlanan hukukcu raporunun izahnamenin ekinde yer almas:,

3. Tiirkiye Katilim Bankalar: Birligi Danisma Kurulu tarafindan olugturulan "Pay
Senedi Ihraci ve Alim-Satim Standard:” ile "Katilim Finans [lkelerine Uygun Faaliyet
Gosteren Sirketlerin  Belirlenmesinde FEsas Alimacak Rehber" dayanak alinarak
olusturulmug olan ve Sirket tarafindan 31.12.2022 tarihli finansal tablo verilerine gore
doldurulan "Katilim Finans llkeleri Bilgi Formu"nda (Form) Sirket tarafindan verilen
bilgiler dikkate alindiginda Sirketin Borsa Istanbul'da islem gérmeye basladig tarihte
BIST Katilim Tiim Endeksinde yer alma sartlarimi sagladigimn degerlendirildiginin,
endeks degerleme donemlerinde de sz konusu gartlart saglamasi halinde ilgili katilim
endekslerine dahil edilebileceginin izahnamede, Formun izahname ekinde yayimlanmasi

hususlarinin Kurulunuza iletilmesine karar veriimistir.”

ifadelerine yer verilmigtir.

isbu Borsa istanbul A.S. Gériisii, Borsa Istanbul A.S.'nin verecegi karara
dénilk herhangi bir taahhiit ya da baglayiciik olusturmamak sartiyla, sadece
SPK'nin goriis talebine cevap vermek amaciyla simrli olmak iizere mevcut bilgi ve
belgeler dikkate alinarak haznrlanmlstlrt I;bu Borsa Istanbul A.S. giriisiine
dayamlarak ahmacak kararlar soyucu ‘dogiabilecek zararlar nedeniyle Borsa
Istanbul A.S.'nin herhangi bir sorumlulugu buliu%‘amaktadlr
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II. DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUS VE ONAYLAR

Sirket paylarinin halka arz edilmesi iqip.;-KLi'g'}if;f:r'j 3ppsa Istanbul onay1 disinda bagkaca
bir kurum/kurulusun onayina ihtiyag giﬁrul_g_riérﬁalk.tﬁ@?h,
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1. iZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YUKLENEN KiSiLER

Bu izahname ve eklerinde yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde,
gercefe uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi igin her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

ihract;l
ADRA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. | Sorumlu Oldugu Kisim:
Yetkilisi

Tarih: 23/88/2023
Cem LLU

IZAHNAMENIN
TAMAMI
Cengiz OKULLU
Yonetim Kurulu Baskan Yardimcisi
Halka Arza Aracihk Eden Yetkili Kurulus .
GARANTI YATIRIM MENKUL KIYMETLER A.S. Sorumiu Oldugu Kisim:
Y etkilisi
Tarih: 2.;’:/08/20_23
Giines TURKOGLU
iZAHNAMENIN
TAMAMI

HASANREISOGLU
Yoénetici

Ali

izahnamenin bir parcasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler
cercevesinde, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamim degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul ozemn gostenlmls oldugunu beyan ederiz.



Ilgili Denetim Raporlarim Hazirlayan

. Kuruluy . Sorumlu Oldugu Kisim:
DENEYIM BAGIMSIZ DENETIM
VE DAI:rlsmlAlelK AS.
Haru TAS
Sofu ¢i 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve

30.06.2023 Dinemlerine Ait
BAGIMSIZ DENETIM RAPORLARI

. |
Hgili Degérleme Raporlarini Hazirlayan Kurulus
BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

Sorumlu Oldugu Kisim:

L

Yénetim Kurt W X

.:{ ™ as RK
Yinetim Kurulu i eme Uzmam

DEGERLEME RAPORLARI

30.06.2023 - SPK-2023-68,
30.06.2023 - SPK-2023-69,
30.06.2023 - SPK-2023-70,
30.06.2023 - SPK-2023-71,
30.06.2023 - SPK-2023-72,
30.06.2023 - SPK-2023-73,
30.06.2023 - SPK-2023-74,
30.06.2023 - SPK-2023-75,
30.06.2023 - SPK-2023-76,
30.06.2023 - SPK-2023-77,
30.06.2023 - SPK-2023-78,
30.06.2023 - SPK-2023-82,
18.08.2023 - SPK-2023-101,
21.08.2023 - SPK-2023-106

flgili Bagimsiz Hukuk¢u Raporunu Hazirlayan
Kurulus .
METIN-CICEK AVUKATLIK ORTAKLIGI

Sorumlu Oldugu Kisim:

A\Semjih METIN

21.08.2023 Tarihli
Bagimsiz Hukuk¢u Raporu
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2. 0ZET

A—GIRIS VE UYARILAR
Bashk Aciklama Yiikiimliiliigii
A.l | Giris ve uyarilar Bu dzet izahnameye giris olarak okunmahdir.

Sermaye piyasas1 araglarina iligkin yatirnm kararlan
izahnamenin bir biitiin olarak degerlendirilmesi sonucu
verilmelidir.

Izahnamede yer alan bilgilere iliskin iddialarm mahkemeye
tasinmas1 durumunda, davaca yatirimci, halka arzin
gergeklestifi iilkenin yasal diizenlemeleri c¢ercevesinde,
izahnamenin c¢evirisine iliskin maliyetlere yasal siirecler
baslatilmadan dnce katlanmak zorunda kalabilir.

Ozete bagh olarak (cevirisi dahil olmak iizere) ilgililerin
hukuki sorumluluguna, ancak &zetin izahnamenin diger
kisimlan ile birlikte okundugu takdirde yamltici, hatal veya
tutarsiz olmas1 veya yatirmcilarm yatinm Kkararim
vermesine yardimer olacak dnemli bilgileri saglamamasi
durumunda gidilir.

A.2 | Izahnamenin Izahname sonradan tekrar kullanilmayacaktir.
sonraki kullanimina
iliskin bilgi
B—IHRACCI

.
B.1 | Thrag¢einin ticaret | Ticaret Unvam

i unvam ve isletme ad1 | Adra Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

B.2 ‘ ihrageimn  hukuki | | Hukuki statiisii Anonim Sirket
‘ statusu,t tal:u °:g“§“ Tabi oldugu mevzuat T.C. Kanunlari
?li:z‘l’l:; drel;li-u . ihragginin kuruldugu iilke | Tirkiye Cumhuriyeti |
: Merkez Adresi Caybagt Mah. Aydin Cad. |
j No:51/A Torbal/IZMIR !
! Telefon ey, | 0232 865 15 55 ]
‘ Internet ad{l-‘_t’sfi w0 ™y | www.adragyo.com.tr ]
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B.3

Ana iiriin/hizmet
kategorilerini de
icerecek sekilde
ihra¢gcinin - mevcut
faaliyetlerinin ve
faaliyetlerine  etki
eden onemli
faktorlerin tanimi ile
faaliyet  gosterilen
sektorler/pazarlar
hakkinda bilgi

Sirket, Okullu Ingaat A.S. unvani ile, {zmir’in Torbal ilgesinde,
siiresiz olarak 09.11.2020 tarihinde kurulmus ve Kurul’un
15.12.2022 tarih ve 74/1790 sayili iznini takiben, 30.12.2022
tarihinde ticaret siciline tescil edilen 28.12.2022 tarihli genel
kurul ile yapilan esas sdzlesme degisikligi ile Adra Gayrimenkul
Yatiim Ortakligi A.S. unvanim alarak gayrimenkul yatinm
ortakligina donlismustiir.

Sirket Esas Sozlesmesi’nin “Sirketin Amaci ve Faaliyet Konusu”
bashklt 5. maddesi uyarnnca; Adra GYO, gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
piyasasi araglari ve Sermaye Piyasas: Kurulunca belirlenecek
diger varhk ve haklardan olusan portféyii isletmek amaciyla
paylarint ihra¢ etmek iizere kurulan ve sermaye piyasasi
mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye
piyasasi kurumu niteliginde kayitl: sermayeli halka agik anonim
ortakliktir.

Adra GYO tiim gayrimenkul portfyiinii finansal tablolarinda
“yatinm amacgh gayrimenkuller” ve “stoklar” altinda takip
etmektedir. Sirket’in 30.06.2023 itibariyla 890.500.000 TL
seviyesindeki yatinm amagh gayrimenkul portféyii ve
523.980.240 TL tutarindaki stoklar: iginde; Sirket’in 30.06.2023
tarihli finansal tablolar uyarinca, yatinm amagh gayrimenkulleri
alinda Torbali AVM, Balikesir AVM, Hamidiye Diikkan ve
801 ada 2 parseldeki 5 konutu takip ederken, stoklar altinda 677
ada 16 parsel konut, 798 ada 5 parsel konut, 799 ada 1 parsel
konut, 800 ada 1 parsel konut, Turgutlu arsasi, Manisa
Sehzadeler arsasi', Yoloren arazi, Narh arazisini takip
etmektedir.

Gayrimenkul degerleme raporlarina gore, Sirket’in 30.06.2023
tarihi itibariyla 4.716.666.000 TL degerinde olan yatirim amagh
gayrimenkul ve stok portfoyliniin %18,88’1 kira getirili
gayrimenkullerden, %43,77’si satig amagh elde tutulan bagimsiz
boliimlerden, %37,35°1 arsa ve arazilerden olusmaktadir.

Sirket’in tamamlamis oldugu gayrimenkul projeleri ve sahip
bulundugu tasinmazlar agagida 6zetlenmistir:

Sirket’in Balikesir 1li, Edremit Iigesi, Hamidiye Mahallesi, 677
ada 16 parselde, 2.339,75 m?’lik arsa alani iizerinde insa edilmis
olan A Blokta 5.481,65 m? kapah alanda 20 daire 1 diikkédn, B
Blokta 4,246,70 m? kapali alanda 20 daire olmak tizere stoklar
kaleminde izlenen 40 adet mesken ve yatirim amagh
gayrimenkuller kaleminde izlenen 1 adet diilkkdndan olusan
bagimsiz bslimleri bulunmaktadir. S8z konusu diikkan BIM
Birlesik nga;gtﬁl?tm_:éé.’ye 12.10.2022 tarihinden itibaren 10
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yillik  kira sozlesmesi kapsaminda kiraya verilmistir.
Gayrimenkuliin projelendirme ¢alismalar 11.08.2020 tarihinde
baglamis, 14.04.2022 tarihinde ise yap1 ruhsati alinmistir. Proje
30.12.2022 tarihinde tamamlanmugtr. flgili projeye iliskin
olarak 30.12.2022 tarihi itibariyla yap1 kullanma izni alinmisg
olup, ayni tarih itibaniyla kat milkiyeti tesis edilmigtir.
30.06.2023 tarihi itibaniyla ise 35 adet konut, 1 adet is yeri amagh
bagimsiz boliim bulunmaktadir. Isbu izahnamenin 31.07.2023
tarihi itibariyla 35 adet konut, 1 adet is yeri amagh bagimsiz
b6liim bulunmaktadir. Ilgili gayrimenkul konut bagimsiz
béliimleri stoklar boliimiinde, is yeri bagimsiz boliimii yatirim
amagh gayrimenkuller kaleminde izlenmektedir. 30.06.2023
tarihli Degerleme Raporu’na gore ilgili tasinmazin nihai degeri
258.185.000 TL dir.

Sirket’in Balikesir Ili, Edremit Ilgesi, Altinoluk Mahallesi 798
ada 5 parselde 10.903,51 m? arsa lizerinde inga edilmis olan 6
Blokta 98 is yeri, 158 mesken olmak iizere toplam 256 bagimsiz
bélimden olusan ADRA Sitesi i¢indeki farkli bloklardaki
bagimsiz boliimleri bulunmaktadir. Toplam insaat alani 31.542
m?¥’dir. 20.05.2021 ve 04.08.2021 tarihli yap1 ruhsatlan
cergevesinde ingast tamamlanan projenin  6n  satiglan
30.09.2021°de baslanmistir. 31.12.2022°ye kadar 212 adet
bagimsiz bolim satilmug olup, 31.12.2022 tarihi itibanyla 13
adet konut vasifh, 31 adet is yeri vasifl: olmak iizere toplam 44
adet bagimsiz boliim, 30.06.2023 tarihi itibariyla ise 4 adet konut
vasifli, 18 adet igyeri vasifli olmak iizere toplam 22 adet
bagimsiz bolim Sirket’in portfoylinde bulunmaktadir. Isbu
izahnamenin 31.07.2023 tarihi itibariyla ise 4 adet konut vasifli,
18 adet isyeri vasifli olmak {izere toplam 22 adet bagimsiz béliim
bulunmaktadir. Proje, 30.11.2022 tarihinde tamamlanmustir.
Mgili projeye iligkin olarak 30.11.2022 tarihi itibariyla yap
kullanma izni alinmis olup, ayn tarih itibariyla kat miilkiyeti
tesis edilmistir. Ilgili gayrimenkul stoklar kaleminde
izlenmektedir. Degerleme Raporu’na goére ilgili tasinmazin
30.06.2023 tarihi itibaryla nihai degeri 115.790.000 TL dir.

Sirket’in Balikesir Ili, Edremit Ilgesi, Altinoluk Mahallesi, 799
ada 1 parselde 11.212,90 m?’lik arsa tizerinde insa edilmis olan
ADRA Sitesi i¢indeki 6 Blokta 232 adet mesken ve 2 adet isyeri
nitelikli bagimsiz béliimii bulunmaktadir. Toplam ingaat alam
28.633 m? olan projede yer alan 6 Blok igin 22.06.2021, | Blok
icin 23.08.2021 tarthinde yapt ruhsati alinmustir. Proje
30.12.2022 sasihiifde-famamlanmmistir. 11gili projeye iligkin olarak

30.12.2022 tari iaﬁibéﬁy‘!a yap1 kullanma izni alinmis olup, ayni
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itibariyla 232 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. Isbu
izahnamenin 31.07.2023 tarihi itibanyla 227 adet bagimsiz
boliim bulunmaktadir. lgili gayrimenkul stoklar kaleminde
izlenmektedir. 30.06.2023 tarihli Degerleme Raporu'na gore
ilgili tasinmazin nihai degeri 1.094.245.000 TL dir.

Sirket'in Balikesir ili, Edremit Ilgesi, Altinoluk Mahallesi, 800
ada 1 parselde 13.250,11 m*lik arsa alam {izerinde insa edilmis
olan tamami 16 biok, 157 adet bagimsiz boliimden olusan
ADRA sitesi igindeki farkli bloklarda 31.12.2022 tarihi itibariyla
75 adet bagimsiz bolimii  bulunmaktadir. 22.06.2021,
12.07.2021 ve 09.08.2021 tarihli yap: ruhsatlari gergevesinde
insa edilen proje tamamlanmis ve tiim bagimsiz boliimler igin
29.12.2021 tarihli yap: kullanma izin belgeleri alinmis ve kat
millkiyetine gegilmistir. Projenin 6n satislarna 27.09.2021
tarihinde baslanmig olup, 31.12.2022 tarihi itibanyla, 75 adet
bagimsiz boliim, 30.06.2023 tarihi itibariyla ise 63 bagimsiz
boliim bulunmaktadir. Isbu izahnamenin 31.07.2023 tarihi
itibariyla 61 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Ilgili
gayrimenkul stoklar kaleminde izlenmektedir. 30.06.2023 tarihli
Degerleme Raporu’na gore ilgili tasinmazin nihai degeri
646.400.000 TL dir.

Sirket’in Balikesir ili, Edremit Ilgesi, Altinoluk Mahallesi, 801
ada 2 parselde 5.680,26 m?’lik arsa iizerinde insa edilmis olan ve
dokuz bloktan olusan ADRA 1 sitesi biinyesinde 898,70 m?
kapah alandan meydana gelmis D Blok igindeki 31.12.2022
tarihi itibariyla 6 adet; 30.06.2023 tarihi itibariyla S adet mesken
nitelikli bagimsiz boliimii bulunmaktadir. Bagimsiz béliimler
i¢in 06.02.2019 tarihinde yap: kullanma izin belgeleri alinms,
14.03.2019 tarihinde ise kat miilkiyeti tesis edilmistir.
30.06.2023 tarihi itibanyla ise Sirket portféylinde 5 bagimsiz
boliim bulunmaktadir. Isbu izahnamenin 31.07.2023 tarihi
itibariyla ise bagimsiz béliim sayisi degismemis olup 5 bagimsiz
bsliim olarak gergeklesmistir. Ilgili gayrimenkul yatinm amagli
gayrimenkuller kaleminde izlenmektedir. 30.06.2023 tarihli
Degerleme Raporu’na gore ilgili tasinmazin nihai degeri
75.500.000 TL dir.

Sirket Izmir ili, Torbali Ilgesi, Torbali Mahallesi, Metropolis
Bulvari, 1104 ada 1 parselde yer alan 20.069,02 m? arsa iizerinde
9.600 m? kapali alana 11.950 m? ac¢ik otopark alanina sahip
AVM’nin miilkiyetine sahiptir. Taginmaz 25.11.2020 tarihinde
Sirket adina satin alinarak tapuya tescil edilmis ve Migros
Ticaret A $7y€25:11.2020 tarihinden itibaren 5 yillik kira
SOZ]E$m981 lﬁap‘sammda\.glraya verilmistir. llgili gayrimenkul
yatmm amac;lém gayrmienku]ler kaleminde izlenmektedir.
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30.06.2023 tarihli Degerleme Raporu’na gore ilgili tasinmazin
degeri 310.000.000 TL dir.

Sirket Balikesir ili, Karesi Ilgesi, Pagsaalan1 Mahallesi, Bandirma
Caddesi, 9398 ada 3 parselde yer alan 31.941,79 m? arsa {izerinde
11.379,00 m? kapali alana ve 20.000 m? agik otopark alanina
sahip AVM’nin miilkiyetine sahiptir. Taginmaz 24.11.2020
tarihinde Sirket adina satin alinarak tapuya tescil edilmis ve
24.11.2020 baslangig tarihli kira sdzlesmesi kapsaminda 6 yil 6
ay sireyle Migros’a kiraya verilmistir. Ilgili gayrimenkul
yatinm amagli gayrimenkuller kaleminde izlenmektedir.
30.06.2023 tarihli Degerleme Raporu’na goére ilgili tasinmazin
degeri 455.000.000 TL dir.

Sirket’in Balikesir ili, Edremit ilgesi, Narli Mahallesi, 361 ada 1
parsel (37.354,92 m?- Zeytinlik vasifli), 356 ada 1 parsel
(24.768,68 m?*- Zeytinlik vasifli}, 492 ada 3 parsel (1.898,55 m?*-
Zeytinlik vasifli) ve 493 ada 1 parselde (159,47 m? Zeytinlik
vasifh) taginmazlan bulunmaktadir, Taginmazlardan 361 ada 1
parsel ve 356 ada 1 parsel Narli Mahallesi’nin denize yakin
kenart ile ¢evre yolunun arasinda konumlu olup yakin ¢evresinde
villa tipi yapilar bulunmaktadir. Diger iki parsel ¢evre yolu
lizerinde konumlu olup, sosyo-ekonomik olarak orta-iist gelir
grubu kisilerin ikamet ettigi bolgededir. Ilgili gayrimenkul
stoklar kaleminde arazi olarak izlenmektedir. 30.06.2023 tarihli
Degerleme Raporu’na gére ilgili taginmazin degeri 450.071.000
TL’dir.

Sirket’in Balikesir ili, Edremit ilgesi, Yoléren Mahallesi, 1835
parselde yer alan 41.089,16 m? alana sahip 1 adet mandalinlik ve
zeytinlik vasfinda ve arazi niteliginde tasinmazi bulunmaktadir.
Izahname tarihi itibariyla ilgili gayrimenkule iligkin olarak,
Edremit Belediye Meclisi’'nin 06.02.2009 tarih ve 35 sayili
karan ile onanan 1/5000 &l¢ekli nazim imar plan uyarinca, bir
kisim konut dist kentsel ¢aligma alaninda, bir kisim da parkta
kalmaktadir. lgili gayrimenkul stoklar kaleminde arazi olarak
izlenmektedir. 30.06.2023 tarihli Degerleme Raporu'na gore
ilgili tasinmazin degeri 115.050.000 TL dir.

Sirket’in, Manisa ili, Sehzadeler Ilgesi, Yarhasanlar Mahallesi,
931 ada 13 parsel 26.543,09 m*® arsa niteliginde taginmazi
bulunmaktadir. 30.06.2023 tarihi itibariyla yapi ruhsati heniiz
alinmadigindan amlan tarih itibanyla arsa olarak degerlenmis
olup stoklar kaleminde izlenmektedir. 30.06.2023 tarihi
itibariyla ilgili tasinmazin degeri 1.048.000.000 TL dir. Bununla
birlikte 20.07.2023 tarihinde yapi ruhsati alinmis olup, GYO
Tebhgl’nm 22.. .maclgf:sme goére yap! ruhsati almrms oldugundan
Sirket p,;art‘f'oyuneﬁrw nigycut durum  itibariyla “proje” olarak
almmagfadlr 2“1 08 2023, tarih ve SPK — 2023 — 106 sayil
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degerleme raporunda “Proje” olarak degerlenmis olup, projenin
degeri ise 2.009.842.949,68 TL dir.

Sirket, 15.03.2023 tarihinde, Manisa Ili, Turgutlu Ilgesi,
Yedieyliil Mahallesi 1323 Ada 38 Parsel ve 44.977 m? alanli
Turgutlu arsasimi satin almistir. 86z konusu arsa igin Bagkent
Tasinmaz Degerleme A.S.'nin 03.03.2023 tarihli raporunda
62.050.000 TL deper bigilmis olup sbéz konusu taginmaz
65.250.000 TL pesin tutarla Tukas Gida Sanayi ve Ticaret
A.S.’den satin alinmustir. Ilgili gayrimenkul stoklar kaleminde
izlenmektedir. Ilgili tasinmaz, Turgutlu Belediyesi I[mar
Miidiirliigiinde yapilan incelemelerde ve ekte sunulan Imar
durumu belgesine gore; 5.6.2012 Tarih 1/1000 8lgekli Turgutlu
Revizyon Uygulama Imar Planlarinda E:0,50 Hmax: 6,50 m
yapilasma sartlanna gore “SANAYI ALANI'NDA”
kalmaktadir. Bahse konu plan, Manisa 2. idare Mahkemesi’nin
2021/59 esas no’lu ve E. 2022/288 karar no’lu dava dosyasi ile
iptal edilmis olup, Izmir Bélge Idare Mahkemesinde temyiz
siireci devam etmektedir. [lgili tasinmaza iliskin olarak yeni imar
plan ¢aligmalan devam etmekte olup, giincel durum itibanyla
arsa iizerinde konut ve ofis projesi ger¢eklestirilmesi imkani
bulunmamaktadir. Imar vasfinda herhangi olumsuz bir durum
olmadigindan arsa olarak degerlemesine etki etmemektedir.
30.06.2023 tarihli Degerleme Raporu’na gore ilgili tasinmazin
degeri 148.425.000 TL dir.

Sirket, 30.06.2023 tarihli finansal tablo déneminden sonra,
Manisa Biiyiiksehir Belediyesi Emlak ve Istimlak Dairesi
Bagkanlign  tarafindan  17.07.2023  tarihinde  ihalesi
gerceklestirilen ve ihalesi Sirket uhdesinde kalan, Manisa ili
Yunusemre Ilgesi Uncubozkdy Mahallesi 2057 ada 3 numaral
parselde kayitl: 7.738,47m? lik arsa vasifh tasinmaz 24.08.2023
tarihinde 130.000.000 TL bedelle nakit olarak satin alinmisgtir.
Baskent Tasinmaz Degerleme A.§. tarafindan 18.08.2023
tarihinde hazirlanan SPK-2023-101 numaral: rapora gore ilgili
taginmazin degeri 150.000.000 TL dir. Belirtilen satin alma, isbu
izahnamede yer alan son finansal tablo tarihinden sonra gelisen
olay niteliginde olmasi nedeniyle bilango ve portfoy
bilylikliigiine etki etmemektedir.

Gayrimenkul Sektorii
Tiirkiye’de ve Diinyada Giincel Durum

Gayrlmenkursektoru\{ iirkiye ekonomisinde Onemli bir yeri
olan, gayri s afi “yurt lg:lxiqasﬂa icerisinde sahip oldugu pay ile
1st1kra.}4}1 bu; sedee ekonomlye katkisini stirdiiren ve istihdam
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anlaminda olduk¢a dnemli yer tutan dncil sektdrlerden birisidir.
Ayrica geleneksel bir yatinm araci olarak gériilmesi sebebiyle
arz — talep miktarimin dinamik bir yapiya sahip oldugu
gozlemlenmektedir. Gayrimenkul sektdrii igerisinde ticari
gayrimenkul, perakende ve AVM, turizm, otelcilik, insaat ve
konut sektorlerini barindirarak birgok sekttre hem dogrudan
hem de dolayli olarak etki etmektedir. Gegmisten giinlimiize
kadar GSYIH verileri incelendiginde 1998 yilinda 71 milyar TL
olarak gergeklesen milli gelirin 2022 y1l sonu itibanyla 15 trilyon
TL’ye ulastigi goriilmektedir. 2023 yilinin ilk g¢eyreginde ise
GSYIH 4,6 trilyon TL olarak gergeklesmistir. 2020 yihina kadar
%6-%9 bandinda degisen paya sahip olan gayrimenkul
sektdriiniin 2022 yil sonunda GSYIH igindeki payinin %3,38’e
geriledii gorillmektedir. 2023 yilimin ilk ¢eyreginde ise
gayrimenkul  sektdriiniin  %3,78 oraninda pay aldif
goriilmektedir.

Gayrimenkul sektdriintin  giincel durumunu inceledigimizde
2020-2021 wyillarinda COVID 19 pandemisi sebebiyle diger
sektérlerde iretim yapilarinin etkilenmesi, arz olanaklarinin
azalmasi ve lojistik anlamda stkintilar yagsanmasinin aksine 2021
yilinda kiiresel tesviklerin etkisiyle artan varlik talebi sebebiyle
gayrimenkule olan talebin arttifi gdzlemlenmigtir. Bunun en
biiylik sebebi pandeminin etkisiyle diisiik faiz ve bol likidite
déneminin hakim olmasidir. ABD ve Avrupa lilkelerinin
genisletici para politikalart sebebiyle kiiresel biiyiimenin

i gliclenmesi hedeflenmistir. 2022 yilinda ise COVID 19

pandemisi sonrasinda yasanan sikintilar sebebiyle enflasyonist
ortamin giderek yayilmas:i ve kiiresel ekonomide {ilkelerin
toparlanma dénemlerinde parasal sikilasmaya gitmeleri birgok
sektorde etkisini  gostermektedir. Diinyanin dnde gelen
kurumlan tarafindan belirlenen biiyiime tahminleri bu dénemde
birgok tilke i¢in bir onceki tahmine oranla kiigtiltiilmiistiir.
IMF 2022 Temmuz ayinda kiiresel ekonomik biiyiime tahminini
gecen yilin ayn1 donemine gére %3,3’den %3,2’ye diisiirmiistiir.
Ekim 2022’de yayinlamis oldugu rapora gore ise %3,2’de sabit
tutmustur. Diinya genelinde yasanan ekonomik durgunlugun |
etkisiyle ise 2023 yihimin temmuz ayinda yayinladig1 raporunda |
da kiiresel bilyiime tahminini %3,0’e diigliirmiistiir.

Kiiresel ekonomik diizelme evresinin yavaslamasinin ve
enflasyonist ortamin tiim diinya geneline daha hizli yayilmasinin
en Onemli nedenlerinden birisi de 2022’nin ilk geyreginde
baslayan Rusya-Ukrayna savasi oldugu da bilinmektedir. Enerji
sektorll basta olmak iizere birgok sektdrde etkin bir oyuncu olan
ve hammadde arz1 konusunda da kritik rol oynayan Rusya’nin
savasta olma;.pi}e uyg“tanan yaptirimlara kendisinin de yaptirim
ile karslllkmermesf birgok sektorii olumsuz yonde etkilemistir.

. 2022 yili ilg:uncuqeyregmde f{usya Ukrayna savasina ek olarak

kuzey yalim liurede klsa: glrllfyor olmas1 ve enerji soruniarimn




devam etmesi de sistematik riskin devam etmesine yol
agmaktadir.

Savasin baslangicindan itibaren Tiirkiye’nin dengeli bir politika
izlemesi ve jeopolitik olarak 6nemli bir konumda olmasi
sebebiyle yabanci sirketlerin odaginin Tiirkiye'ye kayacag: ve
gayrimenkul sektorii anlaminda Rusya ve Ukrayna’nin
gayrimenkul talebinin Tiirkiye'ye kayacagi distiniilmektedir.
GYODER’in Gayrimenkul Sektsrii Gosterge Raporu’na gore
yabanc1 yatrimetlarin mercegine giren Tirkiye'nin hem
operasyon yodnetimi hem de yatinm amaciyla artan yabanci
yatinmcl talebi artisinin Oniimiizdeki dénemlerde de devam
etmesi beklenmektedir. 2023 yihinin ilk geyreginde ise yabanci
talebinin azalmasina ragmen devam ettigi, konut alimi
karsiliginda vatandashik ve oturma izni haklarimin taninmasinin
etkisiyle de gayrimenkul sektdriiniin canlihinin siirdiigii
gorilmektedir.

istihdam

Ingaat sektoriiniin Tiirkiye ekonomisine gelir katkisinin yani sira
istihdam yoniinden katkisi da bityiiktiir. TUIKin sektérlere gére
istihdam edilenler verilerine goére tarim, sanayi, ingaat ve
hizmetler sektdriiniin toplamimi olugturan istihdam sayis1 2005
yii 4.ceyreginde 19,4 milyon kisi iken bu say1 2022 yih
4.¢ceyreginde 31,6 milyon kisiye ulagmuistir. 2023 yilinin ilk
¢eyreginde ise bu say1 31,0 milyon kisiye gerilemistir. Insaat
sektoriinde istihdam edilenlerin sayisimin toplam istihdam
edilenlerin sayisimin igerisindeki payinin 2005 yili 4.¢eyreginde
%5,7 oldugu goriilmiis olup bu oran 2017 yihi 4. ¢eyreginde
%7,7’ye yiikselmistir. Insaat sektoriiniin istihdamdaki pay:
oranim 2019 yili 4. geyreginde %5,6’va diistiigl
gozlemlenmistir. Bu ani diislisiin ardindan sektor istihdam
anlaminda toparlanmaya baglamis ve 2020 yili 4.¢ceyreginde bu
oran %6,1"e ylikselmistir. 2023”iin birinci ¢eyrek sonucuna gére
ise bu oran %6,4 olarak goriilmektedir. 2022 yilinda 4 milyon
866 bin kisi tarim sektoriinde, 6 milyon 663 bin kisi sanayi
sektdriinde, 1 milyon 846 bin kisi insaat sektdriinde, 17 milyon
378 bin kisi hizmet sektoriinde istihdam edildi. Bir dnceki y1l ile
karsilastinldiginda istihdam edilenlerin sayisi1 tarim sektdriinde
82 bin kisi azalirken, sanayi sektoriinde 520 bin, insaat
sektoriinde 69 bin, hizmet sektériinde 1 milyon 450 bin kisi artt1.

Tiirkiye’de Ingaat Maliyetleri

Ingaat sektoriiniin  dinamizminin etkilendigi en 6nemli

unsurlardan birisi de ingaat maliyetleridir. Insaat stoku ve konut
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Ingaat maliyet endeksini inceledigimizde 2018 yil basindan
itibaren istikrarli bir artig gdzlemlenmektedir. Insaat
maliyetlerine de etki eden ingaat malzemelerinin biiylk bir
kisminin yurt disindan temin edilmesi ve Tiirk Lirasi’nin diger
para birimlerine karsi deger kaybetmesi gibi nedenlerle 2021
Kasim ayindan itibaren endekste yiiksek bir artis meydana
gelmistir. 2022 Kasim ayinda ingaat maliyet endeksi bir dnceki
yilin ayni ayina gére %103,5 oraninda artis gostermistir. Kasim
aymndan itibaren endekste bir Onceki yilin aym aymna gore
gerileme goriilmils olup Mayis 2023 itibaniyla bu oran %53,0
olarak gerceklesmistir. Malzeme endeksindeki artig %33,55
olarak gerceklesirken iscilik endeksi ise %104,8°lik artis
gdstermistir. Ingaat maliyetlerindeki bu artis sebebiyle de
Tiirkiye’de konut fiyatlarinda biiyiik bir artis gériilmiistiir.

Konut Satislar

Ulkemizde ingaat ve gayrimenkul sektdriiniin en 6nemli
gostergelerinden  birisi  konut satis  verileridir.  Insaat
maliyetlerinin  yiikseldigi donemlerde de konut satis
miktarlarinda ve fiyatlarinda bu artisin etkisi gériilmektedir.

TUIK ’in agiklamus oldugu verilere gére 2022 yilinda konut satis
adedi 1.485.622 olurken 2021 yilinda bu miktar 1.491.856 olarak
gerceklesmigtir. 2022 yilinda satilan konut satiglarinin %31’ini
ilk el satiglart olustururken %69’unu ikinci el satislardan
olusmaktadir. 2021 y1l sonu satig miktarlarina bakildiginda ikinci
el satis oraninin %69,1’den %69’a diistiigi gortilmektedir.

2022 y1l sonu itibariyla satiglar incelendiginde, ipotekli satislar
toplam satiglarin %18,9’unu olusturmaktadir. Bu oran 2021
yilinda gergeklesen ipotekli satig orant olan %19,7’den yiiksek
gergeklesmistir.

2023 agiklanan ilk 6 aylik verilerine gére konut satis miktar
565.779 adet olarak gergeklesmis olup toplam satislarin
%21,5%ini ipotekli satiglar olustururken %78,5’ini diger satiglar
olusturmustur. Bu miktar satis durumuna gore incelendiginde ise
%69,7 oraninda ikinci el satisin yapildigini, %30,3 oraninda da
ilk el konut satis1 yapildig1 gériillmektedir.

Konut satis verileri ipotekli ve diger satis olmak {izere iki
kategoride incelenmektedir. Buna gére 2014 yilindan itibaren
ipotekli konut satislarinda gériilen artigin 2018 yilinda sert bir
diislisle yerini diger satiga biraktig1 gdzlemlenmektedir. Bunun
yani sira konut adetleri satis durumuna gére incelendiginde 2018
yilinda yasanan_ekengmik kriz sonrasinda konut satiglarimin
ikinci el cmsmdep payml\qmlgl gorilmektedir. 2023 yilinin ilk
yarisinda Jlmda ilk el Satlé‘l‘ar %30 pay alirken, %70 oraninda
konutun J deg1’§t1fd1g1 gﬁrulnﬂfktedlr Konut talebinde gézlenen
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artigin temel sebeplerinden biri olarak enflasyona oranla kredi
maliyetlerinin ucuz olmasi sdylenebilir.

Gayrimenkul sektoriinde satislara yén veren bir diger unsur
yabanci yatinmcinin talebidir. Tiirkiye’'nin jeopolitik konumu
sebebiyle ¢evresindeki cografyalarda yasanan i¢ savas, kriz vb.
durumlar Tiirkiye’deki birgok sektdrii dogrudan veya dolayli
yoldan etkilemektedir. Bunun en &nemli 6rnegi 2022 ilk
¢eyreginin sonuna dogru baglayan Ukrayna- Rusya savasidir.
Savagin baglamasinin ardindan Rusya ve Ukrayna uyruklu
yabanci yatinmceinin gayrimenkul talebinin Tirkiye’ye kaydigi
gbzlemlenmektedir. TUIK verilerine gore uyruklarina gore
konut satin aliminda 2022 Nisan ay1 itibariyla Rusya
Federasyonu uzun bir aradan sonra ilk sirada yer almistir. Ayni
zamanda {ilkelerinde yasanan i¢ karigiklik sebebiyle Afganistan
uyruklu yabanci yatinmcinin da her ne kadar toplam satiglar
igerisindeki siralamasinda yiikselme goriilmese de konut satis
adedi bazinda 2022 yil basindan itibaren kademeli olarak
Tiirkiye’deki talebinin arttig1 gézlemlenmektedir. Bu talebin ise
2022 Temmuz ay1 itibariyla diger uyruklarda da gézlemlenen
sekilde sert bir disiis gosterdigi goriilmiistiir. Yabanci
yatirimeilara yapilan konut satisi haziran ayinda 8.707 adet ile
2022’nin en yiiksek seviyesindeyken bir sonraki ay bu adet
3.974°¢ duigmiistiir. Agustos ayinda tekrar toparlanma gistererek
yil sonunda toplam 67.490 adet yabanci uyruklulara konut satis
yaptlmigtir. 2023 yihimin ilk yans1 igin agiklanan wverileri
incelendiginde yabanci yatinmcilara yapilan konut satisinin
19.275 adet oldugunu, toplam satiglar i¢erisindeki payinin %3,4
oldugu goriilmektedir.

GYODER Gayrimenkul Sektorii 2022 1. Ceyrek Gosterge
Raporu’na goére 6zellikle gayrimenkul satin alan yabanci uyruklu
yatinmcilara  vatandashk ve oturma izni  verilmesi
uygulamalarimin devam etmesi yabanci yatinmcinin talebini
olumlu etkilemekte ve sekttrde canliifin devam edecegini
gostermektedir. 2022 yil sonu itibariyla yabanci uyruklu
yatiimetlann tercih ettigi sehirlerin basinda %39 oran ile
Antalya gelirken ikinci swrada %31 oram ile Istanbul
gelmektedir. Bu siralama 2022 yili igerisinde birinci ve ikinci
olan Istanbul ve Antalya arasinda degisiklik gostermistir. 2023
yilinin ilk 4 ayi igin agiklanan verilerde ise Antalya’nin %38,7
ile yine birinci sirada gelirken Istanbul’un %31,6 ile ikinci sirada
geldigi gorillmektedir.

Talebin gii¢lii olmas: ve enflasyonist egilimden kagis ¢cabasiyla
konut fiyatlarinda kayda deger bir yiikselis yasanmistir. TCMB
tarafindan agiklanan 2023 nisan ay: verilerinde konut
fiyatlarinda bm«mltekl ilin ayni ayina gére nominal olarak
%121,3 or,amnda art1$ r¢eklesmistir. Bu dénemde yasanan
hem kurn;'sel e;konomlk krlz\hem de Turk Lirasimin diger para
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birimleri karsisinda deger kaybetmesi sebebiyle artan insaat
maliyetleri de konut fiyatlaninin yiikselmesine neden olmustur.
Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatiar genel seviyesindeki artis
devam etmis olup yillik baz etkisi ve alinan makro ihtiyati
Onlemlerinde etkisi ile ylizde 64,2 diizeyinde tamamlamistir.
GYODER Gayrimenkul Sektorii 2023 1. Ceyrek Gosterge
Raporu’na gore ise lilkemizde enflasyonun yiiksek siiregelmesi
ise hem maliyetler hem de tiiketici davraniglar: tizerinde etki
yaratmaktadir. Biiylimenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat
istikrarinin saglanamamasi da tiim sektdrleri olumsuz yoénde
etkilemektedir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin &ne
¢ekilmesi bazi sektdrlerde Gnemli bir canlilik yarattiysa da bu
talebin siirdiiriilebilir olmas1 fiyatlar genel seviyesindeki
istikrara bagh gdriinmektedir. 2023 yilinda ingaat ve
gayrimenkul sektdriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan
‘konut satig’ rakamlarinda talebin giiciinii bir parga kaybettigi
gdzlenmektedir. Ancak gerek yakin cografyalardaki gelismeler
gerekse TL’nin yabanci para degerinde yasanan gerilemelerin
etkisi ile yabancilara yapilan satiglar giiglii bir sekilde devam
etmektedir. Yabancilara yapilan konut satislar 2023 yilinin ilk
yansinda 2022 yilinin ilk yarisina kiyasla %46 azalarak 19 bin
275 olarak gerceklesmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2023
nisan ay1 verilerinde; 2023 yili nisan ayinda bir 6nceki aya gore
%4,7 oraninda artan konut fiyat endeksi, bir énceki yihn aym
ayma gore nominal olarak %121,3, reel olarak ise %53,0
oraminda artmugtir. . Tiirkiye genelinde birim metrekare fiyati
22,841 TL’ye ulasmistir. En yikksek metrekare fiyat ise
istanbul’da gergeklesmis olup 35,141 TL olmustur.

Kiiresel 6lgekte oldugu gibi Tiirkiye’de de konut satig
miktarlarina etki eden 6nemli faktorlerden biri konut kredisi faiz
oranlandir. TCMB’den alinan verilere gére 2021 Agustos ayi
itibanyla faiz oranlari uzun bir siire sonra tekrardan %17’ lere
cikmig, 2022 Agustos ayinda ise kademeli olarak artiglarla
birlikte %17,92’ye ulasmustir. 2022°nin ikinei yansinda kredi
faiz oranlarinda artis devam etmis ve aralik ayinda %19,05’e
yikselmigtir. 2023 haziran ayinda ise konut kredisi faiz oranlan
%19,70 seviyesine ¢ikmgtir. 2023 yilinin ilk yarisinda ortalama
konut kredisi faiz oram %19,45 olarak gerceklesirken 113 bin
276 adet konut satig1 gergeklesmis olup, bir 6nceki yilin aymi
déneminde ise ortalama konut kredisi faiz oram1 %17,84 olarak
gerceklesmis ve 150 bin 509 adet konut satist
gerceklestirilmistir. TCMB’den saglanan verilere gore konut
kredisi faiz oranlan ile konut satis miktarlarinda ters oranti
bulunmaktadir. Faiz oranlarmin en yiiksek oldugu dénemde
konut satis ,«'mlkiarlarl \donemm en diisilk performansini
sergllemekédlr Blina tafmen 2019 , 2020, 2021 ve 2022
ylllannda, gorul’en en’ yikse k‘konut kredlsi faiz oramimn 2022
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Aralik ayinda goriilmiis olup 2022’ nin en yliksek konut satis1 da
yine bu ayda gerceklesmistir.>

Tiirkiye ve kiiresel ortamda yasanan siyasi ve ekonomik
olaylarin 2023 yilsonuna kadar devam edebilecek olmasi
Ozellikle diinya genelinde yasanan sikilagsma yo6niindeki para
politikalarinin ve Ukrayna-Rusya Federasyonu arasinda devam
eden savagin Tiirkiye gayrimenkul sektdriine olumlu-olumsuz
etkilerinin gorilmeye devam edecegi ve sektdriin bu talep
dogrultusunda sekillenecegi beklenmektedir.

AVM Sektorii
Perakende sektériiniin GSYIH icerisindeki yeri ve onemi

TUIK verilerine gore Tiirkiye’de bulunan 3,6 milyon igletmenin
2,3 milyonu perakende sektoriiyle baglantili olarak faaliyet
gostermektedir. Perakende sektdrii yaklagik 12,4 trilyon TL
tutarinda cirosuyla, Tiirkiye’de tim sektorlerde olusan 16,6
trilyon TL tutarinda cironun yaklasik %75’ine tekabiil
etmektedir.

Tiirkiye’de bulunan AVM sayiari, kullanabilir alanlar ve
genel durumu

2023 birinci geyrek itibariyla Tiirkiye’deki mevcut alisveris
merkezi arz1 453 adet aligveris merkezi ve yaklagik 14 milyon
metrekare seviyesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Tiirkiye
genelinde 2022 yilinda pazara toplamda 7 adet aligveris
merkezinde yaklasik 153 bin m? kiralanabilir alan girisi
olmugstur. Mevcutta, 39 aligveris merkezinde yaklasik 1,2 milyon
m? insaat halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzin
2025 yilt sonu itibari ile 15,2 milyon m? seviyesine ulasmas
beklenmektedir. Istanbul %37,2 oraminda pay ile meveut arzin
cogunluguna ev sahipligi yapmakta ve Istanbul’u sirasiyla %11,8
pay ile Ankara takip etmektedir. 2023 yili birinci ¢eyregi
sonunda bin kisi basina 164,4 m? olarak kaydedilen perakende
yogunlugunun insaat halindeki projelerin tamamlanmasiyla
2025 yil1 sonunda 173 m? seviyesine ulasmasi beklenmektedir.
Gelecek arzin %37°si Istanbul’da yer alirken, %17’si Bursa’da
ve %12’ser oranla Ankara ve Konya’da yer almaktadir.

Tiirkiye Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri

Aligveris Merkezleri ve Yatinmcilann Dernegi ile Akademetre
Arastirma ve Stratejik Planlama tarafindan olusturulan AVM
Perakende Ciro Endeksi’nin 2023 Nisan ay1 sonuglarina gore;
ciro endeksiy; lean2023 d@ggmmde, bir dnceki yilin ayni ayi ile
kar$11a$t1rl.ldlgmd;1 enﬂasyondan arindinimadan
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incelendiginde %135,2 oraninda artarak 1.738 puana
yikselmistir.

AVM’lerde kiralanabilir alan (m?) basina diisen cirolar Nisan
2023de; Tiirkiye genelinde 6.625 TL, Istanbul’da 7.831 TL ve
Anadolu’da 5.821 TL olarak ger¢eklesmistir.

Nisan 2023 wverileri bir oOnceki yilin aym ay1 ile
kargilagtinldiginda ziyaret sayisi endeksinde yiizde 24,3’liik bir
artis ile 97 puana yiikselmistir.

GYO Sektorii

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan (“GYO”), Sermaye Piyasasi
Kanunu ¢ercevesinde, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
diizenlenen gayrimenkul yatinm ortakliklar, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve
sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilen, belirli projeleri
gerceklestirmek ya da belirli bir gayrimenkule yatinm yapmak
amaciyla kurulabilen ve izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen, gelirlert kurumlar vergisinden istisna tutulmus
(Kurumlar Vergisi Kanunu Md. 5/1-d-4) sermaye piyasasi
kurumlandir.

Gayrimenkul yatinm ortakhiimn amaci, getiri potansiyeli
yliksek gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine yatirim
yapmak, portfoylindeki gayrimenkullerden kira geliri ve
gayrimenkul alim satim kazanci elde etmektir. Portfoyiindeki
gayrimenkullerin alim satimindan kar saglayan gayrimenkul
yatirim ortakligi, yilsonunda bu kari ortaklarina temettii olarak
dagitabilmekte ve bu suretle gayrimenkul gelirini ortaklarina
aktarabilmektedir. Boylece GYO paylarini satin alarak ortak
olan bir yatinmei, yiiksek getirili gayrimenkullerin gelirlerinden
dolaylh olarak yararlanma imkanina erisebilir. Yatirimcilar
gayrimenkul yatinm ortakliklarinin temettiilerine ortak olmanin
yani sira, bu ortakliklarin paylarninin borsada olusan olasi fiyat
artiglarindan  da yararlanma imkanina sahiptirler. GYO
sisteminde, likiditesi daha disik olan gayrimenkuliin
kendisinden ziyade, ona yatirim yapan bir sirketin paylarinin
satin alinmasi, gayrimenkul yatinminin likidite edilmesi
sorununu ortadan kaldirmaktadir.

Gayrimenkul yatirnm ortakliklari, is merkezleri veya aligveris
merkezleri gibi biiylik 6lgekli gayrimenkul projelerinin
finansmanina kaynak saglamaktadir. Sirketlerin bu tiir biiyiik
projeleri ger¢eklestirmesi i¢in 6nemli dl¢ilide finansman yiikiinii
istlenmesi gerekmektedir. Bu tiir projeler, yatinmcilardan
gayrimenku!r;yaﬁi:fm:g{(takhgl paylar1 karsihginda toplanacak
paralarla ﬁﬁénsé.%diﬁ%‘]qﬁi;ﬁ'tﬁllmaktadlr.
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Borsa Istanbul’da islem goren GYO’lardan olusan BIST
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan endeksi, 2 Ocak 2020
tarihinde 409,0 puandan 21 Agustos 2023 tarihi itibanyla
2.531,9 puana yiikselmistir. Aym1 dénemde BIST 100 endeksi
ise, 1.159,3 puandan 7.796,7 puana yiikselmistir.

Borsa Istanbul’da 21.08.2023 tarihi itibariyla GYO statiisiinde
bulunan (altyap: GYO harig) 40 sirket bulunmaktadir. Ayni tarih
itibartyla BIST Gayrimenkul Yatiim Ortakliklar1 endeksinde
bulunan bu sirketlerin toplam piyasa degeri 265,5 milyar TL

olup, defter degeri ise 249,9 milyar TL dir.
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B.4 | Ihragg | Sirket performansim etkileyen temel faktorler arasinda ulusal ve
a 1y1 ve | uluslararasi finansal piyasalardaki kosullar, déviz kurundaki
faaliye | dalgalanmalar, deprem gibi dogal afetler, gayrimenkul
t sektdriindeki yatirim egilimleri, finansmana erisim ve finansman
goster | maliyeti gibi hususlar bulunmaktadir. Diger taraftan sektériin,
digi finansal piyasalar ve ekonominin genel gidisati uyarnnca
sektor | sekillenme egilimi nedeniyle yasanabilecek ekonomik kriz ve
il dalgalanmalar ile imar, ingaat, ¢evre izinlerinin ve diger izinlerin
etkiley | ya da ruhsatlann alinmasinda yaganabilecek zorluklar Sirket'in
en gelirlerini olumsuz ydnde etkileyebilir ve gelecekte yapilmasi
dnemli | planlanan yatinmlarin ertelenmesine veya iptaline neden olabilir.
en SON | Bahsi gegen risk faktdrlerinin yani sira Sirket, sektor ve bslgedeki
egiliml trendleri yakindan takip edip, yatirim kararlarim 6ngdoriilen
;l;kkj talepler dogrultusunda sekillendirmektedir.
nda Sirket’in 2020 yilinda béliinme yoluyla kurulmasindan insaat
bilgi islerinin projeler asamasindan satilabilir déneme kadar maliyet
kalemlerini etkileyen en biiyilk faktér doviz kurlarinin artis
gOstermesi sebebiyle mevcut maliyet beklentilerinin {stiinde
gergeklesmistir,
TUIK tarafindan agiklanan Mayis 2023 verilerine gore, insaat
maliyet endeksi 2023 y1li Mayis ayinda bir 6nceki aya gére %0,54
, bir &nceki y1lin ayni ayina gére %47,95 artti. Bir 6nceki aya gore
malzeme endeksi %0,28, is¢ilik endeksi %1,23 artti. Bununla
birlikte, Bina ingaat1 maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %0,77,
bir &nceki yilin ayn1 ayina gére %49,97 artti. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %0,60, iscilik endeksi %1,17 artti. Ayrica bir
onceki yilin ayn: ayina gore malzeme endeksi %35,38, iscilik
endeksi %105,27 artti. Ayrica Bina dis1 yapilar iin ingaat maliyet
endeksi, bir dnceki aya gore %0,22 azaldi, bir 6neeki yilin ayni
ayina gore %41,50 artt1. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%0,78 azald), iscilik endeksi %1,42 artti. Ayrica bir 8nceki yilin
aym aymna gdre malzeme endeksi %27,93, is¢ilik endeksi
%103,18 artt1.
Yaganan bu maliyet artiglari Sirket’in {iretim maliyetlerini
etkilemistir. Buna karsin ihtiyag olmasa dahi konut stokunun
hitap ettigi orta ve Ustii gelir diizeyine sahip tiiketici grubunun
konut taleplerini  karsilamasi  gayrimenkuldeki talebi
desteklemigtir. Sirket’in portfSyiiniin bulundugu bélgenin tatil
bolgesinde yer almasi da Sirket’in satiglarinin olumlu yénde
etkileyebilecek nitelikte olabilir.

B.5 | ihrace | Sirket 09.11.2020 tarihinde Cem Zeytin A.S. (Eski Unvam:
1nin Okullu Gida A.$.)’nin kismi béliinmesi suretiyle kurulmus olup
dahil herhangi bir gruba dahil degildir.
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grup

icinde
ki yeri
B.6 | Serma | $irket’in ¢ikarilmig sermayesi 1 TL nominal degerde 220.000.000
yedeki | adet paya bolinmiis olup, bu paylarin 44.000.000 adedi (A)
veya grubu, 176.000.000 adedi (B) grubu paylardan olusmaktadir.
toplam
;)likkl Ortaklar G:ub Pay Tutar (TL) Paiz;am
icinde
lfi Cem OKULLU A 22.000.000 10
B 88.000.000 40
paylar _ A 22.000.000 10
1 Cengiz OKULLU
dogru B 88.000.000 40
dan Toplam 220.000.000 100
veya
dolayl | Adra GYO’nun paylarinin tamami Cem OKULLU ve Cengiz
olarak | OKULLU’ ya aittir. Sirket esas sézlegsmesinin “Y&netim Kurulu
%S5 ve | ve Gorev Siiresi” baghikli 14’tincti maddesi uyarinca, (A) grubu
fazlasi | paylarin y6netim kurulu liyelerinin segiminde aday gosterme
olan imtiyazi vardir; yénetim kurulunun 5 iiyeden olusmasi halinde 3
kisileri | yonetim kurulu liyesi, 6 veya 7 iiyeden olusmasi durumunda 4
n yonetim kurulu Uyesi (A) grubu pay sahiplerinin gosterdigi
isimler | adaylar arasindan olmak tizere, genel kurul tarafindan segilir. {B)
i/unva | grubu paylara taninmis herhangi bir imtiyaz yoktur,
?llear;er Ihragginin yonetim hakimiyetine Cem OKULLU_ ve ‘Cengiz
birinin OKULLU sahip olup, s6z konusu yénetim hakimiyeti imtiyazli A
grubu paylar ile B grubu paylarin ¢ogunluguna sahip
PaY | olmalarindan kaynaklanmaktadir.
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OZEL BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS FINANSAL DURUM TABLOLARI
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Bagimsiz BaZimsiz Bafimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden
Geemis (TL) | Gegmis (TL) Geemis (TL) Gegmig (TL)
VARLIKLAR (TL)
09.11.2020 01,01,2021 01,01.2022 01.01.2023
31.12.2620 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Dtnen Varhklar 138.944.398 323.439.932 £638.082.572 840.756.59"
L it 308748 | 31264782 94111332 25286776/
Benzerleri
Tican Alacaklar - 3.971.395 9330266 9.361.56]
Dhger Alacaklar . 8.831 537.876 138.004
Stokiar 115.315.309 186.006.720 452.783.112 523.980.244
Pesin (denmis Giderler 10.789.439 77.526.027 38.841.022 8 683224
Dhger Donen Varhklar 12.523.125 24.662.177 42.478 964 45725.79]
Duran Varhklar 221.555.291 296.478.769 611.521.926 895.592.33]
Yatinm Amagh
Gavrimenkuller 220.878.336 295 696,149 610.788 336 890.500.004
Maddi Duran Varhiklar 676.905 738.072 698.136 5.060.64]
Maddi Olmayan Duran
Varliklar - 42.904 35404 3168
Pegin Odenmis Giderler - 1.444 -
TOPLAM '
VARLIKLAR 360.499.689 619.918.701 1.249.604.498 1.736.348.93]
Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu
Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden | Denetimden | Denetimden | Denetimden
YOKOMLULUKLER | Geemis (TL) | Gegmig (TL) | Gegmis (TL) | Gegmis (TL)
(TL)
09.11.262¢ 01.01.2021 0L1.01.2022 01.0£.2023
31.12.2020 | 31.12.2021 31122022 30.06.2023
Kisa Vadeli
Yokiimlglikler 212.842.823 | 202.415.760 53.285.116 16.417.518
Kisa Vadeh
Borglanmalar - 122.405 670 1.381,038 89.213
Ticari Borglar 19 886952 37329574 35317532 6.980.370 ]
- fligkili Taraf - - i
- Hliskil: Ofmayan 19886952| 37.320574|  33m7s32| 6980370
Tara : 1329, : .980.
Calisanlara Saglanan o iR
Faydalar Kapsaminda 170464 | % 178.808: X 40.592 147,961
Borglar o =Ry
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Diger Borglar 192.757.851 102.000 267.602 16.528

- Hiskiti Taraf 192.750.000 102.000 - -
UL 7.851 . 267.602 16.528
Taraf
Ertelenmis Gelirler -] 42.439.781 16.089.055 9.038.389
Kisa Vadeli Kargiliklar 11.418 13.718 36.434 24.043
- Calisanlara
Saglanan Faydalara 1418 13.718 36.434 24.043
Hliskin Kargildlar
Diger Kisa Vadeli
Yitkamlglakler 16.138 46.211 152.863 121.014
Uzun Vadeli
Yikimlilakler 28.497.536 | 45.146.001 317.937 322.193
Uzun Vadeli Kargihiklar 76.518 91.044 317.937 322,193
- Caliganlara
Saglanan Faydalara 76.518 91.044 317.937 322193
Hiskin Kargiltklar
Ertelenmis Vergi
Yitkomloloza 28421018] 45.054.957 - -
Ozkaynaklar 119.159.330 | 372.356.940 | 1.196.001.445 | 1.719.609.221
Odenmis Sermaye 20.000.000 | 220.000.000{ 220.000.000| 220.000.000
Kar veya Zararda
Yeniden
Siniflandinimayacak - 26.686 -69.669 -267.822

Birikmis Diger Kapsamli
Gelirler veya Giderler

- Tamumlanmg Fayda
Planiar: Yeniden Olciim - 26.686 69.669 -267.822
Kazang / (Kayiplary

LA 34060 | 99.159330| 152330254| 976.071.114

Zararlarn

Net Doénem Kan / Zaran 99.193.390 53.170.924 823.740.860 523.805.929
TOPLAM

KAYNAKLAR 360.499.689 | 619.918.701 | 1.249.604.498 | 1.736.348.932

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023
tarihli finansal tablolarina gore sirasiyla toplam varhiklarmin
yaklasik %38,5, %52,2, %51,1 ve %48,4°1i donen varliklardan,
yaklasik %61,5, %478, %48,9 ve %51,6’s1 duran varhiklardan
olusmaktadir.

Donen varliklardaki artisin sebebi, stoklardaki artisin yaninda,
bitirilen projelerin satisa gegmesi ile nakit girisi tutarindaki
artistan meydana gelmektedir.

Sirket’in boliinme yoluyla kurulmasi sonrasinda olusturulan ve
09.11.2020- 31.12.2020 tarihlerini kapsayan finansal rapor
dénemi kist donem olarak belirtilmektedir.
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Diénen Varhklar

Dénen varliklan agirhkh olarak stoklar, pesin ddenmis giderler
ve nakit ve nakit benzerlerinden olusmaktadir.

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 donemleri
itibariyla nakit ve nakit benzerlerinin dénen varliklar igerisindeki
pay:r swrasiyla, 9%0,2, %9,7, %14,7 ve %?30,1 olarak
gerceklesmistir.

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 donemleri
itibariyla ticari alacaklarin ddnen varliklar igerisindeki payi
sirasiyla, %0,0, %1,2, %1,5 ve %]1,1 olarak ger¢eklesmistir.

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 ddnemleri
itibaniyla stoklarin donen varliklar igerisindeki payr sirasiyla,
%83,0, %57.5, %71,0 ve %62,3 olarak gergeklesmistir,

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023
dénemleri itibariyla stoklar hesabinin toplam varliklar
igerisindeki pay1 siwrasiyla yaklasik %32,0, %30,0, %36,2 ve
%?30,2 olarak gerceklesmistir.

Stoklar hesabi bakiyesi 31.12.2021 tarihinde 186.006.720 TL
iken 31.12.2022 tarthinde %143,42 oraninda artig gdstermis olup
452.783.112 TL degerine ulagmisgtir. Bu artisin sebebi Sehzadeler,
Altinoluk ve Yoléren’de yer alan yeni arazilerin alimi, 677 ada 16
parsel, 798 ada 5 parsel, 799 ada 1 parsel ve 800 ada ! parseldeki
konut projelerinin tamamlanma oraninin artmasina paralel olarak
yapilan harcamalarin artmasidir. Stoklar hesabi bakiyesi
30.06.2023 tarihinde sona eren 6 aylik dénemde 71.197.128 TL
artarak 523.980.240 TL degerine ulasmistir. Artisin temel sebebi
Turgutlu 1323 ada 38 parsel arsasinin portféye dahil edilmesidir.

31.12.2020,31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona
eren finansal donemler itibarniyla pesin ddenmis giderlerin dénen
varliklar igerisindeki pay: sirasiyla, %7,8, %24,0 %6,! ve %1,0
olarak gergeklesmistir. 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve
30.06.2023 tarihinde sona eren finansal dénemler itibariyla diger

donen varliklarin donen varliklar igerisindeki pay1 sirasiyla,
29,0, %7,6,%6,7 ve %5,4 olarak gerceklesmistir.

Sirket’in 30.06.2023 tarihinde sona eren mali doénem ile
31.12.2022 tarihinde sona eren mali dénem kiyaslandiginda
donen varliklaninda 202.674.027 TL artis yasanmistir. 2023
yilinin ilk 6 aylk déneminde donen varliklarda yasanan artig
temelde stoklar kalemindeki 158-756.433 TL tutarindaki artigtan
ve nakit ve nakit benztrleamjm 71"197 128 TL tutarindaki

artisindan kaynaklanma(tadu i \\'
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Duran Varhklar

Sirket’in duran varliklan yatirim amagh gayrimenkullerden,
maddi duran varliklardan, maddi olmayan duran varliklardan ve
pesin 6denmis giderlerden olugsmaktadir. 31.12.2020, 31.12.2021,
31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemler
itibartyla Sirket’in duran varhiklarinin toplam varliklar igindeki
pay: sirasiyla %61,5, %47,8,%48,9 ve %516 olarak
gergeklegmistir. Sirket’in duran varhiklani 2021 yilinda 2020
yilinin kist donemine kiyasla %33,8, 2022 yilinda ise 2021 yilina
gore kiyasla %106,3 artmis olup, 2022 yilinda, Sirket’in duran
varbiklanindaki artis temelde yatinm amagh gayrimenkullerinin
315.091.987 TL artisindan kaynaklanmaktadir. 2022 y1linda 2021
yilina kiyasla, yatirim amagli gayrimenkullerine eklemis oldugu
677 ada 16 parseldeki kurumsal miisterisine kiralamis oldugu is
yerinin arsasinin ve bagimsiz béliimiiniin de eklenmesiyle duran
varliklarinda artig yasanmgtir. 2023 yilinin ilk 6 aylik déneminde
2022 yilina gore %46,5 artmisgtir. 2023 yilimin ilk 6 ayhk
déneminde Sirket’in duran varbiklarindaki artis temelde
30.06.2023 tarihli degerleme raporlarina gére yatrim amagh
gayrimenkullerinin 279.711.664 TL tutarinda artmasindan
kaynaklanmaktadir.

Yatirim Amacilt Gavrimenkuller

(TL) 31.12.2020 | 31.12.2021 § 31.12.2022 | 30.06.2023

Yatinm Amach

. 220.878.386 | 295.696.349 | 610.788.336 | §90.500.000
Gayrimenkuller

Arazi ve Arsalar 145975955 | 194.778.741 | 367.271.134 | 544.547.025
Binalar 74.902.431 | 100.917.608 | 243.517.202 | 345952975

Yatinm amach gayrimenkullere iliskin Tiirkiye Muhasebe
Standardinin kapsami olan TMS 40 uyarinca, yatirim amagh
gayrimenkuller ilk muhasebelestirilmelerinde maliyet bedelleri
ile kayitlara alinmaktadir. Maliyet bedeli; baslangigta yatinm
amagli  gayrimenkuliin  elde edilmesine iliskin olarak
gergeklestirilen maliyetler ile yatinm amaglt bir gayrimenkule
daha sonradan yapilan ilave, degisiklik veya hizmet maliyetlerini
icermektedir. Bu maliyete islem maliyeti ve borglanma maliyeti
de dahil edilmektedir. Ozellikli bir yatirnm amagh gayrimenkuliin
alimi, insasi veya {iretimi sirasinda ortaya g¢ikan borglanma
maliyetleri aktiflestirilir, s6z konusu aktiflestirme, varlik
tamamlanana kadar devam etmektedir.

Sirket gayrimenkule iliskin giinlilk hizmet giderlerini yatinm
amagh gayrimenkuliin defter degerinde
muhasebelestlrmemektednr,,.Bu 4nallyetler gergeklestikce kar
veya zararda muhasebelest1rillr Gayr{menkule iliskin “bakim ve
onarim” harcamalary” olustuklarl donemde gelir tablosu ile
1h$kllend1nlmekted1fr ,, AN y
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Sirket ilk muhasebelestirme sonrasinda, yatinm amagh
gayrimenkullerini gercefe uygun deger yontemi ile
degerlemektedir. Yatirim amagh gayrimenkullerin gercege uygun
degerindeki bir degisiklikten kaynaklanan kazang veya zarar,
olustugu dénemde kapsamli gelir tablosuna dhil edilmektedir.

Sirket proje ve ingaat halindeki yatinm amagli gayrimenkullerini
gercege uygun degerleriyle degerlemektedir. Bu tip
gayrimenkullerin gergege uygun degerinin giivenilir bir bigimde
degerlendirilebilmesi  i¢in  yonetim tarafindan; insaatin
tamamlanma derecesi, ingaati yapilan projenin piyasada
kargilagtinlabilirligi, tamamlanmaya miiteakip olusacak nakit
girislerinin giivenilir bir gekilde belirlenebilmesi, s6z konusu
gayrimenkule 6zgi riskler, ayn1 6zelliklerdeki bir bagka insaata
iliskin ge¢mis deneyimler, imar izinleri, tahmini m? satis veya
kiralama bedelleri ve doluluk oranlan gibi faktorler dikkate
alinmaktadir.

31.12.2020,31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona
eren mali donemler itibaniyla yatirnm amagli gayrimenkullerdeki
degisimler agagdaki tablo ile 6zetlenmistir:

) 09.11.2020 | 01.01.202t | 01.01.2022 | 0L.01.2023
Gayrimenkuller (TL) 31122020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2023

a. Yatinm Amagh

Gayrimenkul Deger Artisi 126.760.214 | 74.817.963 | 308.689.124 | 288.127.505

Torbali AVM 45.975.000 25.164.000 | 121.527.000 | 94.384.000
Balikesir AVM 52.181.000 | 45.132.000 | 137.429.000 | £52.938.000
677 Ada 16 - Dikkan - -| 30.804.637| 12.792.500
801 ada 2 - Konutlar 28.604.214 | 4.521.963 | 18.928.487| 28.013.005
b. Yatirnm Amach

Gayrimenkul Simflama - -| 6.402.863 -
Kaynakh Degigim

677 Ada 16 - Dukkdn - -| 6.402.863 -
¢. Cikislar - - -1 (8.415.841)
Torbali AVM - - - -
Balikesir AVM - - 5 S
677 Ada 16 - Dikkan - - 5 -
801 ada 2 - Konut - - -1 (8.415.841)

d.Yatinm Amacgh

Gayrimenkul Ddnem Bagi 94.118.172 | 220.878.386 | 295.696.349 | 610.788.336
Kayith Degeri

Torbali AVM 22.950.000 | 68.925.000 | 94.089.000 | 215.616.000
Balikesir AVM 67.320.000 | 119.501.000 { 164.633.000 | 302.062.000
677 Ada 6 - Dakkén P - -] 37.207.500

801 ada 2 - 6 konut A 3sazarz ~‘_32.343\:_3\336 36.974.349 | 55.902.836
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Yatinm Amagh
Gayrimenkuller Dénem Sonu | 220.878.386 | 295.696.349 | 610.788.336 | 890.500.000
(TL)

Torbali AVM 68.925.000 | 94.089.000 | 215.616.000 | 310.000.000
Balikesir AVM 119.501.000 | 164.633.000 | 302.062.000 | 455.000.000
677 Ada 16 - Dukkan - -| 37.207.500 | 50.000.000
801 ada 2 - Konutlar 32.452.386| 36974349 | 55902836 75.500.000

Sirket’in yatinm amagcl gayrimenkulleri arazi ve arsalar ile
binalar hesabindan olugmaktadir. Sirket’in, yatirnm amagh
gayrimenkulleri 2020 ve 2021 yilinda Torbali AVM, Balikesir
AVM ve 801 ada 2 parseldeki 6 adet konuttan olusmaktayken,
2022 yilinda 677 ada 16 Parselindeki kiralik igyerini portfoyiine
katmugtir. Sirket’in  yatinm amagh  gayrimenkul portfoyi
30.06.2023 tarihinde 31.12.2022 tarihine kiyasla 801 ada 2
parseldeki 6 konuttan 1 konutun satilmasiyla 801 ada 2 parselde
yer alan 5 konuttan olugmaktadir. Sirket’in yatirim amagh
gayrimenkulleri  31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve
30.06.2023 tarihinde sona eren mali donemler itibariyla sirasiyla
220.878.386 TL, 295.696.349 TL, 610.788.336 TL ve
890.500.000 TL olarak gergeklesmis olup, aym donemler
itibartyla toplam varliklar igerisindeki pay1 sirasiyla %61,3,
%47,7, %48.9 ve %51,3 olarak gergeklesmistir.

Sirket’in yatinm amagli gayrimenkullerindeki deger artis1 2021
yilinda 2020 yilimin kist donemine kiyasla %33,9 oraninda ve
74.817.963 TL, 2022 yilinda ise 2021 yilina gére kiyasla %106,6
oraninda ve 308.689.124 TL artmustir. Sirket’in yatinm amagli
gayrimenkulleri 2022 yilinda 308.689.124 TL deger artis1 ve
6.402.863 TL simflama kaynakli degisim sonucunda 295.696.349
TL tutanindan 610.788.336 TL'ye yiikselmistir. 30.06.2023
tarihinde sona eren mali dSnem ile 31.12.2022 tarihinde sona eren
mali donem kiyaslandiginda Sirket’in  yatinm amagh
gayrimenkulleri 288.127.505 TL deger artis1 gstermis olup, 801
ada 2 parselde yer alan 6 konuttan 1 konutun satilmasi kaynakli
8.415.841 TL tutarinda diistisle toplamda 279.711.664 TL artarak
890.500.000 TL olarak gerceklesmistir.

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Sirket’in kisa vadeli yiiktimliiliikkleri kisa vadeli bor¢lanmalardan,
ticari borglardan, g¢alisanlara saglanan faydalar kapsaminda
borg¢lardan, diger borglardan, ertelenmis gelirlerden, donem kan
vergi ylkiimliiliiztinden, kisa vadeli karsiliklardan ve diger kisa
vadeli ylikiimlilikkler hesabindan olusmaktadir. 31.12,2020,
31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali
donemler itibanyla Sirket’in kisa vadeli yiikiimliiliikleri sirasiyla
212.842.823 TL, 202:{}-4-5f760_;TE;-§3.285.1 16 TL ve 16.417.518
TL o/}?rak gerqekles{rﬁ'is olup; kisa vateli yikimliliiklerin toplam

ok




kaynaklar igerisindeki pay1 %59,0, %32,7, %4,3 ve %0,9 olarak
gerceklesmistir. Kisa vadeli yliklimliiklerde 30.06.2023 tarihinde
sona eren mali dénemde 31.12.2022 tarihinde sona eren mali
déneme kiyasla 36.867.598 TL tutarinda ve %69,2 oraninda
diislis yasanmugtir, Diigiis temelde ticari borglarin %80,2 oraninda
azaltilmasindan kaynaklanmaktadir.31.12,2020, 31.12,2021,
31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali donemler
itibariyla Sirket’in sirasiyla 0 TL, 122.415.760 TL,1.381.038 TL
ve 89.213 TL tutarinda kisa vadeli borglanmasi bulunmaktadir.
Belirtilen dénemler itibariyla kisa vadeli bor¢lanmalarin, kisa
vadeli yitkiimliilikleri igerisindeki pay1 sirasiyla %0,0, %60,5,
%?2,6 ve %0,5 oraninda gergeklesmistir. Sirket 2022 yilinda 2021
yilina kiyasla kisa vadeli borg¢lanmalarnini, 121.024.632 TL
tutarinda ve %98,9 oraminda azaltmistir. 30.06.2023 tarihinde
sona eren mali donem ile 31.12.2022 tarihinde sona eren mali
donem kiyaslandiginda Sirket finansal borglarini 1.291.825 TL
tutarinda ve %93,5 oraninda yapmis oldugu konut satislan ve kira
gelirleriyle 6dedigi borglan sayesinde azaltmustir.

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023
tarihinde sona eren mali dénemler itibanyla uzun vadeli
borglanmasi bulunmamaktadir.

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023
tarihinde sona eren mali dénemler itibanyla ticari borglar:
sirasiyla 19.886.952 TL, 37.329.574 TL, 35.317.532 TL ve
6.980.370 TL olup toplam kaynaklarina orani sirasiyla %5,5,
%6,0, %2,8 ve %0,4 olarak gergeklesmistir. 30.06.2023 tarihinde
sona eren mali dénem ile 31.12.2022 tarihinde sona eren mali
donem kiyaslandiginda Sirket ticari borglar kalemini %80,2
oraninda 28.337.162 TL tutarinda azaltmustir. Ticari borglar
kalemindeki diisiis, projelerin tamamlanmasiyla birlikte Sirket’in
ticari borglarini anlagmalara gore Odenmesinden
kaynaklanmaktadur.

Sirket’in 31.12.2020 itibariyla ertelenmis geliri bulunmazken,
31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihleri itibariyla sirasiyla
42.439.781 TL, 16.089.055 TL ve 9.038.389 TL ertelenmis geliri
bulunmakta olup, ertelenmis gelirlerinin toplam kaynaklar
icindeki payr swrasiyla %0,0, %6,8,%1,3 ve %0,5 olarak
gergeklesmistir,

31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihleri itibanyla alinan
avanslar sirasiyla 10.733.428 TL, 16.089.055 TL ve 9.038.389 TL
olarak gerceklesmisgtir. 31.12.2020, 31.12.2022 ve 30.06.2023
tarihlerinde sona eren mali dénemler itibariyla gelecek aylara ait
gelirler bulunmazken, 31.12.2021 tarihinde sona eren mali dénem
itibanyla 31.706.353 T~ tutm1nﬁa gelecek aylara ait gelir
bulunmaktadir. Ertelenthis gehrler 3 ,06.2023 tarihinde sona
eren mali dénem itibanyla: 31 12:2022 l‘arlhmde sona eren mali
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déneme kiyasla %0,3 oraninda, 7.050.666 TL azalarak 9.038.389
TL olarak ger¢eklesmigtir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

Sirket’in uzun vadeli yiikiimliiliikleri uzun vadeli karsiliklar ve
ertelenmis vergi yikumliiliigli kalemlerinden olusmaktadir.
Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023
tarihinde sona eren mali dénemler itibariyla sirasiyla 28.497.536
TL, 45.146.001, 317.937 TL ve 322.193 TL tutarinda uzun vadeli
ylkimliiligli bulunmakta olup, uzun vadeli yiikiimliiliiklerinin
toplam kaynaklan igerisindeki yaklasik olarak pay: sirasiyla
%791, %7,28, %0,03 ve %0,02 olarak ger¢eklesmistir. 2021
yilinda yasanan %58,4 oranindaki artig temelde ertelenmis vergi
yitkiimliiltigliniin %58,5 oraninda artisindan kaynaklanmaktadir.
2022 wyihinda 2021  yihna kiyasla, wuzun  vadeli
yiikiimliiliiklerin 44.828.064 TL tutarinda ve %99,3 oraninda
azalmasi ise temel olarak ertelenmis vergi yitkiimliiltigtintin %100
disiisiinden kaynakhdir. Sirket’in ertelenmis vergi yikkimluligi
2022 yilinda bir 6nceki yila kiyasla %100 azalarak 0 TL olarak
gerceklesmistir. Sirket 16/12/2022 tarih ve 74/1790 sayih karar
uyarinca SPK’'dan aldigi onayla birlikte, 30.12.2022 tarihi
itibariyla, Torbali Ticaret Sicili nezdinde gergeklesen tescil ve
ilan ile gayrimenkul yatirnm ortakligina doniismiis ve Sirket’in
ertelenmis vergi ylikiimliligi kalmamagtir. 5520 sayili KVK 5/1-
d-4 maddesi uyarinca gayrimenkul yatinm ortakhiklarinin
kazanglan kurumlar vergisinden miistesnadir. Bu istisna, ara
dénem gegici vergi igin de uygulanmaktadir.

Sirket’in uzun vadeli yiiktimliiliikleri, 30.06.2023 tarihinde sona
eren mali dénem itibariyla 31.12.2022 tarihinde sona eren mali
déneme kiyasla 4.256 TL tutarinda ve %1,3 oraninda artmis olup
belirtilen artis ¢alisanlara saglanan faydalara iligkin karsiliklarin
artigindan kaynaklanmistir.

(")zkaxnaklar

Sirket’in 6zkaynaklar kalemi ddenmis sermaye, kar veya zararda
yeniden siniflandinlmayacak birikmis diger kapsaml gelir veya
giderler, ge¢mis yil kar / zararlan ve net donem kan / zarar
kalemlerinden olugmaktadir.

Sirket, gayrimenkul islerinde daha profesyonel bir yol ¢izebiimek
amaciyla Okullu Gida A.$.nin kismi béliinmesi suretiyle
20.000.000 TL sermayeli olarak 09.11.2020 tarihinde
kurulmusgtur. 2021 yihmn ilk ayinda 6denmis sermayesi tamami
nakden Odenmek suretiyle 20.000.000 TL’den 220.000.000

TL’ye artinlmustir. TS

Sirket’in 31.12.2020, 31;'12 2021%31 12 2022 ve 30.06.2023

tarifnde sona eren a11 donemler. 1t1bar1yla dzkaynaklart
yla 119. 15 330 372’356 940‘TL 1 196.001.445 TL ve
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1.719.609.221 TL olup, toplam kaynaklar igerisindeki pay:
strastyla  %33,1, %60,1, %95,7 ve %99,0 oranlanyla
gerceklesmistir.

Sirket’in 6zkaynaklar 2021 yilinda 2020 yilina gore %212 artis
gostermis olup, bu artigin temel sebebi nakit sermaye artisidur,
2022 yilinda 2021 yilina gére ise %221 artig gdstermis olup, bu
artigin temel sebebi 6zkaynaklar altinda yer alan net dénem kari
kalemindeki artigtir. Sirket’in 8zkaynaklan 30.06.2023 tarihinde
sona eren mali donem itibariyla 31.12.2022 tarihinde sona eren
mali déneme kiyasla 523.607.776 TL tutarinda ve %43,8
oraninda artig gostermis olup, artisin temel sebebi gegmis yil
karmin bir onceki donemde olusan net doénem kan ile
823.740.860 TL artistir.

Sirket’in, 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022, 30.06.2022 ve
30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemlerine iliskin solo kar
veya zarar tablolan asagida verilmistir.

Gelir Tablosu
Bagimsiz Bafimsiz Bagimsiz Bafimsiz Bagimsiz
Denetimden | Denetimden | Denetimden | Denetimden | Denetimden
GELIR Gegmis (TL) | Gegmis (TL) | Gegmis (TL)| Gegmis (TL) Gegmis (TL)
TABLOS
U(TL) 09.112020 | 01012021 | 01.01.2022| 01.01.2022| 0L01.2023
31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2022 30.06.2023
Hasilat 2417990 10.617.767 641.463.559 95.976.125 175.919.528
Satiglarin
Maliyeti (1.772.350) (4.326.078) | (150.135.832) | (20.550.793) | (33.089.285)
BRUT
KAR 645.640 6.291.689 491.327.727 75.425.332 142.830.243
{(Zarar)
Genel
Yonetim (475.500) (1.039.116) (5.050.654) (1.645.600) (3.403.744)
Giderleri
Pazarlama
Giderleri {2.906) (670.228) {5.524.106) (1.642.250) (2.749.187)
Esas
Faaliyetler
den Diger - 7.280 184 567 14 405 834.148
Gelirler
Esas
Faaliyetler
den Digier - ($1.359) i - :
Giderler
ESAS
FAALILY 167.234 4.547.666 480.937.534 72.151.887 137.511.460
ET KARI
Yatinm
raalyeler | 126760215 | 74766441 | 308648914 | 96957.440| 288.127.505
Gelirler
Yatinm ™) :"-'-“' -
Faalivetler X ‘,:'?(:r | R ‘ i
iﬂden f’.‘{ s o él". A-‘;‘ \\\
Giderler | & [T T
i E VRN t
{f i Rk )
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FINANS
MAN
GELIRi/
(GIDERD) | 126927449 79314107 | 789.586.448 | 169.109.327| 425.638.965
ONCES|
FAALIY
ET KAR!

Finansman
Gelirleri
Finansman
Giderleri (2.070)| (14929853)| (35.238.090)| (28.745.836) (2.648.283)
()

SURDUR
{LEN
FAALIY
ETLER 127.624.015 69.797.336 | 779.852.874 | 150.928.465| 523.805.929
VERGI
ONCESI
KARI

698.636 5.413.082 25.504.516 10.564974 | 100.815.247

Stirdiirile

n
Faaliyetle
r Vergi
Gelir/
(Gideri)
Ddnem
Vergi
(Gideri) /
Geliri
Ertelenmis
Vergi
{Gideri) /
Gelin
DONEM
NET
KARI 99.193.390 53.170.924 | 823,740,860 1 123.870.888 | 521.805.929
(ZARARI
)

(28.430.625) | (16.626.412) 43.887.986 | (27.057.577) -

(1.159.444) | (2.990.196)

(28.430.625)| (16.626.412) 45047430} (24.067.381) -

Sirket, 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022, 30.06.2022 ve
30.06.2023 tarihinde sona eren mali donemlerde sirasiyla
2.417.990 TL, 10.617.767 TL, 641.463.559 TL, 95.976.125 TL
ve 175.919.528 TL hasilat elde etmistir.

Sirket’in boliinme yoluyla kuruldugu 09.11.2020-31.12.2020
arasinda gegen dénemde kist donem geliri elde etmistir. Sirket’in
konut satis islemleri 2020 yilinda elde ettigi satiglar, 801 ada 2
parseldeki projesinden 2 adet konut olarak gergeklesmistir.

Sirket’in konut satig iglemleri, 2021 yilinda 800 ada 1 parseldeki
projesinden 11 adet konut, 798 ada 5 parseldeki projesinden 9
adet konut, 801 ada 2 parseldeki projesinden 4 adet konut olarak
gerceklesmistir.

Sirket’in konut satig iglemleri, 2022 yilinda 800 ada 1 parseldeki
projesinden 71 adet konut, 798 ada 5 parseldeki projesinden 203
adet konut olarak gerqekleﬁmiggiﬁzﬁm
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Sirket’in konut satig islemleri, 2022 yilinin ilk 6 aylik déneminde
800 ada 1| parseldeki projesinden 38 adet konut olarak
gerceklesmisgtir,

Sirket’in konut satig islemleri, 2023 yilinin ilk 6 aylik déneminde
800 ada 1 parseldeki projesinden 12 adet konut, 798 ada 5
parseldeki projesinden 22 adet konut, 799 ada 1 parseldeki
projesinden 2 adet konut, 677 ada 16 parseldeki projesinden 5
adet konut ve 801 ada 2 parseldeki projesinden | adet konut
olarak gergeklesmistir.

Sirket hasilatim1 2023 yilimin ilk alti ayhik doneminde bir dnceki
yilin ayni dénemine gore 79.943.404 TL tutarinda ve %83,3
oraninda artirmis olup, artig 677 ada 16 parsel, 798 ada 5 parsel,
799 ada 1 parsel, 800 ada 1 parsel ve 801 ada 2 parsel tizerindeki
sirasiyla 5 adet, 22 adet, 2 adet, 12 adet ve 1 adet konut satisindan
ve Torbali AVM, Balikesir AVM ile Balikesir ili Edremit [lgesi
677 ada 1 parselde yer alan BIM Birlesik Magazacihk A.S. is
yerinden elde edilen kira gelirinden kaynaklanmaktadir.

Satilan mamul maliyeti bina maliyetlerinden olusmaktadir.
Sirket’in, 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022, 30.06.2022 ve
30.06.2023 tarihinde sona eren mali donemlerde sirasiyla
1.772.350 TL, 4.326.078 TL, 150.135.832 TL, 20.550.793 TL ve
33.089.285 TL olarak gerceklesmis olup hasilat igindeki payi
sirasiyla %73,3, %40,7, %234, %214 ve %18,8 olmustur.
Sirket’in satilan mamul maliyetleri 2022 yihmn ilk alti aylk
déneminde 2023 yilimn ilk alti aylik ddnemine kiyasla
12.538.492 TL tutarinda ve %61,0 oraminda yiikselmistir.
Maliyetlerin artig sebebi kat miilkiyetlerinin tamamlanmasi ve
satiglanin  baslamasiyla birlikte maliyetlerin yansitilmasindan
kaynaklanmaktadir,

Sirket’in satislarindan elde ettigi briit kar 31.12.2020, 31.12.2021,
31.12.2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali
donemlerde sirasiyla 645.640 TL, 6.291.689 TL, 491.327.727 TL,
75.425.332 TL ve 142.830.243 TL olarak gergeklesmis olup, briit
kdr marj: ise sirasiyla %26,7, %59,3, %76,6, %78,6 ve %81,2
olarak gergeklesmistir. Sirket briit karin1 2022 yilinin ilk alti aylik
déneminde 2023 yilmn ilk altt ayhk doénemine kiyasla
67.404.911 TL tutarinda ve %89,4 oraninda artirmistir. Briit karin
artis sebebi Sirket’in konut projelerinin tamamlanmasiyla elde
ettigi hasilat artisindan kaynaklanmaktadir.

Sirket’in faaliyet giderleri genel ydnetim giderleri ve pazarlama
giderlerinden olugmaktadir. Genel yonetim giderleri, Vergi,
Resmi ve Harglar, Personel Giderleri, Amortisman Giderleri,
Damsmanhk Giderleri, Aidat ve Noter Giderleri, Temsil
Agirlama Gideri ve diger .giderlerden olusmaktadir. Genel
yonetim  giderleri, 31,12.2020,7 31122021, 31.12.2022,
30.06%922 ve 30.06.2(}723 tgz_r,il(l,i_nd(i_e_::'éé'nd"%ren mali dénemlerde
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sirasiyla 475.500 TL, 1.039.116 TL , 5.050.654 TL, 1.645.600 TL
ve 3.403.744 TL olarak gergeklesmis olup, hasilata orani sirastyla
%19,7, %9,8, %0,8, %1,7 ve %1,9 olmustur.

Sirket’in genel yonetim giderleri 2022 yilinda 2021 yilina kiyasla
4.011.538 TL tutarinda ve %386,1 oraninda artmis olup aym
dénemde yasanan hasilatta yasanan artis %5941,4 oraninda
olmus ve genel y6netim giderlerindeki artis bu seviyenin altinda
kalmigtir. Sirket’in genel yénetim giderleri 2023 yilinin ilk alti
ayhk doneminde 2022 yilimin ilk 6 aylik dénemine kiyasia
1.758.144 TL tutarinda ve %106,8 oraminda artmis olup aym
donemdeki  hasilatta yasanan artis %83,3 oraninda
gergeklesmigtir. 2023 yilimin ilk alti aylik doneminde genel
yonetim giderlerindeki artis temelde damismanlik giderleri ve
aidat ve noter giderlerinin artisindan kaynaklanmaktadir.
Sirket’in konut satiglar1 i¢in &demis oldugu danismanlik yapan
firmalara 6dedigi tutardir. Konutlanin satisa konu edilmesi igin
belediyeye 6denen harglarindan dolay: artis gergeklesmistir.

Pazarlama giderleri, Satis Komisyon Giderleri, Ilan ve Reklam
Giderleri, Kiralama Giderleri, Amortisman Giderleri, Vergi,
Resmi ve Har¢ Giderleri ve diger giderlerden olusmaktadir.
Pazarlama giderleri, 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022,
30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali donemlerde
sirasiyla 2,906 TL, 670.228 TL, 5.524.106 TL, 1.642.250 TL ve
2.749.187 TL olarak gergeklegmis olup, hasilata oranlari sirasiyla
%0,1, %6,3, %0,9, %1,7 ve %1,6 olmustur. Sirket’in pazarlama
giderleri 2023 yilinin ilk alt1 aylik doneminde 2022 yilimin ilk alts
ayhk donemine kiyasla 1.106.937 TL tutarinda ve %674
oraninda artmig olup, artig temelde personel giderlerinin
1.305.570 TL tutarinda armasindan kaynaklanmaktadir. 2023
yilinin ilk 6 aylik déneminde pazarlama giderleri altinda
stmiflanan personel giderlerindeki artig, Sirket’in belirtilen
dénemde satig ve pazarlama departmant olusturmasindan
kaynaklanmaktadir,

Yatinm faaliyetlerinden gelirler, Sirket’in yatinm amagl
gayrimenkullerine iliskin 30.06.2023 - SPK-2023-68, 30.06.2023
- SPK-2023-69, 30.06.2023 - SPK-2023-70, 30.06.2023 - SPK-
2023-71, 30.06.2023 - SPK-2023-72, 30.06.2023 - SPK-2023-73,
30.06.2023 - SPK-2023-74, 30.06.2023 - SPK-2023-75,
30.06.2023 - SPK-2023-76, 30.06.2023 - SPK-2023-77,
30.06.2023 - SPK-2023-78, 30.06.2023 - SPK-2023-82 numarali
degerleme raporlarinda saptanan gergege uygun deger dolayisiyla
hesaplanan deger artiglarindan olusmaktadir. Gayrimenkul
degerleme raporunda yer alan degerlemeler ve yatinnm amach
gayrimenkule ait donem gideri sonucu Sirket’in yatinm
faaliyetlerinden geliri 3. "2(}2(}_‘-‘,@.;31}.!2.2021 ve 31.12.2022,
30.06.2022 ve 30.06.2Qg§ tarih!%jﬁldé s‘i‘i‘q\swla 126.760.215 TL,
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74.817.963 TL, 308.689.125 TL, 96.957.440 TL ve 288.127.505
TL olarak gergeklesmistir.

2020 yils itibariyla 126.760.215 TL’lik artig, Torbalh AVM’nin
bina ve arsa degeri artigt toplam 45.975.000 TL, Balikesir
AVM’nin bina ve arsa degeri artig toplami 52.181.000 TL, 801
ada 2 parseldeki 6 adet konutun bina ve arsa artis1 toplami
28.604.214 TL olarak gerceklesmistir.

2021 yih itibanyla 74.766.441 TL’lik artigt Torbali AVM’nin
bina ve arsa degeri artip toplami 25.164.000 TL, Balikesir
AVM’nin bina ve arsa degeri artig toplami 45.132.000 TL, 801
ada 2 parseldeki 6 adet konutun bina ve arsa artigi toplam
4,521.962 TL olarak ger¢eklesmistir. 2021 yilinda ve 2022
yilinda 801 ada 2 parseldeki 6 adet konuta ait donem gideri
sirastyla 51.522 TL ve 40.210 TL olarak olugmustur.

2022 yihi itibariyla 308.648.914 TL’lik artig Torbali AVM’nin
bina ve arsa degeri artist toplarm 121.527.000 TL, Balikesir
AVM’nin bina ve arsa degeri artig toplam1 137.429.000 TL, 801
ada 2 parseldeki 6 adet konutun bina ve arsa artigi toplamu
18.928.487 TL ve 677 ada 16 parsel Hamidiye’deki igyerinin bina
ve arsa degeri artis toplami 30.804.637 TL olarak
gerceklesmistir. 2022 yilinda 801 ada 2 parseldeki 6 adet konuta
ait donem gideri 40.210 TL olarak olusmugtur.

Sirket, 2023 yilinin ilk 6 aylik déneminde bir 6nceki yilin ayn
dénemine kiyasla yatirim faaliyetlerinden gelirlerini 191.170.065
TL tutarinda ve %197,2 oraminda artirmgtir. 191.170.065 TL
tutarindaki artis Torbali AVM’nin bina ve arsa degeri artist
toplam: 64.682.000 TL, Balikesir AVM’nin bina ve arsa degeri
artis toplami 102.827.000 TL, 801 ada 2 parseldeki 6 adet
konutun bina ve arsa artis1 toplami 10.868.565 TL ve 677 ada 16
parsel Hamidiye’deki igyerinin bina ve arsa degeri artis toplami
12.792.500 TL’den olugmaktadir.

Sirket’in yatinm amagh gayrimenkullerinden elde ettii AVM
gelirlerinin tespitinde kullanilan s6z konusu tasinmazlara iligkin
Baskent Tasinmaz Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan
hazirlanan 30.06.2023 tarihli gayrimenkul degerleme raporunda
yer alan tespitlere gore;

e Yatinm faaliyetlerinden gelirler igerisindeki Balikesir
AVM icin 30.06.2023 tarihli degerleme raporunda nihai
deger maliyet yontemi ile hesaplanmistir. Maliyet
yaklasimi yontemine gére gayrimenkuliin piyasa degeri;
var olan yapilarin giiniimiiz ekonomik kosullan altinda
yeniden insa edilme maliyeti ile saptanmaktadir. Bu
yaklasima gore taslnmag.,igi‘n; 455.000.000 TL nihai
degeri hesaplanmigtir. 727 =%
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e Yatinm faaliyetlerinden gelirler icerisindeki Torbali
AVM igin 30.06.2023 tarihli degerleme raporunda nihai
defer maliyet yontemi ile hesaplanmighr. Maliyet
yaklasimi yontemine gore gayrimenkuliin piyasa degeri;
var olan yapilarnn giiniimiiz ekonomik kosullar altinda
yeniden insa edilme maliyeti ile saptanmaktadir. Bu
yaklasima gore tasinmaz igin; 310.000.000 TL nihai
degeri hesaplanmstir.

* Yatinm faaliyetlerinden gelirler icerisindeki Edremit
Iigesi Altinoluk Mahallesinde 801 ada 2 parselin S adet
bagimsiz  bolimiin  30.06.2023 tarihli degerleme
raporunda nihai deger Pazar yaklasimi yéntemi ile
saptanmugtir. Pazar yaklasimi yonteminde varligin, fiyat
bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla kargilagtirtlmas: suretiyle gisterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Bu
karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin
satigim - ve ilgili piyasa verilerini dikkate ahr ve
kargilagtirmaya dayalr bir iglemle deger takdiri yapar.
Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada
gergeklestirilen benzer miilklerin satislanyla
kargilastirilir,.  Bu  yontemle yapilan  hesaplamasi
sonucunda taginmazlar igin 75.500.000 TL nihai deger
hesaplanmusgtir.

* Yatinm faaliyetlerinden gelirler icerisindeki Edremit
ligesi Hamidiye Mahallesinde 677 Ada 16 parseldeki
isyeri vasifi gayrimenkul igin 30.06.2023 tarihli
degerleme raporunda nihai deger maliyet yéntemi ile
hesaplanmistir. Maliyet yaklasimi  y&ntemine gore
gayrimenkuliin piyasa degeri; var olan yapilarin giiniimiiz
ekonomik kosullan altinda yeniden insa edilme maliyeti
ile saptanmaktadir. Bu yaklasima gére tasinmaz i¢in;
50.000.000 TL nihat degeri hesaplanmigtir.

Net donem kan Sirket'in konut satislarindan ve kira gelirlerinden
elde ettigi gelirlerin artmasiyla birlikte 31.12.2020, 31.12.2021,
31.12.2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali
donemlerde swasiyla, 99.193.390 TL, 53.170.924 TL ,
823.740.860 TL, 123.870.888 TL ve 523.805.929 TL olarak
gergeklesmistir. $irket’in net donem kar1 2023 yalinin ilk alti aylik
déneminde 2022 yilmn ilk alti aylik dénemine kiyasla
399.935.041 TL tutarinda ve %322,9 oraninda artmustir, Ilgili
ddnemdeki net donem kén artigi, gelirlerin giderlere oranla daha
fazla artinlmasi sayesinde hasilat artis orani olan %83,3’iin
lizerinde seyretmistir.

“Portfdy Simirlamalarina Uyuqum«-[(gg_tgolﬁ” baslikli dipnotta yer
verilen bilgiler 11-14.1 sayili 'Sermayy, Piyasasinda Finansal
RaPOYWa lligkin Esaslar Tebligi"nin 16. maddesi uyarinca
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finansal tablolardan tiiretilmis 6zet bilgiler niteliginde olup, GYO |
Tebligi ve bu Teblig’de yapilan degisiklikler kapsaminda portf8y
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sinirlamalarina  uyumun  kontroliine  iligkin  hilkiimleri
cergevesinde hazirlanmastir.
Konsolide olmayan ({bireysel) ilgili 30 31
finansal tablo ana hesap Diizenle Haziran Arahk
kalemler me 2023 2022
1i1-48.1 252.867.
Md. 24/ 765 94.111.3
A Para ve Sermaye piyasasi araglan (b) 32
Gayrimenkuller,  gaynmenkule 111-48.1
B dayali projeler, gaynmenkule Md. 24/ 141448 1.063.57
dayal1 haklar {a) 0.240 1.448
[11-48.1
Md. 24 / -
C lstirakler {b) -
[1-48.1.
ihskili taraflardan alacaklar ticari Md. 23/ -
Olmayan) 1}] -
69.000.9 91.921.7
Dhger varliklar 27 18
111-48.1. 1.736.34
Md. 3/ 8.932 1.249.60
D Toplam varhklar (aktif toplami) (p} 4498
(S 1.381 03
E Finansal borglar : 89.213 8
111-48.1.
F  Diger finansal yikimlaliklen Md. 31 e
11-48.1.
¢ Finansal kiralama borglan Md. 31
H1-48.1.
Iligkili taraflara borglar (tican Md. 23/
H olmayan) ] - -
[;:l':%: 1.719.60 1.196.00
I Ozkaynaklar : 9221 1.445
16.650.4 522220
Diger kaynaklar 98 15
1I-48.1.
Md. 3/ 1.736.34 1.249.60
D Toplam kaynaklar (p) 8.932 4.498
Konsolide olmayan (bireysel) diger [igili 30 Haziran 30 Haziran
finansal bilgiler Dilze 2023 2022
nlem
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A 48.1.
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B.8 | Se¢ilmis onemli | Yoktur.
proforma finansal
bilgiler

B.9 Kar tahmini ve | Yoktur.
beklentileri

B.10 | Izahnamede yer | Yoktur.

alan finansal
tablolara iliskin
denetim
raporlarindaki
olumlu goriis
disindaki

hususlarin igerigi

B.11 | Ihraggmnin isletme | Sirket’in mevcut yiikiimliliiklerini kargilamak igin

sermayesinin yeterli isletme sermayesi vardir. Sirket’in isletme
mevcut sermayesi gbstergelerini takip etmek igin kullandig1 net
yitkiimliiliiklerini | isletme sermayesi tablosu asagida verilmektedir.
karsilayamamasi
TL 09.11.2020- | 01.01.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2023-
31122020 | 3n.12.2021 | 31122022 | 30.06.2023
A- Donen 138.944 398 | 323.439.932 | 638082.572| 840.756 599
Varliklar
B- Kisa Vadel:
Vokimlalokler | 212842823 | 202415760  53285.116| 16417518
A-B Net
isletme -13.898.425 [ 121.024.172 $84.797.456 | 824.339.081
Sermayesi
Hasilat 2417990 | 10617767 | 641463559 [ 175919528
Hasilat -
fcindeki Pay: -3056,20% | 1139,80% 91,20% |  468.59%

C—SERMAYE PIYASASI ARACI

C.1 | ihrag edilecek ve/veya | Sirket’in sermayesini temsi! eden iki pay grubu
borsada islem girecek | (A ve B) bulunmaktadir. A grubu paylar imtiyazl
sermaye piyasasi aracinin | paylardir. Halka arz yoluyla ihrag edilecek ve
menkul kiymet tanimlama | Borsa Istanbul’da islem gérecek paylar ise, Halka

| numaras: (ISIN) dabhil tiir ve | Arz Edilecek Paylar, S§irket’in ¢ikanlmus
gruplarina iligkin bilgi | sermayesinin 220.000.000 TIL.’den 293.700.000
| TL ye " ¢tkarilmast  nedeniyle  artinlacak

7;3"."7(_)0’..000,"' :T_I:,;"rpmina] degerli 73.700.000 adet
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B Grubu paylardan olusmaktadir. B grubu
paylandir,

S6z konusu paylanin [SIN numarast isbu
Izahname tarihi itibariyla belirlenmemis olup, bu
paylara iliskin ISIN numarasi Kurul onaymnin
ardindan Takasbank’tan temin edilecek ve MKK
nezdinde kaydilestirilecektir.

C.2 | Sermaye piyasas1 aracimn | Paylar Tiirk Liras: cinsinden satisa sunulacaktir.
ihrac¢ edilecegi para birimi
C.3 | ihra¢ edilmis ve bedelleri

tamamen ddenmis pay sayisi
ile  varsa bedeli  tam
6denmemis pay sayisi

Her bir payin nominal degeri

Sirket’in gikarilmis sermayesi 220.000.000 TL
olup, isbu sermayenin 44.000.000 TL’lik kismi
nama yazili (A) Grubu, 176.000.000 TL’lik kism1
ise hamiline yazili (B) Grubu paylardan
olusmaktadir. Bu sermaye, her biri 1,00-TL
itibari degerde 220.000.000 adet paya ayrilmistir.
Bu sermayenin tamami muvazaadan ari bir
sekilde tamamen 6denmisgtir.

Her bir payin nominal degeri 1,00 TL dir.

C4

Sermaye piyasasi aracimmn
sagladigi haklar hakkinda
bilgi

Halka arz edilen paylar ilgili mevzuat uyarinca
pay sahiplerine asagidaki haklan saglamaktadir:

= Kardan Pay Alma Hakki (TTK m. 507, SPKn
m. 19, Kar Pay: Tebligi)

» Oy Hakki (SPKn m. 30, TTK m. 432, 434,
435, 436)

*  Yeni Pay Alma Hakki (TTK m. 461, kayith
sermaye sistemindeki ortakliklar igin SPK m.
18, Kayitli Sermaye Sistemi Tebligi)

» Tasfiyeden Pay Alma Hakki (TTK m. 507)

* Ortakliktan Ayrilma Hakki (SPK m. 24,
Onemli Nitelikteki Islemler ve Ayrilma
Hakki Tebligi)

= Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakki (SPK
m. 27, 11-27.3 sayili Ortaklhiktan Cikarma ve
Satma Haklar: Tebligi)

s Bedelsiz Pay Edinme Hakki (TTK m. 462,
SPK m. 19, Pay Tebligi)

®=  Genel Kurula Davet ve Katilma Hakki (TTK

m.444;415,419, 425, 1527, SPKn m. 29, 30,
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[1-30.1 sayih Cagrnn  Yoluyla Vekalet
Toplanmas: Tebligi)
= Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma

Hakk: (TTK m. 407, 409, 417)

* Bilgi Alma ve Inceleme Hakki (TTK m, 437,
SPKn m.14, II-14.1 sayih Sermaye
Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin
Esaslar Tebligi)

» [ptal Davast Agma Hakki (TTK m. 445-451,
SPKn m. 18/6, 20/2,)

*  Azinlik Haklan (TTK m. 411, 412, 420, 439,
531 ve 559 maddeleri, SPKn m. 27)

»  (Ozel Denetim Isteme Hakki (TTK m. 438,
439)

Halka Arz Edilecek Paylara, kanunun verdikleri
haricinde, herhangi ek bir hak taninmamaktadir.

C.5 | Sermaye piyasasi aracinin | Halka Arz Edilecek Paylar iizerinde, paylarin
devir ve tedaviiliinii kisitlayic1 | devir ve tedaviiliint kisitlayici veya pay sahibinin
hususlar hakkinda bilgi haklarini kullanmasina engel olacak herhangi bir

kayit bulunmamaktadir.

C.6 | Halka arz edilen sermaye | Halka arz sonrasinda paylarin Borsa Istanbul’un
piyasas1 araclarimin borsada | Yildiz Pazari’nda islem gormesi igin 15 Subat
islem gormesi i¢in bagvuru | 2023 tarthinde Borsa’ya basvuru yapitlmistir.
yapihp yapilmadign  veya | Borsa’nin gériisiine isbu Izahname’'nin “I-Borsa
yapihp yapilmayaca@ hususu | Goriigii” kisminda yer almaktadir.
ile islem goriilecek pazara
iligkin bilgi

C.7 | Kar dagitim politikas1 | Sirket’in kér dagitim esaslari, Esas S6zlesme’nin
haklunda bilgi “Kénn Dagitimi ve Yedek Akgeler” baghkl 31.

maddesinde diizenlenmigtir. Buna gore, Sirket
kar tespiti ve dagitimt konusunda TTK ve
sermaye piyasast mevzuati hitkiimlerine uygun
hareket eder. Sermaye piyasast mevzuat
cercevesinde borsada islem goren halka agik
ortakhklarin herhangi bir kar dagitimi yapma
zorunlulugu bulunmamaktadir ve kar dagitim
esaslan  sirketlerin ké&r dafiim politikas:
ger¢evesinde belirlenmektedir.

Esas Sozlesme'nin “Kar Dagitim Zamam”
baslikli 32. maddesi uyannca, Yillik karin hak
sahiplerine hangi tarihte ne sekilde verilecegi,
Sermaye Piyasasi1 Kurulu'nun konuya iligkin
duzgnlemclerg dikkate  alinarak  yOnetim
kuﬁllunun tékllﬁ lizerine genel kurul tarafindan

_kararlastlrl_hr Bu\esas sbzlegme hiikiimlerine




uygun olarak dagitilan karlar geri alinmaz. Esas
Sézlesme’nin “Kar Pay1 Avansi” baghkli 33.
maddesine gdre, Genel Kurul, Sermaye Piyasast
Kurulu diizenlemeleri ve ilgili diger mevzuat
cergevesinde pay sahiplerine kar payl avansi
dagitilmasina karar verebilir. Kir pay1 avansi
tutarinin hesaplanmasinda ve dagitiminda ilgili
mevzuat hiikiimierine uyulur.

D—RISKLER

Thracqiya, Ihraceiya Iliskin Riskler

faaliyetleri icind . S
bal::l{li]uegr‘:ne VZ;;’:% rz - Sirket’in gelir ve maliyetleri makroekonomik risklerden

iliskin Bnemli risk dolag{l olumsuz et.k.iler.lebilir.- Sirket’in halka ac;lk.

faktorleri  haklanda | 200nim ortakhkla.ra 1l1$klp mevzuata uyum lfonusundalfl

bilgi ydnetim tecriibesi yetersiz olabilir.- Sirket’in sinirlt bir
gayrimenkul yatinnm ortakhg1 tecriibesi bulunmaktadir,

- Sirket, yasal diizenlemelere iligkin risklerle
karsilasabilir.

- Sirket’in risk yonetimi, finansal raporlama sistemleri ve
ic kontrol sistemleri yeterli veya etkili olmayabilir ve
bunun Sirket’in faaliyetleri, mali sonuglarin dogru
sekilde raporlanmasi lizerinde olumsuz bir etkisi olabilir.

- Sirket’in iligkili taraflarla gergeklestirecegi islemlerden
kaynaklanan ticari alacak riski s6z konusu olabilir.

- Sirket’in faaliyetleri ile Sirket tarafindan yapilacak
yatinmlarin vergisel sonuglan yasal diizenlemelere
tabidir. Sirket’in tabi oldugu mevzuatlarda yasanabilecek
degisiklikler Sirket’in faaliyeti ve finansal durumunu
etkileyebilir.

- Halka arz fiyati mevcut piyasada Sirket’in Halka Arz
Edilecek Paylann piyasa deferini veya gelecekteki
performansim yansitmayabilir.

- lhraggr ve ana pay sahipleri tarafindan yapilacak pay
satislarinin pay fiyati iizerinde olusturabilecegi riskler
s6z konusu olabilir.

- Sirket, pay sahiplerine kdr pay: 6dememeye karar
verebilir ya da gelecekte kar pay1 dagitamayabilir.

- Thrag edilen ,ng-lﬁim sermaye kazancina iligkin riskler

s6z konusu.ofabilir, =
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- Ana pay sahibi ile diger pay sahiplerinin menfaatlerinin
¢atisma riski s6éz konusu olabilir.

- Sirket’in mevcut sigorta poligeleri, meydana
gelebilecek tiim zararlar karsilayamayabilir.

- Sirket’in sahip oldugu tasinmazlarin 1. derece deprem
bélgesinde olmas: nedeniyle, Sirket’in faaliyetleri ve
karlilig1 deprem durumunda olumsuz olarak etkilenebilir.

ihra¢cimin Faaliyetlerine iliskin Riskler

- Sirket projelerin tamamlanmasi asamasinda alt
yiiklenicilerden kaynaklanan gecikmelere iligkin risklerle
karsilasabilir.

- Sirket’in performansi ana hissedara, (ist diizey y6netime
ve Kkilit ¢alisanlarin $irket’te devamina, performansina
baghdir. Kilit personel kaybi veya nitelikli kilit personel
bulamamak Sirket’in faaliyetlerini olumsuz
etkileyebilir.

- Sirket, déviz kurlarinda yasanacak dalgalanmalara bagl
olarak maliyetlerin yiikselmesi, fiyatlarin artmasina bagl
olarak talep ve karlilikta azalma riskleri ile karsilasabilir.

- Sirket proje ve imar durumu elverigli arsa temininde
sikint1 yasayabilir.

Sirket agisindan yeni proje gelistirme firsatlan
olugmayabilir ve satislarda sorun yasayabilir.

- Sirket proje finansmaninda sorunlar yasayabilir.

- Sirket, proje pgelistirmek amaciyla edindigi
gayrimenkullerden kaynaklanan gesitli yapisal, hukuki
ve gevresel risklerle karsilagabilir.

- Sirket’in gelirlerinin  agirhkli  bélimiinin konut
projelerinin satislanindan olugmasi nedeniyle
yogunlagma riski bulunmakta olup, konut ingaati
sektoriinde yasanabilecek bir olumsuzluk Sirket’in
finansal durumu ve faaliyet sonuglarini dnemli derecede
olumsuz etkileyebilir.

- Sirket faaliyetleri sebebiyle kredi riski, likidite riski,
faiz orant riski, yabanci para riski gibi cesitli risklere
maruz kalabilir.

- Sirket, sahip oldugu AVM’ler agisindan kira geliri elde
etmeye dayali bir portféy yapisina sahip oldugundan
dolay1, kiracitafin. f?ﬁeaut durumu ve doluluk orani gibi
faktorler ncdemyle klra ﬁllrlermde dalgalanma riski
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- Sirket’in siirdiirdiigii projelerde maliyet kalemleri
iginde yer alan unsurlarda meydana gelebilecek olumsuz
yondeki degisiklikler (faiz orani, kur artis1 vb.) Sirket’in
yatinm harcamalarini ve buna bagli olarak karlihigim
etkileyebilir,

- Sirket’in gelistirdigi projelerinin ingaat maliyeti, ilgili
projeler agisindan 6nceden biitgelenen maliyeti asabilir.

-Is kazalari, Sirket faaliyetlerinde gegici olarak isin
durdurulmasina, projelere iliskin yapilan gelir elde etme
planlamalarinin gecikmesine yol agabilir ve Sirket’in
faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

GYO Sektoriine Iliskin Riskler

- Sirket’in faaliyet gdsterdigi GYO sektoriiniin ekonomik
bliylime, enflasyon, issizlik ve tiiketici giliveni basta
olmak ilizere makroekonomik gelismelere hassasiyeti
yiiksektir. Ekonomik biiylimede yavaglama, kisi basina
diisen milli gelirde azalisa ve gayrimenkul talebinde
diisiise neden olarak, sektSriin bilyiime performans:
tizerinde risk olusturabilir.

- Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin farkli
nitelige sahip olmas: ve tahmin ve varsayimlara
dayanmas1 nedeniyle gayrimenkullerle ilgili olarak
degerleme sirketleri tarafindan yapilan degerlemelerin
fiili piyasa rayiglerini ya da satig veya kiralama fiyatlarin
yansitacagina dair herhangi bir garanti
bulunmamaktadir,

- GYO girketleri GYO Tebligi’nde yer alan faaliyet
kapsami, faaliyetlere iliskin simirlamalar, portfoy
sinirlamalar gibi esaslara uymak zorundadir. S6z konusu
Teblig hitkiimlerine uyulmamas: durumunda Sirket
¢esitli yaptinmlara maruz kalabilir.

- Sirket’in 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili
mevzuat kapsamindaki diizenlemelerde yer alan kosullan
yerine getirememesi durumunda GYO  statiisiini
kaybetme ve GYO’lar igin gegerli olan vergi
muafiyetinden (isbu izahname tarihi itibanyla %20)
faydalanamama riski bulunmaktadir.

- Turk gayrimenkul sektorii rekabetin yiiksek oldugu bir
sektdrdiir. Sirket’in rakiplerinden bazilar1 Sirket’in sahip
oldugundan daha iyi teknik ve pazarlama kaynaklarina
veya hedef]ggeﬁmi;iteri grubuna daha ¢ekici gelebilecek
proje tasarumlarmia “sghip olabilirler. Bu durum da
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Sirket’in gelirlerini ve karlilifini olumsuz sekilde
etkileyebilir.

- Gayrimenkul yatinmlan likit yatinmlar degildir ve
gayrimenkul yatiimlarim nakde ¢evrilirken zarar
olusabilir.

- Gayrimenkul sektdriinde rekabet ve arzin fazlalig
gayrimenkul degerlerinin diismesine sebep olabilir.

- Gayrimenkul yatirnmlarinda, 6zellikle de buiytik &lgekli
ticari amagl gayrimenkullere yapilan yatirimlarda
likidite simirhdr.

- I¢ piyasada olusabilecek ekonomik veya siyasi riskler,
gayrimenkul piyasast lizerinde olumsuz etkiler ortaya
¢ikarabilir.

Diger Riskler

- Thrage: vadesi gelen  yiikiimliiliiklerini
karsilayamayabilir (Likidite Riski).

- lhraggr’'min faaliyet sonuglan piyasada meydana
gelebilecek degisimlere maruz kalabilir (Piyasa Riski).

- Sirket alacaklarinin tahsil edilememesi s6z konusu
olabilir (Kredi Riski).

- Covid-19 pandemisi kosullarinin devam etmesi ve
agirlagsmas: durumunda Sirket ciro kaybi yasayabilir ya
da istedigi karhliga ulasamayabilir.

- Sirket’in bilgi islem sistemlerinin anzalanmasi, yetersiz
kalmasi, siber saldirilar ya da veri giivenligindeki
sorunlar Sirket faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

- Dilinya’da dogal afetler, savas, olaganiistli durumlar ve
salgin hastaliklar yasanabilir.

.3

Sermaye piyasasi
aracina iliskin énemli
risk faktorleri
hakkinda bilgi

- Halka Arz Edilecek Paylar fiyat ve islem hacmi
dalgalanmalarina maruz kalabilir.

- Halka Arz Edilecek Paylar i¢in aktif, likit ve diizenli
iglem yapilan bir piyasa gelismeyebilir.

- lleride Sirket paylarimin énemli kismimin satiginin
gerceklesmesi veya bdyle bir satisin gergeklesecegi
yoniinde algi olusmasi halinde Halka Arz Edilecek
Paylarin piyasa degeri olumsuz etkilenebilir.

- Yabanc;z;‘zauﬂmcljar kur riskine maruz kalabilir.
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- Halka Arz Edilecek Paylar diizenleyici ve denetleyici
kuruluglar tarafindan uygulanabilecek tedbirlere maruz
kalabilir.

Gelecekte gerceklestirilebilecek bedelli sermaye

artinnmlari sonucu sermayenin sulanma riski olusabilir.

- Fiyat tespit raporunda ve projeksiyonlarda yer verilen
beklentiler karsilanamayabilir,

- Sermayenin karsiliksiz kalmasi riski gergeklesebilir
{Sermaye Riski).

Sirket’in halka agiklik orani simirhidir ve paylarin

likiditesi ve pay fiyatt iizerinde bunun olumsuz etkisi
olabilecektir,

-Halka Arz Edilen Paylar i¢in aktif, likit ve diizenli islem
yapilan bir piyasa gelismeyebilir.

E—HALKA ARZ

E.l

Halka arza iliskin
ihraggimin/halka arz
edenin elde edecegi net
gelir  ile  katlanacag
tahmini toplam maliyet ve
talepte bulunan
yatirimcilardan talep
edilecek tahmini
maliyetler hakkinda bilgi

Sermaye arttnimt yolu ile gergeklestirilecek olan
halka arza iligkin toplam maliyetin 19.752.066 TL
olacagi tahmin edilmektedir.

Ihragginin halka arzdan sermaye artirim kapsaminda
toplam 1.670.042.000 TL tutarinda bir briit gelir elde
etmesi beklenmektedir (Net: 1.650.289.934 TL).
Halka arz edilecek 1 TL nominal degerli payin degeri
22,66 TL olarak belirlenmis olup, halka agik paylarin
Sirket sermayesine olan oram %25,09 olacaktir.

Pay Tebligi’nin 32/2’inci maddesi uyarinca paylann
ilk defa halka arz edilmesinde, halka arzin sermaye
artig1 suretiyle gergeklestirilmesi halinde, aracilik ve
danigmanlik maliyetleri, borsa tarafindan alinacak ilk
kotasyon ficretleri ile Halka Arz Edilecek Paylarin
nominal degeri ile ihra¢ degeri arasindaki fark
lizerinden alinacak  Kurul iicreti, Sirket’in
sermayesinin tamaminin nominal degeri iizerinden
alinan Kurul dicreti ile diger giderler (bagimsiz
denetim giderleri, Hukuki Damsmanlik, MKK iiyelik
ticreti) Sirket tarafindan karsilanacaktir.

Tahmini halka arz maliyetleri agagidaki tabloda
gosterilmektedir;.
/ . "-“”‘--.c_.-.ﬁ . *%




i . Karsilayan Tutar
Tahmini Maliyet Taraf (TL)
Bagimsiz Denetim (KDV Dahil) Sirket 605.560
(C}Kag')r:,mgzll::.ll; Degerleme Ucreti Sirket 1.158.920
Reklam, Pazarlama ve Halkla Sirket
[ligkiler (KDV Dahil) .
glath)Uyellk Ucreti (BSMV Sirket 308.385
SPK Kurul Kayit Ucreti
{Sermayenin nominal degeri Sirket 293.700
tizerinden)

SPK Kurul Kayit Ucreti (ihrag

Degeri ve nominal deger fark: Sirket 798.171
iizerinden)

’32?,‘2;;“‘ LI Qe R Sirket 15.750.000
g:tl::llu Danigmanhk (KDV Sirket 780.000
Borsa istanbul {slem Gérme .

Basvuru Ucreti (BSMV Dahil) Sirket S
Toplam Maliyet (TL) 19,752.066
Pay Bagina Maliyet (TL) 0,27

Talepte bulunan yatirimcilardan, talepte bulunulmasi
nedeniyle ayri bir licret alinmayacaktir. Ancak,
yatinmgilar talepte bulunmak igin, hesap agmak,
virman ve EFT islemi gerceklestirmek gibi konularda
¢esitli maliyetlere katlanmak zorunda kalabilirler.

E2

Halka arzin gerekgesi,
halka arz gelirlerinin
kullanim yerleri ve elde
edilecek tahmini net gelir
hakkinda bilgi

Isbu Izahname’de 4 numarah ckte yer alan Sirket’in
21.07.2023 tarth 2023/27 sayili Yonetim Kurulu
karar ile belirlendigi lizere, Sirket paylarinin halka
arzi ile kaynak elde edilmesi, kurumsallagma, Sirket
degerinin ortaya c¢ikmasi, bilinirlik ve tanmnirhigin
pekistirilmesi, seffaflik ve hesap wverilebilirlik
ilkelerinin daha giiglii bir sekilde uygulanmas,
Sirket’in  kurumsal  kimliginin  giiglendirmesi
hedeflenmektedir. Sirket, Halka Arz Eden Pay
Sahipleri’nin  mevcut paylarimin  halka arz
kapsaminda satilmasi sebebiyle herhangi bir gelir
elde etmeyecek olup, sermaye artigt yoluyla ihrag
edilecek Yeni Paylar'in halka arz edilmesi
kapsaminda gelir elde edecektir. Sirket, sermaye
artis1 sonucunda elde edecegi halka arz gelirlerini
makul bir ekonomik veya finansal gerekgeye
daya’ n ;;;kg;;gluyla asagidaki tabloda verilen
arajyklar igetisinde, kalinmasina 6zen gosterilerek

kl,l.i anacaktir:, "y

G m tes e 8

y4 ) Hw ot wio 3

= Poncnns " T

TSR e o i
RTAKLIG R 7

Challes: Aydin Caddes Mo - 53 B
Toriah 1ZMIR g =

Torhah YD No 6390




Fon Kullamm Yerleri Planlanan Kullanim
Oram (%)

Sehzadeler Projesi %235~ %30

Narli Edremit Projesi %20 - %25
Edremit ~ Yoldren Projesi %135 - %20
Turgutlu Projesi %10- %15
Potansivel Gayrimenkut Alimlan ve Proje %5 - %10
Geligtirme

Tahmini halka arz masraflarinin ¢ikanlmas: ile
hesaplanacak net halka arz gelirinin 1.650.289.934
TL olmas1 beklenmektedir.

Sirket’in faaliyet alani, gayrimenkul yatirimlan ve
gayrimenkul projelerini  iiretmektir.  Sirket’in,
tamamlanmig  projelerinden  30.06.2023  tarihi
itibariyla portfoyiinde 352 adet bagimsiz béliim
bulunmaktadir. Bununla birlikte Sirket, kurumsal
yapidaki perakende market miisterisine kiralamisg
oldugu 1.158, 20.069,02, 31.941,79, 538,83
metrekare yiizdlgiimlii 1 adet ig yeri ve 2 adet AVM,
5 adet kiralamak iizere hazir konut ve 2 adet arsayla,
2 adet araziyi portfoyiinde bulundurmaktadir.
Sirket’in, ek olarak tamamlanmig gayrimenkullerinin
satislar1 ve tapu devir islemleri devam etmektedir.

Sirket, faaliyet goOsterdigi sektdr dolayisiyla
gayrimenkul projeleri gelistirebilmek i¢in devamli
olarak potansiyel yatirim firsatlaniyla ilgilenmektedir.
Sirket bugiine kadar hissedarlanmin  sagladig
finansmanla 6zkaynak tizerinden finansman yapisim
olusturmus olup, halka arzdan elde edecedi geliri
izleyen donemde yapmay:1 ve almayi planladigi
gayrimenkuller igin ihtiyag duyacagi fon dahilinde
degerlendirecektir.

Sirket, halka arzdan elde edecegi gelirin %25 -
%30’una denk gelen kismini1 Sehzadeler Projesine,
%20 - %25’ini Narli Edremit Projesine, %I15 -
%2011k kismum Edremit - Yol6ren Projesine, %10-
%15°lik kismim Turgutlu Projesine ve %5 - %10°lik
kismim gelistirmeyi hedefledigi projeleri kapsaminda
ve gelecekte ortaya cikabilecek potansiyel
gayrimenkul gelistirme yatirimlarinin finansmaninda
ku]lanrpa)ﬁ"”"*plqr}lamaktadlr Proje  yapilmas
hede;,ﬂenem arsa v“e arazilerin imar durumlarinda
gepﬂ(meler - ve/veya aksakhiklar  yasanmasi
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durumunda  belirlenen  araliklanin  degisiklik
gostermesi s6z konusu olabilecektir.

Sirket’in Yarhasanlar Mahallesi, Manisa Menemen
Yolu Eski Cidar Yag Fabrikasi $ehzadeler, Manisa
adresindeki  arsa  vasfinda  gayrimenkulleri
bulunmaktadir. (Sehzadeler 931-933 Ada 13-8
Parsel). S6z konusu arsaya iliskin 20.07.2023
tarihinde yapi ruhsati alinmis olup, 21.08.2023 tarih
ve SPK — 2023 — 106 sayil1 degerleme raporuna gore
Sirket portfgyiine “proje” olarak alinmaktadir. Sirket
tarafindan, s6z konusu gayrimenkul iizerinde 628
adet konut ve 15 adet isyeri gayrimenkul projesi
yapmay!1 planlamaktadir.

Sirket’in, Narli Mabhallesi, Izmir Canakkale Yolu
Ayvalt Burun Cami Onii, Edremit, Balikesir
adresindeki  tapudaki  vasfi  zeytinlik olan
gayrimenkulleri bulunmaktadir. (Altinoluk 356 Ada 1
Parsel-Altinoluk 361 Ada 1 Parsel-Altinoluk 492 Ada
3 Parsel-Altinoluk 493 Ada 1 Parsel). S6z konusu
gayrimenkul 30.06.2023 tarih ve SPK-2023-69 say1il
degerleme raporuna goére Sirket portfGyiine “arazi”
olarak alinmaktadir. S6z konusu gayrimenkuliin imar
durumunun netlesmesinin akabinde  Narh
boélgesindeki 17.000 metrekare yiizolglimlil ingaat
alant ile 13.000 metrekare yiizolglimli satilabilir
alanda 200 adet miistakil villa olmak f{izere
gayrimenkul projesi yapilmas: planlanmaktadir.

Sirket’in ayrica, Yedieylil Mahallesi, 1323 ada 38
parsel, Turgutlu Ilgesi, Manisa adresindeki 44.977
metrekare yiizol¢limli gayrimenkulii bulunmaktadir.
Soz konusu gayrimenkul 30.06.2023 tarih ve SPK-
2023-71 sayili degerleme raporuna gore Sirket
portfoytine “arsa” olarak alinmaktadir. Sirket, bu
gayrimenkullere iligskin olarak, imar vasfi davasinin
netlesmesi durumunda konut ve/veya isyeri olacak
sekilde uygun proje yapmay: planlamaktadir.

Bunlara ek olarak, Sirket’in Yoloren Mahallesi, Izmir
Canakkale Yolu 1835 Parsel Metro Karsist Edremit,
Balikesir adresinde tapudaki vasfi 1 adet mandalinlik
ve zeytinlik olarak gayrimenkulleri de bulunmakta
olup, 30.06.2023 tarth ve SPK-2023-68 sayili
degerleme raperuna gore Sirket portfdyiine “arazi”
olarak alinmiaktadir. Sirket, bu gayrimenkullere
iligkin olarak, 1'/10'0_10’lik planlarinin onaylanmasi
T
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durumunda konut ve/veya igyeri olacak sekilde uygun
proje yapmay1 planlamaktadir.

E.3 | Halka arza iliskin bilgiler | Halka arzin baslamasi éncesinde, Kurul’un yani sira,
ve kosullar ihrag edilen Sirket paylannin borsada islem
gorebilmesi igin Borsa Istanbul’un uygun gériisiiniin
ahinmas1 gerekmektedir. Borsa Istanbul’un gériisiine
Izahname’nin I. bsliimiinde yer verilmistir.

Halka arzda Sirket tarafindan sermaye artinimi yolu
ihra¢ edilecek 73.700.000 TL nominal degerli
73.700.000 adet hamiline yazili imtiyazsiz B Grubu
pay satiga sunulacaktir. Halka Arz Edilecek Paylar’in
pay basina nominal degeri 1 TL olup, halka arz
sonras! ¢ikarilmis sermayeye orani %25,09°dur.

Sirket paylannin  halka arzi Garanti Yatirim
tarafindan “Borsa’da Satig — Sabit Fiyatla Talep
Toplama ve Satiy Yontemi” ile Borsa Istanbul
Birincil Piyasa’da gergeklestirilecektir. Sabit fiyatla
' yapilacak talep toplamanin siiresi 2 is giinii olacaktir.
' Talep toplamanin ikinci giinii sonunda satis yapilip,
dagitim gergeklestirilmek suretiyle halka arz sona
erdirilecektir. Bu siirenin baslangi¢ ve bitis tarihleri
ilan edilecek tasarruf sahiplerine satis duyurusunda
belirtilecektir.

Halka arzdan pay almak isteyen yatinmeilarin, Borsa
Istanbul’da islem yapmaya yetkii yatinm
kuruluglarina bagvuruda bulunmas: gerekmektedir.

Borsa Istanbul’da islem yapmaya yetkili yatinm
kuruluglarinin listesi Borsa [stanbul’un internet
sitesinde (www.borsaistanbul.com) ve SPK’nin
internet sitesinde {(www.spk.gov.tr) yer almaktadir.

Halka arzdan pay alan ortaklarin s6z konusu paylar
kaydilestirme esaslar1 gergevesinde MKK tarafindan
hak sahipleri bazinda kayden izlenecek olup, paylarin
fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar,
kesinlestiginin bildirimini takip eden 2 is giinii
icerisinde ve pay bedellerinin 6denmesi sartiyla,
MKK nezdindeki hesaplara kaydi olarak teslim
edilecektir.

Halka arz sonuglari, Kurul’un sermaye piyasasi
araglarinin satigina iligkin diizenlemelerinde yer alan
esaslar ¢ercevesinde dagitim listesinin kesinlestigi
giinli talg’i’grgdenﬁg‘h(iki) i3 glinii igerisinde Kurul'un
6zel durymlarin’ kamuya agiklanmasina iligkin

7 diizefilemeleri uyarinca kamuya duyurulur.
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E.4

SPKn’nun 8’inci maddesi uyarinca, Izahname ile
kamuya ag¢iklanan bilgilerde, satisa baslamadan once
veya satig siiresi iginde yatinmeilann yatinm kKararini
etkileyebilecek degisiklik veya yeni hususlarin ortaya
¢ikmasi halinde durum Sirket veya halka arz eden
tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhal
Kurul’a bildirilir. Degisiklik gerektiren veya yeni
hususlarin ortaya ¢ikmast hélinde, satig siireci
durdurulabilir. Degistirilecek veya yeni eklenecek
hususlar bildirim tarihinden itibaren 7 (yedi) is giini
icinde SPKn’da yer alan esaslar gergevesinde
Kurul’ca onaylanir ve izahnamenin degisen veya yeni
eklenen hususlara iliskin  kismi  yayunlanir.
Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan
Once pay satin almak igin talepte bulunmus olan
yatinmeilar, izahnamede yapilan ek ve degisikliklerin
yayimlanmasindan itibaren 2 (iki) is giinii ig¢inde
taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

Catlsan menfaatler de
dahil olmak iizere halka
arza iliskin ilgili Kisilerin
onemli menfaatleri

Halka arz sirasinda, halka arza aracilik eden Garanti
Yatirim halka arza aracilik komisyonu, Metin Ci¢ek
Avukatlik Ortaklign hukuki danigmanlik ficreti ve
Sirket’in mali tablolarinin bagimsiz denetimini yapan
Deneyim Bagimsiz Denetim A.$. denetim licreti elde
edecektir. Ayrica, Sirket portfoylinde yer alan
tasinmazlara iliskin degerleme raporu hazirlayan
Baskent Tasinmaz Degerleme A.S., halka arza iliskin
sunulan gayrimenkul degerleme hizmeti karsiliginda
degerleme iicreti elde etmektedir. S6z konusu
maliyetler, isbu Izahname’nin 28.1 numarah
bélimiinde ayrintili bir sekilde agiklanacaktir.

Sirket ile halka arzda Araci Kurum olarak gérev alan
Garanti Yatinm arasinda ¢ikar ¢atismast veya
herhangi bir menfaat g¢atismasi bulunmamaktadir.
Garanti Yatirim ve Sirket arasinda herhangi bir
sermaye iligkisi yoktur. Garanti Yatirim’in Sirket’in
%S5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda
halka arz amaciyla imzalanan sdzlesmeler disinda
herhangi bir anlagma yoktur.

Sirket ile bagimsiz hukuk¢u raporunu hazirlayan
Metin Cigek Avukatlik Ortaklig1 arasinda herhangi
bir ¢ikar veya menfaat ¢atismasi bulunmamaktadir.
Metin Cigek Avukathik Ortaklig: ve Sirket arasinda
herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. Metin Cigek
Avukatlik Ortakligi’'nin dogrudan ya da dolayls
olarak halka arzim: ba:iansma baglanmis bir ekonomik
cikan bufunnfamaktadlr Metin Cicek Avukatlik

Torbah IZM
Torhah VO No: 639,

Ortakhﬁl nin, Sll‘kéf m“‘ dogrudan %5 ve daha

G o .'_" i ATIR VL
\__ g o TLERA.S.
\57 £ P 'r' hallesn riaros Buly
S o H iy 1
N B Bcsiktaslls
«.N_“M‘#,w Ted:0212 384 1Y 10



fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda, halka arza
iliskin sunulan hukuki danigmanlik hizmetleri diginda
bir hukuki damismanlik iligkisi bulunmamaktadir.
Metin Cicek Avukatlik Ortakligi halka arza iligkin
sunulan hukuki danmigmanlbk hizmetleri igin
danigsmanlik iicreti elde etmektedir.

Sirket ile mali tablolarinin bagimsiz denetimini yapan
Deneyim Bagimsiz Denetim ile arasinda ¢ikar
catismast veya herhangi bir menfaat g¢atismasi
bulunmamaktadir. Deneyim Bagimsiz Denetim ve
Sirket arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur.
Deneyim Bagimsiz Denetim dogrudan ya da dolayl
olarak halka arzin bagarisina baglanmis bir ekonomik
¢ikart  bulunmamaktadir  Deneyim  Bagimsiz
Denetim’ in, Sirket’in dogrudan %5 ve daha fazlasina
sahip pay sahipleriyle arasinda bagimsiz denetim
¢alismalarimin yiriitlilmesine iliskin yapmis oldugu
anlagmalar  haricinde, herhangi bir anlasma
bulunmamaktadir. Deneyim Bagimsiz Denetim,
Sirket’e sundugu bagimsiz denetim hizmetleri
kapsaminda licret elde etmektedir.

Sirket ile gayrimenkullerine iliskin degerleme raporu
hazirlayan Baskent Tasinmaz Degerleme A.S. ile
arasinda ¢ikar catigmasi veya herhangi bir menfaat
¢atigmast bulunmamaktadir. Bagkent Taginmaz
Degerleme A.S.’nin Sirket’in dogrudan %35 ve daha
fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda herhangi bir
sermaye iliskisi yoktur Baskent Tasinmaz Degerleme
A.S. dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin
basanisina  baglanmig  bir ekonomik ¢ikan
bulunmamaktadir Baskent Tasinmaz Degerleme
A.S., Sirket ile arasinda bagimsiz denetim
calismalarinin ytiriitiilmesine iliskin yapmis oldugu
anlasmalar haricinde, herhangi bir anlagma
bulunmamaktadir. Baskent Tasinmaz Degerleme
A.S., Sirket’e sundugu gayrimenkul degerleme
hizmetleri kapsaminda ticret elde etmektedir.

Bunlarin disinda halka arza iliskin menfaati bulunan
kisi ya da kurum bulunmamaktadir.

'ES

Sermaye piyasasi aracini
halka arz eden
kisinin/ihrag¢inin
ismi/unvam

Kim tarafindan ve ne
kadar siire ile taghhiit
verildigi husaglarmi

thraggr olarak Adra Gayrimenkul Yatinm Ortakligt
A.S., 73.700.000 TL nominal degerli 73.700.000 adet
B Grubu paylarini halka arz edecektir.




Thracq tarafindan verilen taahhiit:

Sirket’in 15.08.2023 tarih ve 2023/32 sayili Yonetim
Kurulu karar ile;

i) Sirket paylarinin Borsa’da islem gérmeye basladifi
tarihten itibaren 1 yil boyunca; Sirket tarafindan
herhangi bir bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artirim
yapilmayacagl ve dolasimdaki pay miktarinin bu
suretle artinlmayacag, bu siire boyunca yeni bir satis
veya halka arz yapilmayacagi ve dolasimdaki pay
miktarinin artmasi neticesini doguracak herhangi
baska bir karar alinmayacag, bu siire boyunca yeni
bir satis veya halka arz yapilacagina dair ya da
dolagimdaki pay miktarimin artmasi neticesini
doguracak herhangi baska bir basvuru veya
agiklamada bulunulmayacagina,

i) Sirket’in 21.07.2023 tarih 2023/27 sayil1 y6netim
kurulu karan uyarinca halka arzdan elde edilecek
fonun %25-30’1ik  kismumin  Manisa/Sehzadeler
projesinde, %20-25’luk kisminin Narl/Edremit
projesinde, %15-20°lik kisminin Edremit/Yoldren
projesinde, %10-15’lik kismini Turgutlu projesinde
ve %5-10"luk kisminin ise potansiyel gayrimenkul
albmlari ve proje gelistirmede kullanilacagina ve
bahsi gecen harcamalar disinda Sirket tarafindan
halka arzdan elde edilecek fonun doviz alinarak déviz
cinsinden nakit olarak elde tutulmayacagina

karar verilmistir.

Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi’nin 11’inci maddesinin ikinci
fikrasi uyarinca halka arz sonrasinda Sirket’in
¢ikanlmis sermayesinin asgari %251 oranindaki
paylannin halka agik pay niteliginde olmasinin
zorunlu oldugu dikkate alinarak, Sirket paylarinin
halka arz edilmesi kapsaminda satilamayan paylann
bulunmas: nedeniyle asgari %25 halka agikhik
oranina ulasilamamasi halinde, satilamayan paylarin
tamaminin, Sirket’in Yénetim Kurulu Baskam Cem
OKULLU tarafindan satin alinacagi kabul, beyan ve
taahhiit edilmigtir.

Sirket ortaklar Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU,
Sermaye  Piyasasi Kurulu’nun = i-SPK-128.21
(30/03%202,3, tfthhh ve 20/412 sk.) Ilke Karan
uya,mnca t$‘1rkcf @eh{layesmde sahip oldugu paylar

icerecek sekilde
dolasimdaki pay
miktarinin
artirllmamasina iliskin
verilen taahhiitler
hakkinda bilgi
/
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izahname onay tarihinden itibaren 1 yil boyunca
borsada ve borsa disinda satmayacaklanni, bagka
yatirimci hesaplarina virmanlamayacaklarin ve/veya
borsada 6zel emir ile ve/veya toptan satis islemine
konu etmeyeceklerini beyan, kabul ve taahhiit
etmislerdir.

Sirket ortaklar1 Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU,
18/04/2023 tarihinde verdikleri taahhiitleri ile, Sirket
sermayesinde sahip olduklan paylann, Sirket
paylarinin Borsa [stanbul’da islem gérmeye bagsladiz:
tarihten itibaren, paylarin borsa fiyatindan bagimsiz
olarak, 1 (bir) yil siireyle hi¢bir sekilde borsada
satmayacaklarini  ve borsa disinda yapilacak
satiglarda satiga konu paylarin da bu sinirlamaya tabi
olacagimi alicilara bildireceklerini, ayrica Sirket
sermayesinde sahip olduklan paylann borsada
satilmasi sonucunu doguracak sekilde herhangi bir
isleme tabi tutmayacaklarini kabul, beyan ve taahhiit
etmislerdir.

E.6

Halka arzdan
kaynaklanan sulanma
etkisinin miktar: ve
yiizdesi

Yeni pay alma hakk
kullaniminin sz konusu
olmasi durumunda,
mevcut hissedarlarin
halka arzdan pay
almamalari durumunda

sulanma etkisinin miktan
ve yiizdesi

Halka arz, mevcut ortaklarin yeni pay alma haklan
kisitlanarak sermaye artirimi suretiyle
gerceklesecektir.

Halka arzdan pay alacak yeni ortaklar i¢in pay basina
sulanma etkisinin -11,19 TL ve -%49 seviyesinde
olacag hesaplanmaktadir.

Halka arza katilmayan mevcut ortaklar i¢in pay
basina sulanma etkisinin 3,66 TL ve %42 oraninda
olacag: hesaplanmaktadir.

Buna gore, sulanma etkisinin miktar1 ve ylizdesine
iliskin hesaplama asagidaki tabloda sunulmaktadir.

Sulanma Etkisi TL
Halka Arz Oncesi Defter Degeri* 1.719.609.221
Halka Arz Oncesi Odenmis Sermaye 220.000.000
Halka Arz Oncesi Pay Bagina Defter 7,82
Degeri

Halka Arz Fiyati 22,66
Sermaye Artirtmi (nominal TL) 73.700.000
Sirkete Girecek Brilt Halka Arz Geliri 1.670.042.000
Halka Arz Masraflari** 19.752.066
Sirkete Girecek Net Halka Arz Geliri 1.650.289.934

&5 o --’. 1 ,._ B
Halka arz sanrasi‘ijp-gﬁe};.gegeri 3.369.899.155

Terbah YD. No:




Halka Arz Sonras: Pay Sayisi 293.700.000
Halka Arz Scnrasi Pay Basina Defter 11,47
Degeri

Mevcut Ortaklar igin Sulanma Etkisi (TL) 3,66
Mevcut Ortaklar I¢in (pozitif) Sutanma 47%
Etkisi (%)

Yeni Ortaklar i¢gin Sulanma Etkisi (TL) -1L19
Yeni Ortaklar igin Sulanma Etkisi (%) e

E.7

Talepte bulunan
yatinmeilardan talep
edilecek tahmini

maliyetler hakkinda bilgi

Halka arz “Borsa’da Satig-Sabit Fiyatla Talep
Toplama ve Satis Yontemi” ile Borsa birincil
pazarinda gergeklestirilecek olup, Garanti Yatinm
halka arz i¢in yatinmcilara yeni hesap agmaya ve pay
alim satim islemine yo6nelik olarak ayrica bir
komisyon almayacaktir. Her yatinmcimin kendi
hesabina ait olan “pay alim satim komisyonu” bu
halka arzda  gergeklesecek  alimlarina da
uygulanacaktir. Bu “pay alim satim komisyonu” oran
her bir yatirimci igin farklilik arzetmekte olup, arac
kurumlar arasinda da farkliliklar mevcuttur. Halka
arza igtirak eden yatinimeilardan, ihrag edilen paylarin
bedeli disinda, alim taleplerine aracilik eden yetkili
aract kurumlar tarafindan islem komisyon bedeli ve
BSMYV maliyeti yanisira, hesap agilisi ile para ya da
pay transferine dair iicret talep edilebilecektir. Bu
konuda halka arza istirak eden yatirimcilar Garanti
Yatirim’dan degil bagka kurumlardan talep girecekler
ise dogrudan halka arz alim emri girecekleri araci
kurumlardan bilgi almalidirlar.

Torbal VD. Ho 638
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3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibariyle ihra¢cimn bagimsiz denetim
kuruluglarmin ticaret unvanlar:1 ile adresleri (iiye olduklar profesyonel meslek
kuruluslan ile birlikte):

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022, 30.06.2023 tarihlerinde sona eren hesap
dénemine ait konsolide finansal tablolari ve bagimsiz denet¢i raporunu hazirlayan bagimsiz

denetim kurulusu:

Ticaret Unvani

Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damigmanhk A.S.

Sorumlu Denetgi

Harun AKTAS

06530 Cankaya/ ANKARA

Uyesi Oldugu Profesyonel | Ankara Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odasi
Meslek Kuruluslan
Adresi Mubhsin Yazicioglu Caddesi Protokol Plaza, D:No:39A/14,

3.2. Bagimsiz denetim kuruluslarimin/sorumlu ortak bas denet¢inin gérevden alinmasa,
girevden ¢ekilmesi ya da degismesine iliskin bilgi:

Yoktur.

4. SECILMIS FINANSAL BILGILER

4.1. Finansal Durum Tablosu

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihli finansal durum tablolar ile
kér veya zarar tablolarindan segilen 6nemli finansal kalemler agsagida yer almaktadir:

Torbah IZMIR
Torbah VD. No 638 083 66

OZEL BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIi$ FINANSAL DURUM TABLOLARI
Bafimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden
VARLIKLAR (TL) Gecmis (TL) | Geemis (TL) | Gegmis (TL) Gecmis (TL)
09.11.2020 01.01.2021 01.01.2022 01.01.2023
31.12.2020 31.12.2021 31.12,2022 30.06.2023
Dénen Varhklar 138.944.398 323.439.932 638.082.572 840.756.599
Nakit ve Nakit Benzerleri 308.748 31.264.782 94.111.332 252.867.765
Ticari Alacaklar - 3.971.395 9.330.266 9.361.565
Diger Alacaklar 7.777 8.831 537.876 138.009
Stoklar 115.315.309 186.006.720 452.783.112 523.980.240
Pesin Odenmis Giderler 10.789.439 77.526.027 38.841.022 §.683.228
Diger Dénen Varliklar 12.523.125 24.662.177 42.478.964 45.725.792
Duran Varliklar 221.555.291 |... -296.478.769 611.521.926 895.592.333
Yaurnm Amagh Gayrimenkuller, 220.87,8.-3'86’ v 29'_5;6%_,_‘349 610.788.336 £90.500.000
Maddi Duran Varliklar /' 676.905| .  738.072 698.186 5.060.648
RIMENHTL " i A
ORTAKLE LE
A Mahalesi Ayan Ca 5 % 62
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Maddi Olmayan Duran Varliklar - 42.904 35.404 31.685
Pesin Odenmis Giderler - 1.444 - -
TOPLAM VARLIKLAR | 360.499.689] 619.918.701| 1.249.604.498| 1.736.348.932
Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu
Bafimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bafimsiz
Denetimden Denetimden Denetimden Denetimden
YUKUMLULUKLER (TL) Gecomis (TL) | Gegmis (TL) | Gegmis (TL) Geg¢mig (TL)
09.11,2020 01.01.2021 01.01.2022 01.01.2023
31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 212.842.823 202.415.760 53.285.116 16.417.518
Kisa Vadeli Borglanmalar - 122.405.670 1.381.038 89.213
Ticari Borglar 19.886.952 37.329.574 35.317.532 6.980.370
- Hligkili Taraf - - - -
- Higkili Olmayan Taraf 19.886.952 37.329.574 35.317.532 6.980.370
Calisanlara Saglanan Faydalar 170.464 78.806 40.592 147.961
Kapsamida Borglar
Diger Borglar 192.757.851 102.000 267.602 16.528
- Hiskili Taraf 192.750.000 102.000 - -
- Higkili Olmayan Taraf 7.851 - 267.602 16.528
Ertelenmis Gelirler - 42.439.781 16.089.055 9.038.389
Kisa Vadeli Karsiliklar 11.418 13.718 36.434 24.043
- Galisanlara Saglanan Faydalara 11.418 13.718 36.434 24.043
Hiskin Kargilikiar
Diger Kisa Vadeli Ytikiimlulokler 16.138 46.211 152.863 121.014
Uzun Vadeli Yiikiimlilikler 28.497.536 45.146.001 317.937 322.193
Uzun Vadeli Karsiliklar 76.518 91.044 317.937 322.193
- Calisantara Saglanan Faydalara 76.518 91.044 317.937 322.193
Hliskin Karsiliklar
Ertelenmis Vergi Yukimlatigt 28.421.018 45.054.957 - -
Ozkaynaklar 119.159.330  372.356.940| 1.196.001.445 1.719.609.221
Odenmis Sermaye 20.000.000| 220.000.000 220.000.000 220.000.000
Kar veya Zararda Yeniden
Siniflandirilmayacak Birikmis Diger - 26.686 -69.669 -267.822
Kapsamh Gelirler veya Giderler
- Tanimlanmig Fayda Planlar
Yeniden Olciim Kazang / (Kayiplary) i LKL AL $207.522
Gegmis Yiliar Kar / Zararlari -34.060 99.159.330 152.330.254 976.071.114
Net Dénem Kar1/ Zarar1 99.193.3904---53,170.924 823.740.860 523.805.929
TOPLAM KAYNAKLAR 4 360.499:689 | © 619.918:701 | 1.249.604.498|  1.736.348.932
i b

¢
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Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

4.2. Kar veya Zarar ve Diger Kapsamh Gelir Tablosu

Bagimsiz Bagimsiz Bajimsiz Bafimsiz BaZimsiz

Denetimden | Denetimden | Denetimden | Denetimden | Denetimden
GELIR TABLOSU (TL) Gecemis (TL) [ Geemis (TL) | Gegmis (TL) | Gecmis (TL) | Ge¢emis (TL)

09.11.2020 | 01.01.2021 01.01.2022 | 01.01.2022 | 01.01.2023

31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2022 | 30.06.2023
Hasilat 24179901 10.617.767| 641.463.559| 95.976.125]| 175.519.528
Satiglarin Maliyeti (1.772.350)| (4.326.078)[(150.135.832)| (20.550.793)| (33.089.285)
BRUT KAR (Zarar) 645.640 6.291.689 | 491,327.727| 75.425.332| 142.830.243
Genel Yonetim Giderleri (475.500)| (1.039.116)| (5.050.654)| (1.645.600)| (3.403.744)
Pazarlama Giderleri (2.906) (670.228)| (5.524.106)| (1.642.250)| (2.74%.187)
Esas Faaliyetlerden DiZer Gelirler - 7280 184.567 14.405 834.148
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler - (41.959) - - -
ESAS FAALIYET KARI 167.234 4.547.666 | 480.937.534| 72.151.887| 137.511.460
Yatinim Faaliyetlerinden Gelirler 126.760.215| 74.766.441| 308.648.914| 96.957.440| 288.127.505
Yatirim Faaliyetlerinden Giderler - - - - -
FINANSMAN GELIRI/
(GIDERI) ONCESi FAALIYET | 126.927.449] 79.314.107 | 789.586.448| 169.109.327| 425.638.965
KARI
Finansman Gelirleri 698.636 5.413.082 25.504.516( 10.564.974| 100.815247
Finansman Giderleri (-) (2.070)| (14.929.853)| (35.238.090)( (28.745.836)| (2.648.283)
SURDURULEN .
FAALIYETLER VERGI 127.624.015| 69.797.336 779.852.874| 150.928.465| 523.805.929
ONCESI KARI
Z‘gﬂ“},"(‘g‘:g:i’)"'iye“e’ Vergi | (28.430.625)| (16.626412)| 43.887.986 | (27.057.577) ]
Dénem Vergi (Gideri) / Geliri - -l (1.159.444) | (2.990.196) -
Ertelenmis Vergi (Gideri) / Geliri | (28.430.625) | (16.626.412) 45.047.430| (24.067.381) -
DONEM NET KARI (ZARARI) 99,193,390 53.170.924 | 823.740.860| 123.870.888| 523.805.929

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

Yaurumcilar, yatirrm kararini vermeden dnce ihraccimin finansal durum ve faaliyet
sonuclarina iliskin ayrinttli bilgilerin yer aldig1 isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu biliimlerini

de dikkate almalidiriar.

4.3. Portfoy Simirlamalarina Uyumun Kontrolii
“Portféy Sinirlamalarina Uyumun Kontrolii” baglikh dipnatta yer verilen bilgiler II-14.1 sayih
“Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya [liskin Esastar Tebligi”nin 16. Maddesi uyarinca

finansal tablolardan tiiretilmis
Resmi Gazete’de yayiml

Tochalt 1ZMIR

Zaybag: Mazhalles: Aydin Carided

zet bilgiler nitgliginde olup, 28 Mayls 2013 tarih ve 28660 sayili
n 11-48.1 say111 “Gay‘nmelgkul Yatirim Ortakhklarina fliskin




Esaslar Tebligi” ve bu Teblig’de yapilan degisiklikler kapsaminda portfoy simirlamalarina
uyumun kontroliine iligkin hiikiimleri ¢er¢evesinde hazirlanmistir.

Sirket’in konsolide olmayan verilerine gére hazirlanmig portfoy sinirlamalarina iliskin oranlar
agagida gosterilmistir;

Konsolide olmayan (bireysel) finansal tablo igili 30 Haziran 31 Aralik
ana hesap kalemler Diizenleme 2023 2022
111-48.1. Md. 252.867.765
Para ve Sermaye piyasas: araglan 24/ (b) 94.111.332
Gayrimenkuller, gayrimenkule dayal projeler, I11-48.1. Md. 1.414.480.24 1.063.571.44
. 24/ (a)
gayrimenkule dayal haklar 0 8
111-48.1. Md.
Istirakler 24/ (b) - -
I11-48.1. Md.
Iligkili taraflardan alacaklar (ticari Olmayan ) 231 () - -
Diger varhklar 69.000.927 91.921.718
I11-48.1. 1.736.348.93 1.249.604.49
Toplam vartiklar ( aktif toplami) Md. 3/ (p) 2 8
111-48.1. Md.
Finansal borglar 31 89.213 1.381.038
I111-48.1. Md.
Diger finansal yiltkimliilitkleri 31 - -
[il-48.1. Md.
Finansal kiralama borglan 31 - -
I11-48.1. Md.
iliskili taraflara borglar (ticari olmayan) 23/(DH - -
A8 ME 960922 1196.001.44
Ozkaynaklar 1 5
Diger kaynaklar 16.650.498 52.222.015
111-48.1. 1.736.348.93 1.249.604.49
Toplam kaynakiar Md. 3/ (p) 2 8
Konsolide olmayan (bireysel) diger finansal bilgiler e s ilgiti 30 30
5 " “Diizenlem Haziran Haziran
£ e 2023 2022
A
: i = ':
ag1 Mahalles Aydin Ca - "'-\ ‘65 k ri’
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[11-48.1.

Para ve sermaye pivasasi araglarinin 3 yillik gayrimenkul Md. 24/
ddemeleri igin tutulan kismi (b) - -
11-48.1.
Déviz cinsinden vadeli-vadesiz mevduat/ &zel cari katilma Md. 24 / 252.867.76
hesabi ve TL cinsinden vadeli Mevduat/Katilma Hesab: (b) 5 94.111.332
111-48.1.
Md. 24/
Yabanci sermaye piyasasi araglart (d) = -
11-48.1.
Yabanct gayrimenkuller, gayrimenkule dayali projeler, Md. 24/
gayrimenkule dayal: haklar (d) - -
I11-48.1.
Md. 24/
Aul tutulan arsa/araziler (c) - .
111-48.1.
Md. 24/
Yabanc igtirakler (d) - -
111-48.1.
C Md. 24 /
2 [sletmeci sirkete istirak (a) - -
I11-48.1.
Gayrinakdi krediler Md. 31 125.000 125.000
[11-48.1.
Uzerinde proje gelistirilecek miilkiyeti ortakhga ait olmayan Md. 22/
ipotekli arsalanin ipotek bedelleri (e) = -
[1I-48.1.
Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Plyasas: Araglan Md. 22/
Yatinnmlarinin Toplami (1} - .
ilgili Cari ?““" Asgari/
Portfoy Simirlamalar: Diizenlem Déne Azami
Déne
e m Oram
m
[11-48.1.
Uzerinde Proje Gelistirilecek Millkiyeti Ortakliga Ait Md. 227/ 0,00 <%I10
Olmayan Ipotekli Arsalarin Ipotek Bedelleri (e) % 0,00%
111-48.1.
Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayalh  Projeler, Md. 24/ 8]’1? 85’!,: = %S5l
Gayrimenkule Dayah Haklar (a).{b) -~ ¢
111-48.1.
Md. 24/ 14,56 < %d%
Para ve Sermaye Piyasasi Araglan ile istirakler (b) %o 7.53%
Yabanci Gayrimenkuller, Gayrimenkule Dayal: Projeler, =481,
Gayrimenkule Dayali Haklar, Istirakler, Sermaye " , Md 247, 0,00 = %49
Piyasasi Araglan a0 ALy A % 0,00%
ir' ; \'-._ 2
i o E
o A
o o ';
ARRA ST N &
YA TAKLIGLA.S Rl s 3 -/i
ahatfes: Aydin CaddusyMp, gﬁ il
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I11-48.1.

5 Md. 24/ 0,00 = %20
Anl Tutulan Arsa/Araziler (c) % 0,00%
I11-48.1.
6 Md. 28/ 0,00 = %10
Isletmeci Sirkete istirak 1{a) % 0,00%
I1-48.1. 0,01 )
) < g.-
U Borglanma Smnin Md. 31 % 0,13% =500
1-48.1.
8 TL ve Déviz Cinsinden Vadeli-Vadesiz Mevduat / Ozel Md. 24/ 14,56 = %10
Cari-Katilma Hesab(? (b) % 7,53%
IL-48.1.
9 Tek Bir Sirketteki Para ve Sermaye Piyasasi Araglari Md. 22/ 0,00 = %10
Yatirimlarinin Toplamu () % 0,00%

Yatirimcilar, yatinm kararint vermeden dnce ihraccinin finansal durum ve faaliyet
sonuclarina iliskin ayrintih bilgilerin yer aldigi isbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu béliimlerini
de dikkate almalidirlar.

SPK Seri: II, No: 14.1 “Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iligkin Esaslar Tebligi’nin
16’nc1 maddesi uyarinca finansal tablolardan tiiretilmis dzet bilgiler niteliginde olup GYO
Tebligi ve GYO Tebligi’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig’in portféy sinirlamalarina
uyumun kontroliine iligkin hiikiimlerine aykirt bir durum bulunmamakta ve portfdy
simirlamalanna uyum saglanmaktadir.

5. RISK FAKTORLERI

Halka arz olacak paylara yonelik yapilacak yatirimlar gegitli riskler igermektedir. Bu nedenle,
herhangi bir yatirim karart alinmadan dnce yatirimclarin, asagida belirtilen riskler de ddhil
olmak iizere, isbu Izahname’'de belirtilen tim bilgileri dikkatlice degerlendirmeleri
gerekmektedir. Agsagida belirtilen risklerin gergeklesmesi durumunda Sirket’in olumsuz
etkilenecegi ve dolayisiyla halka arz olacak paylarin degerinin diisebilecegi ve yatirimin
tamamiun  veya bir kismuun  kaybedilebilecegi  yatirimer  tarafindan  gdz  dniinde
bulundurulmalidir.

Asagida belirtilen riskler tiim riskleri kapsamamaktadir, Halihazirda bilinmeyen ya da Sirket
ydnetimi tarafindan esasli olarak degerlendirilmeyen, ancak gergeklesmeleri halinde Sirket’in
faaliyetlerine, faaliyet sonuglarina, likiditesine, mali durumuna ve gelecege yonelik
beklentilerine zarar verebilecek baska risk faktorleri mevcut olabilir. Risk faktorlerinin
asagidaki sunum swalamasi Sirket yonetiminin soz konusu risklerin gerceklesme olasiligi veya
onemi bakimindan yaptig: bir degerlendirmeye gore belirlenmis bir sunum siralamasi olarak
diigiiniilmemelidir.

Yatirimer adaylary, bu [zahname 'de gosterilen bilgiler ergevesinde ve sahsi durumlarint goz
ontinde bulundurarak, Halka Arz Edilen Paylar a yatmm yapmawin kendileri igin uygun olup
olmadigim dikkatlice degerlendirmelidir. .

¥ Mevcut durum itibariyla %o H¥olan sinirm altmda'ﬁka}rn%_i_ktad;r.

ORTAKLIG 1 A
tMahales: Aydin Cadde,
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5.1. ihraggiya ve faaliyetlerine iligkin riskler:

5.1.1. Sirket’in gelir ve maliyetleri makroekonomik risklerden dolay1 olumsuz
etkilenebilir

Sirket, gelirlerini agirhikli olarak gelistirdigi konut ingaat projelerindeki bagimsiz béliim
satiglarindan elde etmektedir. Kiiresel bazda yasanabilecek ekonomik ve finansal krizler
Tiirkiye’de konut piyasasinda dalgalanma yasanmasina ve bu da Sirket’in gelirlerinin olumsuz
sekilde etkilenmesine neden olabilir.

Sirket’in gelir ve maliyetlerinin global ve yerel makroekonomik kosullardan etkilenmesi
nedeniyle, bu kogullarda meydana gelebilecek olumsuz gelismeler operasyonel maliyet
kalemlerinde de artisa neden olabilir.

Cin'in en biiyiik gayrimenkul sirketlerinden biri olan Evergrande'nin 2021 y1h iginde karsilastig1
mali kriz ile baglayan ve 2022 yilinin Temmuz ay1 basindan bu yana Cin’deki ¢ok sayida fazla
sehirde baslayan eylemlerde, ev satin alan milyonlarca kisi gayrimenkul sirketlerinin heniiz
bitirmedigi evler i¢in ipotek &demelerini yapmalarini reddetmeleri neticesinde konut
projelerinde yasanan gecikmeler ve diigen emlak fiyatlar nedeniyle ingaat projelerinin durma
noktasina gelmesi, global anlamda zincirleme bir etki yaratarak, gayrimenkul piyasasinda
durgunluk yaratabilir.

Ayrica genel olarak gayrimenkul sektoriinde olusabilecek bir durgunluk ya da kriz, talebin ve
buna paralel olarak konut fiyatlarinin gerilemesine sebep olabilir. Béyle bir durumda tliim
sektorde oldugu gibi Sirket’in de gerek portféy degerinin gerekse gayrimenkullerin satigindan
elde edecepi gelirlerinin etkilenmesi sz konusu olabilir.

Ayrica Sirket’in faaliyet gosterdigi sektor itibariyla bagl oldugu sektdrler olan hizmet sektérii
ve temel malzeme girdisini olusturan g¢imento ve demir-gelik sektdriinde olugabilecek
olumsuzluklar Sirket’in gelirlerini olumsuz sekilde etkileyebilir. Iggilik maliyetlerinde
meydana gelen Ongdriillemeyen artiglar ile, temel malzeme girdilerini olusturan demir-gelik
sektdriinde yasanabilecek Ongoriillemeyen fiyat artiglani ve krizler, Sirket’in maliyetlerine
dogrudan yansiyabilir ve bu durum da Sirket’in projeleri igin ayirmis oldugu biitgelerin disina
¢ikmasina yol agabilir. Aynca, g¢imento, demir-gelik ve diger hammaddelerin fiyatlan,
kurlardaki artisa paralel olarak artabilir ve bu durum da insaat maliyetlerinin artmasina
sebebiyet verebilir.

Kiiresel ekonomide ve i¢ piyasada olusabilecek ekonomik ve politik riskler, Sirket’in
portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin satiglarim dogrudan etkileyebilir ve bu durum Sirket’in
mali durumu ve faaliyet sonuglarini olumsuz y8nde etkileyebilir.

Sirket portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin satis1 yapilsa dahi yiiriirliikteki mevzuata gore
alicilar, gayrimenkuller kendilerine teslim edilinceye kadar gegen siirede satis sézlesmelerini
sona erdirebilir ve Sirket’in nakit akisi bu durumdan &tiirii olumsuz yonde etkilenebilir.

5.1.2. Sirket projelerin tamamlanmasi asamasinda alt yiiklenicilerden kaynaklanan
gecikmelere iligkin risklerle karsilasabilir

Sirket, agirlikli olarak gerceklestirdigi konut projelerine iligkin olarak, yiiklenicilerle
gayrimenkul projeleri gelistirme konusunda sozlesmeler yapmaktadir. Anahtar teslimi
imzalanacak ingaat sozlesmeleri ile proje ingaatlarim gergeklestirme yiikimliligii ana
miiteahhide verilmektedir. Sirket, yiiklenicilerin iglerini yakindan denetlemekte olup, tiim
planlann projeye uygun olarak yapilip yapllmadlgxnadalr onaylar vermektedir.

Projelerin, alt yiiklenicilerinden kaynaklanpﬁ ve;! sxmdlde;n ongorulemeyen nedenlerden &tiirii
planlanan zamanda tamamlapgmamasi ng,pemyle, -6z konush projelerin Adra GYQ’ya teslimi




gecikebilir. Bu da projelerden elde edilmesi planlanan satig gelirlerinin planlanan zamanda
saglanamamasina neden olabilir.

Proje yiiklenicilerinin finansal durumunun bozulmasi, temerriide diismesi, 6denen is
avanslarinin yiiklenici tarafindan amaci diginda kullanilmasi, isin siiresinde tamamlanamamasi
gibi riskler nedeniyle Sirket’in faaliyetleri olumsuz sekilde etkilenebilir.

5.1.3. Sirket’in halka acik anonim ortakliklara iliskin mevzuata uyum konusundaki
yonetim tecriibesi yetersiz olabilir

Sirket ¢alisanlarimin, 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat hiikiimleri
cergevesinde, halka agik anonim ortakliklar igin 6ngérilen yliktimliliklere uyumu
konusundaki mevzuat bilgisinin uygulamaya yonelik tecriibesinin bir Slgtide simirh olmas,
teknik ve yetismis personelin yeterli sayida bulunmamasi ve devamhginin saglanamamas,
hizmet i¢i ve hizmet dis1 egitimlerle yetkinliginin artirllamamasi gibi risklerin gergeklesmesi
s6z konusu olabilir.

5.1.4. Sirket’in performans: ana hissedara, iist diizey ytnetime ve kilit ¢alisanlarin
Sirket’te devamina, performansina baghdir. Kilit personel kaybr veya nitelikli kilit
personel bulamamasi Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in faaliyetlerinin basansi, kontrol eden hissedarlarin Sirket {izerindeki kontrollerini
siirdiirmelerine, list diizey yonetim ekibi ve kilit ¢alisanlarinin performansina ve yeteneklerine
baglidir. Sirket’in ana hissedarlarinin hisselerini devretmesi, Sirket’in nitelikli ¢alisanlarim
elinde tutmakta veya aym diizeyde nitelikli personel ile ikame etmekte bagarili olamamasi
durumu Sirket’in faaliyetini, mali durumunu ve faaliyet sonuglarin olumsuz etkileyebilir.

5.1.5. Sirket’in simirh bir gayrimenkul yatirim ortakhg ve halka ac¢ik sirket tecriibesi
bulunmaktadir.

Sirket, Kurul’un iznini miiteakiben 30 Arahk 2022 tarihinde esas sozlesmesinde yapilan
degisikliklerin tescili ile gayrimenkul yatirim ortaklifina doniigmiistiir ve $irket, bu nedenle
¢ok kisa bir siiredir gayrimenkul yatinm ortaklig: olarak faaliyette bulunmaktadir. Kisa siireli
faaliyetleri olan sirketler, tagidiklar faaliyet ve finansal risklere bagl olarak zarar edebilirler.
Sirket, faaliyetleri kapsaminda basarili ig iliskileri gelistirmeye, danisman, yiiklenici ve
personel tutmaya, yonetim bilgi sistemlerini ve diger sistemleri kurmaya ve ayn1 zamanda
mevcut ve planlanan is faaliyetlerini yiiriitmek igin gereken diger tedbirleri almaya devam
edecektir. Bununla birlikte, gayrimenkul portfSyiinii ve diger sistemleri kurmaya ve
organizasyonunu gelistirmenin baglangi¢ asamalarinda bulunulmas: sebebiyle, bu siirecler
biitiiniiyle test edilmemistir ve is stratejilerinin uygulanmasinda zorluklarla kargsilagilabilir. Bu
gibi bir durum, Sirket’in faaliyet sonuglarim ve finansal durumunu olumsuz yonde etkileyebilir.

Gayrimenkul yatirim ortaklif tecriibesine iliskin risklere ek olarak, halka arz 6ncesinde halka
actk olmayan Sirket’in halka agik sirketlerin tabi oldugu mevzuata uyum, raporlama
yilkiimliiliikleri, iliskili taraf islemlerinin takibi ve kurumsal ydonetim ilkelerine uyum
konularinda sinirli bir deneyimi bulunmaktadir. S6z konusu diizenlemelere uyum konusunda
basarisiz olunmasi, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz
yonde etkileyebilir.

5.1.6. Sirket, dioviz kurlarinda yasanacak dalgalanmalara bagh olarak maliyetlerin
yiikselmesi, fiyatlarin artmasina bagh olarak talep ve karhihkta azalma riskleri ile
karsilasabilir

Sirket, faaliyetleri nedeniyle, déviz kurundaki ve faiz oramindaki degisiklikler ile ilgili finansal
risklere maruz kalabilir. Yabanci para ci_nsiﬂd’éﬂ_' hi;;fttsggler, Sirket agisindan kur riskinin
olugmasina sebebiyet verebdlr. Sirket, déviz cinsinden varhik ve yiikiimliiliiklerinin Tiirk
Lirasi’na ¢evriminde kul an kur oranl?rlmn degisimi nede':qliyle, kur riskine maruz kalabilir.
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Ayrica, konut, is¢ilik ve hammadde fiyatlarinin artmasina bagl olarak Sirket, talepte ve
karlilikta azalma riskiyle karsi karsiya kalabilir.

5.1.7. Sirket, yasal diizenlemelere iligkin risklerle karsilasabilir

6362 say1l1 Sermaye Piyasas1 Kanunu ve ilgili mevzuat hilkiimleri basta olmak tizere, Sirket’in
tabi oldugu mevzuata bagl diizenleyici kanunlar, yonetmelikler ve /veya bunlar gibi hususlarda
zaman i¢inde gerceklesebilecek degisikliklerin Sirket’in faaliyetlerini olumsuz sekilde etkileme
riski bulunmaktadir. Ancak mevzuatta yapilacak bu tiir degigikliklerin Sirket (izerinde
olusturacagy  etkiler simdiden  Ongoriilememektedir.  Gelecekte yapilacak  yasal
diizenlemelerdeki kisitlamalar Sirket’in faaliyetlerini olumsuz yonde etkileyebilir.

5.1.8. Sirket proje ve imar durumu elverisli arsa temininde sikinti yasayabilir

Sirket, imar durumu ve mali sartlar agisindan proje gelistirecegi uygun arazi bulamayabilir veya
s6z konusu arsalarin alim-satimi, ilgili arsanin miilkiyet durumu veya piyasadaki rekabet gibi
hususlar sebebiyle tercih edilmeyebilir. Proje gelistirilecek arsa bulunamamas: sebebiyle,
Sirket’in faaliyetleri ve finansal sonuglar olumsuz y6nde etkilenebilir.

5.1.9. Sirket’in gelecekte gelistirebilece@i projeler baglayamayabilir, tamamlanamayabilir
ya da ge¢ tamamlanabilir

Imar durumu, izin ve ruhsatlarla ilgili soruniar, finansal veya hukuki sorunlar, miiteahhitler ve
alt yiikleniciler ile ilgili yasanabilecek sorunlar, pandemi ve benzeri miicbir sebepler veya sair
sebeplerle Sirket’in gelecekte gelistirebilecegi projelerin baglayamamasi, tamamlanamamasi
veya ge¢ tamamlanmasi, diger yandan ylriirlikteki mevzuat uyarinca, Sirket insaat yapim
islerini kendisi iistlenmemektedir ve miiteahhit firmalardan hizmet almak zorundadir. Sirket
insaat hizmeti verecek miiteahhit firma bulamayabilir veya hizmet alinan miiteahhitler iflas
veya tasfiye halleri dahil olmak lizere, finansal zorluklar veya diger sebeplerle hizmet vermeyi
sirdiiremeyebilir. Ayrnica, miiteahhit tarafindan verilen hizmetler yetersiz ve diisiik kalitede
olabilir. Proje gelistirme ve insaat yapim slirecinde yasanabilecek sorunlar Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz etkileyerek karlilhigin
azalmasina veya zarar olusmasina sebep olusturabilir.

5.1.10. Sirket portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin yénetilmesinde zorluklarla
karsilasabilir

Sirket’in gayrimenkul portfoy profili degisirken faaliyetleri etkin bir bicimde ydnetilemezse
veya gelecekte gelistirilebilecek projeler karli bir sekilde gelistirilemezse veya portfdydeki
gayrimenkullerin satist ve kiralanmasi karh bir sekilde gergeklestirilemezse is planlan etkin bir
sekilde uygulanamayabilir. Bu gibi durumlar Sirket’in faaliyetlerini, iy planlarin, mali
durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz sekilde etkileyebilir.

5.1.11. Sirket acisindan yeni proje gelistirme firsatlar olugsmayabilir ve satiglarda sorun
yasayabilir

Sirket, gelirlerinin 6nemli bir kismini gelistirdigi konut projeleri kapsaminda yapacag)
satislardan elde etmektedir. Sirket projelerinin agirlikli hedef kitlesi olan orta {ist ve daha lst
seviyedeki gelir grubunun alim giiciintin ekonomik sartlar nedeniyle diigmesi nedeniyle
projelerinin satiginda sikint1 yasayabilir. Sirket’in gelir kaynaklarinin azalmasi nedeniyle yeni
proje gelistirme firsatlart bulamayabilir.

5.1.12. Sirket gelecekte gelistirebilecegi projelerini finanse etmek i¢in diledigi miktar ve

kosullarda finansman bulamayabilir

Gelecekte gelistirilebilecek projelerin baglayanramasi; gecikmesi, satiglarin beklenenden disiik

kalmasi veya maliyetlerin dngérilenin iizerine:gikmast- durumunda, nakit akisi bozulabilir ve

ek finansmana ihtiyag ddfulabilir. Aynca, finansman maliygtierinin $irket iizerine getirecegi

Sirket’e saglanacak krediler i¢in ilg*lili finans kuruluslarina verilmesi
o : .
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gerekebilecek taahhiitler, harcamalarinin ve proje degisikliklerinin finans kuruluglan tarafindan
onaylanmasi gibi ilave prosediirler gerektirebilir ve bu prosediirleri yerine getirmek Sirket igin
ilave yiikler getirebilir. Sirket’in ihtiyaci olabilecek finansmam arzu ettigi kosullarda
bulamamasi Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarini olumsuz
etkileyerek karhligin azalmasina veya zarar olugsmasina sebep olusturabilir.

5.1.13. Insa edilen yapilarda ve/veya kusur olmasi Sirket’in ek maliyetlere katlanmasina
veya tazminat 6demek zorunda kalmasina neden olabilir

Tiirk Borglar Kanunu ve diger ilgili mevzuat uyarinca, Sirket’in insa etmis oldugu yapilardaki
kusurlara ve ayiplara iliskin sorumlulugu bulunmaktadir. Bu sorumluluk nedeniyle, Sirket
kusur ve ayiplar gidermek icin ek maliyetlere katlanmak ve/veya tazminat 6demek zorunda
kalabilir. Bu durum, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarint
olumsuz etkileyerek karlilifin azalmasina veya zarar olugmasina sebep olabilir.

5.1.14. Sirket, proje gelistirmek amaciyla edindigi gayrimenkullerden kaynaklanan cesitli
yapisal, hukuki ve ¢evresel risklerle karsilasabilir

Sirket, projelerini gergeklestirmek lizere, kapsamli degerlendirmeler neticesinde gayrimenkul
edinmektedir. Ancak, Sirket’in edindifi gayrimenkuller iizerinde, 6nceden tespiti miimkiin
olmayan yapisal hasarlar, ¢evresel riskler, hukuki kisitlama ya da takyidatlar ve mevecut yapi
standartlar veya saglik ve giivenlik ile diger idari mevzuata uyumsuzluk halleri da dahil olmak
{izere, gizli maddi kusurlar ya da eksiklikler bulunuyor olabilir.  Her ne kadar belirli hukuki
veya fiili konularla ilgili olarak gayrimenkuliin saticilarindan taahhiitler alinmaya ¢alisilsa da,
bu taahhiitler satin alma islemi sonrasinda ortaya ¢ikabilecek biitiin problemleri kapsamayabilir
ve miilkiin degerinde yasanabilecek diisiislere veya diger kayiplara karsi Sirket’i biitiiniiyle
tazmin edemeyebilir. Béyle bir durumda, Sirket portfoyilindeki gayrimenkullerin degerlemesi
ya da gelir potansiyeli etkilenebilir ve Sirket’in faaliyetleri ve finansal sonuglari olumsuz yonde
etkilenebilir.

Sirket’in Balikesir ili, Edremit Ilgesi, Narli Mah. 361, 356, 493 Ada ve 1 parsel ile 492 Ada ve
3 Parsel’ de yer alan arazisinin, Balikesir ili, Edremit Ilgesi Yoléren Mah. 1835 parselde
bulunan arazisinin ve Manisa Ili, Turgutlu Ilgesi, Yedieyliil Mahallesi, 1323 ada 38 parselde
bulunan arsasinin imar planinin sanayi alaninda kalmasi nedeniyle imar plani iptal davasi heniiz
neticelenmemis olup buna bagli olarak da 1/1000 imar planinin halen onaylanmamis olmas,
Sirket’in gelistirmeyi 6ngdrdiigii projelerinde aksamasina yol agabilir. Bu durum, Sirket’in gelir
ve karlihk durumunu olumsuz etkileyebilir.

5.1.15. Yogunlagma riski

Sirket’in gelirlerinin agirhiklt b6limiiniin konut projelerinin satiglarindan olusmas: nedeniyle
yogunlasma riski bulunmakta olup, konut insaat1 sektdriinde yasanabilecek bir olumsuzluk
Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglarini 6nemli derecede olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in faaliyet gosterdigi sektor itibariyla baglhi oldugu sektérler olan hizmet sektorii ve temel
malzeme girdisini olusturan demir-gelik sektériinde olusabilecek olumsuzluklar Sirket’in
gelirlerini olumsuz sekilde etkileyebilir. Is¢ilik maliyetlerinde meydana gelen éngoriilemeyen
artiglar ile, temel malzeme girdilerini olusturan demir-celik sektoriinde yasanabilecek
ongorilemeyen fiyat artislan ve krizler, Sirket’in maliyetlerine dogrudan yansiyabilir ve bu
durum da Sirket’in projeleri igin ayirmig oldugu biitgelerin digina ¢ikmasina yol agabilir.
Ayrica, demir-gelik ve diger hammaddelerin fiyatlan, Rurlardaki artiga paralel olarak artabilir
ve bu durum da ingaat maliyetlerinin artmasina sebebiyét verebilir.
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5.1.16. Deprem Riski

Sirket’in  agulikli olarak konut projelerini yiiriittiigii bolgeler ve sahip bulundugu
gayrimenkuller birinci derece deprem bolgesi olan Izmir ve Ege Bélgesi’nde yer almaktadir.
Sirket’in konut projeleri her ne kadar yiiriirliikkteki depreme dayamkl ingaat mevzuatlarina
uygun olarak insa edilmekte ise de, olas: bir deprem sonucunda Sirket’in mevcut projelerinin
ve gayrimenkullerinin depremden etkilenme riski bulunmaktadir.

5.1.17, Sirket asir1 bor¢lanmis duruma gelebilir

Sirket’in tabi oldugu mevzuat hilklimlerine gére hazirlayip kamuya agikladign konsolide
olmayan veya bireysel finansal tablolarinda yer alan 6zsermayesinin 5 kati kadar kredi
kullanabilir. S6z konusu kredilerin iist sinirinin hesaplamasinda Sirket’in finansal kiralama
islemlerinden dogan borglan ve gayrinakdi kredileri de dikkate alimir. Sirket kredi kullandig1
tarihte mevzuatta yer alan sinirlara riayet etse dahi, devaminda ortaya ¢ikan faiz ve kur farklan
nedeniyle borg tutarn artabilir ve diper yandan diger giderler nedeniyle dzsermaye tutan
azalabilir. Boyle bir durumda mevzuatta belirlenen borglanma sinirim ihlal etmis faaliyetleri
tehlikeye diigebilir.

5.1.18. Finansmana iliskin Riskler
Sirket faaliyetleri sebebiyle kredi riski, likidite riski, yabanci para riski ve faiz orani riski gibi
cesitli risklere maruz kalmaktadir.

a. Kredi Riski

Kredi riski, kargt tarafin iizerinde mutabik kalinan sézlesme sartlarina uygun olarak
yliktimliiliiklerini kismen ya da tamamen yerine getirememe olasilif olarak tanimlanmaktadir.

31 Arahk 2020, 31 Aralik 2021, 31 Aralik 2022 ve 30 Haziran 2023 tarihi itibariyla, Sirket’in
kredi riskine maruz kredi niteligindeki varliklari agagidaki tablodaki gibidir:

Bankalardaki .
Alacaklar Mevduat Diger
30.06.2023 Ticari Alacaklar Diger Alacaklar
nigkil Thiskili iliskil liskili
i Olmayan i Olmayan

Taraf Taraf Taraf Taraf
Raporlama tarihi itibariyla maruz kahnan
azami kredi riski (E=A+B+C+D) - 9.361.565 - 138.009 239471316  13.396.449
- Azami riskin teminat, vs ile giivence altina ) ) ) )
alinmis kismm i
A. Vadesi gegmemis ya da deger disiklugine - 9.361.565 ; 138.000 239471316  13.396.449

ugramamis finansal varliklarin net defier degeri

B. Kosullart yeniden gorigillmiis bulunan, aksi
takdirde vadesi gegmis veya deger dusiikligiine - - - - - -
ugrami§ sayilacak finansal varliklarin defier degeri

C. Vadesi ge¢mis ancak deger dusiikligiine
ugramamig varliklanin net defter degeri

- Teminat, vs. ile glivence altina alinmig kismi - - - 5 5 -

D. Deger dusikliigiine ugrayan varliklarm net
defter degerleri

et e
e N,
-
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- Deger disikligi (-) - : . - - z

- Net degerin teminat, vs. ile glivence altina
alinmig kismi

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Bankalar ]
Ll it iskili Miskil  Iligkili Md“:' ) Diger
T:raf Olmayan i Olmayan evdua
Taraf Taraf Taraf

Raporlama tarihi itibariyla

maruz kahnan azami kredi riski - 9.330.266 - 537876  24.111.328 70.000.004
(E=A+B+C+D)

- Azami riskin teminat, vs ile

giivence altina ahnmig kismi

A. Vadesi gecmemis ya da deger

dirgiikligiine ugramamis finansal - 9.330.266 - 537.876  24.111.328 70.000.004
varliklarin net defter degeri

B. Kogullar1 yeniden gorilstilmiis

bulunan, aksi takdirde vadesi

gegmis veya deger dusiklugine - - - - - -
ugramts sayilacak finansal

varliklarin defier degeri

C. Vadesi gegmis ancak deger

diisiikliigiine ugramamis - - - - - -
varhiklarin net defter degeri

- Teminat, vs. ile glivence altina
alinmis kisom

D. Deger disokliigiine ugrayan
varltklarin net defter degerleri

- Vadesi gegmis (brit defier
degeri)

- Deger digikligii (-) - - - - - -
- Net degerin teminat, vs. ile

giivence altina ahnmig kismu

Alacaklar
Ticari Alacaklar Diger Alacaklar Bankalar )
el Szl —_ Mhiskili liskil Tliskili l\lldalli“ . Diger
Tsraf Olmayan i Olmayan evaua
A Taraf Taraf Taraf

Raporlama tarihi itibariyla

maruz kalinan azami kredi riski - 3.971.393
(E=A+B+C+D)

- Azami riskin teminat, vsile
glivence altina alinmug kismi

A. Vadesi gegmemis ya da deger
diisiklidgline ugramamis finansal
varliklarin net defter degeri

B. Kosullar veniden goriisiilmiis
bulunan, aksi takdirde vadesi
geemis veya deger ditgitkiigline - - - - - -
ugramis sayilacak finansal ret
varliklarin defter degeri

8.831 31.264.782 -

3.971.395 - 8.831 31.264.782 -
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C. Vadesi gegmis ancak deger

dusitkligiine ugramamig - - - - - -
varliklarin net defter degeri

- Teminat, vs. ile gitvence altina

alinmms kism

D. Deger diigiikltgine ugrayan

varliklarin net defier degerleri

- Vadesi gegmis (briit defter

degeri)

- Deger diisiikligii (-) . . . - . =
- Net degerin teminat, vs. ile

gitvence altina alinnug kismi

b. Likidite riski
Likidite riski, Sirket’in finansal borglarindan kaynaklanan ytkiimliilikierini yerine getirmekte
giicliik yasamasi riskidir. Sirket yonetimi, yeterli miktarda nakit saglamak ve kredi yoluyla
fonlamay: miimkiin kilmak suretiyle, likidite riskini asgari seviyede tutmaktadir. Sirket likidite
yonetimini beklenen vadelerde ve sdzlesmeler uyarninca belirlenen vadelere uygun olarak
gergeklestirmektedir.

Asagidaki tabloda belirtilen tutarlar, 31 Aralik 2020, 31 Aralik 2021, 31 Aralik 2022 ve 30
Haziran 2023 tarihleri itibanyla, sdzlesmeye bagh nakit ¢ikislarini géstermektedir.

30.06.2023
Sozlesme
uyarinca
Sozlesme uyarmmea vadeler Defter c:llz‘s(l:r Jaydan | 3-12ay la-faﬁ:! Sydan | Vades
Degeri toplams kisa (I) | arasi(II) (i uzun (1V) | iz (V)
(VI=I+II+]
+HIV+V)
Tiirev Olmayan Finansal
Yiikiimliiliikler
Banka Kredileri - - - - - e S
Kredi kart1 borglart 89.213 §9.213 89.213 - - - -
! Beklenen
: nakit 15 il
Beklenen vadeler Defter cilaglar 3 aydan | 3-12ay arasi Syildan | Vades

Dejeri toplam kisa (I) | arasi (1) 1 uzun (IV) | iz (V)
(VI=I+HII+I (1h

I+IV+V)
Tiirev Olmayan Finansal
Yiikiimliiliikler
Ticari borglar 6'980_’;3 7151071 7‘ 0311 - - - -
{’J‘ ’ KU e o .\41'\
Diger borglar 16.528 ll6,f528; ool 16.528 - - -
/ I 4 VA PY Y O
R S L BT
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Diger karstliklar - - - - - -
Diger yiikiimliiltikler 121.014 121.014| 121.014 - - -
Caliganlara saglanan
faydalar kapsaminda borglar 147.961 147.9611 147.561
Calisanlara saglanan i B 322.19
faydalara iliskin kargihklar 346.236 346.236 24.043 3
(1.01.2022-31.12.2022
Sézlesme uyarinca
Szlesme uvarinca vadeler Defter nakit ¢ikislar 3 aydan 3-12 ay Vadesiz
¥ ¥ Degeri toplami kisa (I} arasi (1I) V)
(VI=HHITT+HIVAY)
Tiirev Olmayan Finansal
Yiikiimlilliikler
Banka Kredileri - - - - -
Kredi kart1 borglar 1.381.038 1.381.038| 1.381.038 - -
Beklenen nakit .
Beklenen vadeler Deften: cilaglar toplami SEEEL 3-12ay WAL
Degeri (VI=HIHITTHIVEY) kisa (I) arast (II) {V)
Tiirev Olmayan Finansal
Yiikiimliiliikler
Ticari borglar 35.317.532 36.287.471| 36.287.471 - -
Diger borglar 267.602 267.602 - 267.602 -
Diger karsiliklar - - - - -
Diger yiikiimliilikkler 152.863 152.863 152.863 - -
Calisanlara  saglanan  faydalar 40,592 40.592 40,592 : )
kapsaminda borglar
Galsanlara saflanan  faydalara| ¢ o) 354.371 .| 36434 317937
iliskin karsiliklar
01.01.2021- 31.12.2021
Sézlesme uyarinca Defter Sﬁ.z lesme uyarinca 3 aydan 3-12 ay Vadesiz
. nakit ¢ikislar toplam
vadeler Degeri (VI=HIHHIFIVAY) kisa (I) arasi (I1) W)
Tiirev Olmayan Finansal PP T';'f"’sq}
Yiikiimldlikler L
/7 L_r ! ‘?n_. i
IMEN 1F s . =
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Banka Kredileri 122.405.670 145.567.500 - | 145.567.500 -
Kredi karti borglan - 5 5 - .
Beklenen nakit .
Beklenen vadeler 3:;?:; ¢ikislar toplamu i;’;d(all; :r:: (313{) Va(c‘lle)sm
(VI=IHIIHII+HIV4Y)
Tiirev Olmayan Finansal
Yiikiimliilikler
Ticari borglar 37.329.574 38.740.931 | 31.940.931 6.800.000 -
Diger borglar 102.000 102.000 102.000 - -
Diger karsiliklar - - - - -
Diger yikiimliliukler 46.211 46.211 46.211 - -
Calisanlara saglanan
faydalar kapsaminda 78.806 78.806 78.806 - -
borglar
Calisanlara saglanan )
faydalara iligkin kargiliklar ekt b04. 702 19718 .04
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g (VI=IHT+HIHIV+Y)
Tiirev Olmayan Finansal
Yiikiimliliikler
Ticari borglar 19.886.952 20.582.716 | 18.356.375 2.226.341 -
Diger borglar 192.757.851 192.757.851 - | 192.757.851 -
Diger kargihiklar - . z - -
Diger yiikiimlilliikler 16.138 16.138 16.138 - -
Calisanlara saglanan faydalar 170 464 170.464 170.464 - -
kapsaminda borglar
Caliganlara saglanan e .
faydalara iliskin karsihklar R & R ;8 7 9{6 Ty 76.518
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31 Aralik 2020, 31 Aralik 2021, 31 Aralik 2022 ve 30 Haziran 2023 tarihleri itibariyla, Sirket’in
tirev finansal yiikiimliliikleri bulunmamaktadir.

¢. Yabanci Para Riski

Sirket’in 30 Haziran 2023 itibariyla 2.000.008 USD dévizli varligi bulunmaktadir. Dévizli
yiikiimliiliigti bulunmamaktadir. (31.12.2022: 3.889 USD banka mevduati. 31.12.2021:
Bulunmamaktadir. 31.12.2020: Bulunmamaktadir.)

d. Sermaye Riski Yonetimi

Sirket sermayeyi yonetirken Sirket’in temel hedefleri, ortaklarina getiri ve sermaye maliyetini
azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisim siirdiirmek ve Sirket’in faaliyetlerinin devamin
saglayabilmektir.

TL 09.11.2020- | 01.01.2021- 01.01.2022- 01.01.2023-
31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Toplam Borglar 241.340359|  247.561.761 53.603.053 16.739.711
Nakit ve Nakit Benzerleri (-) (308.748)|  (31.264.782)| (94.111.332)| (252.867.765)
Net Borg 241.031.611| 216296979 (40.508.279)| (236.128.054)
TL 09.11.2020- | 01.01.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2023-
31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2023
Net Borg 241.031.611| 216.296.979| -40.508.279| -236.128.054
Toplam Ozkaynaklar 119.159.330| 372.356.940] 1.196.001.445| 1.719.609.221
Toplam Sermaye 360.190.941 | 588.653.919| 1.155.493.166 | 1.483.481.167
Net Borg/Toplam Sermaye Oram 66,92% 36,74% =3,51% -15,92%
TL 09.11.2020- 01.01.2021- 01.01.2022- 01.01.2023-
31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Dénen Varhklar 138.944.398  323.439.932| 638.082.572|  840.756.599
Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar 212.842.823 202.415.760 53.285.116 16.417.518
Cari Oran 0,65 1,60 11,97 51,21
TL 30.09.2020- 01.01.2021- 01.01.2022- 01.01.2023-
31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Finansal Borglar - 122.405.670 1.381.038 89.213
Toplam Aktif 360.499.689 619918701 1.249.604.498| 1.736.348.932
Finansal Borg¢lar/Toplam Aktif %0,0 %19,7 %0,1 %10,01

e. Faiz Oram Riski

Sirket’in mevcut durum itibariyla finansal borcu bulunmamakla birlikte, Sirket’in gelecekte
gerceklestirecegi projelerde, proje finansmam Killanmay1 segmesi halinde, faiz oranlarindaki

degisiklikler, Sirket’}
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5.1.19. Kiralama ve Kiracilara Iliskin Riskler

Sirket, sahip oldugu AVM’ler agisindan kira geliri elde etmeye dayal bir portfdy yapisina sahip
oldugundan dolayi, kiracilarin temerriit durumu ve doluluk orani gibi faktérler nedeniyle kira
gelirlerinde dalgalanma riski mevcuttur.

Sirket’in hedefledigi gelirleri elde edebilmesi, portfGytindeki gayrimenkulleri uygun kiracilara
tatmin edici sartlarda kiralamasina ve s6z konusu kiracilarla olan iligkilerini dogru ve giivenilir
bir sekilde diizenleyip yiiriitebilmesine baghdir. Bu baglamda;

« Kiraci sayisinda diisiis yasanmasi,
» Rekabetgi kira piyasasinin Sirket’in kiralama ve doluluk oranlarin etkilemesi,

e Ayrica mevcut kiracilarin kira ddnemi sonlarinda kira sozlesmelerini
yenilememesi,

« Kiracilarn tercihlerinde degisiklik yaganmasi
hallerinde Sirket’in nakit akiginda gegici diisiisler yasanabilir.

5.1.20. Sirket’in risk ydnetimi, finansal raporlama sistemleri ve i¢ kontrol sistemleri
yeterli veya etkili olmayabilir ve bunun Sirket’in faaliyetleri, mali sonuclarin dogru
sekilde raporlanmasi iizerinde olumsuz bir etkisi olabilir,

Sirket, organizasyonel yapiya iliskin ¢ergeve politikalar, yonetmelikler, risk yonetime iligkin
yontemler ddhil olmak iizere, faaliyetieri agisindan uygun buldugu risk yonetimi ve i¢ kontrol
sistemlerini uygulamakta basarisiz olabilir. Sirket, yatirimcilara, risk y6netimi ve i¢ kontrol
sistemlerinin, faaliyetlere iliskin mali sonuglarin dogru sekilde raporlanmasi agisindan yeterli
diizeyde etkili olacaginin giivencesini veremez. Sirket’in yeterli ve etkili risk yonetimi ve ig
kontrol sistemlerini olugturamamasi veya siirdiirememesi, Sirket’in ileriye yonelik beklentileri,
faaliyetleri, mali durumu ve operasyonel sonuglari tizerinde 6nemli 6lglide olumsuz etkiye yol
acabilir,

5.1.21. Sirket’in iligkili taraflarla ger¢eklestirecegi islemlerden kaynaklanan ticari alacak
riski s6z konusu olabilir.

Sirket’in 30.06.2023 tarihi itibariyla iligkili taraflardan alacag: bulunmamakla beraber, Sirket’in
ileride olusabilecek iliskili taraflardan olan alacaklarini tahsil edememesi veya iliskili
taraflardan iligkili taraf bakiyelerinin olusmasi Sirket agisindan bir risk olusturabilir. Sirket’in
mevcul sigorta poligeleri, meydana gelebilecek tiim zararlar1 karsilamayabilir. Her tiir
anlasmazhk davalan da Sirket agisindan bir risk olugturabilir.

5.1.22. Sirket’in mevcut sigorta policeleri, meydana gelebilecek tiim =zararlan
karsilayamayabilir

Sirket’in mevcut sigorta poligeleri, Sirket varliklan iizerinde olugabilecek tiim zararlan
karsilayamayabilir ve bu durum Sirket’in finansal durumunu olumsuz olarak etkileyebilir.

5.1.23. Sirket’in ileride taraf olabilecegi dava ve takiplerden kaynaklanan riskler siéz
konusu olabilir

Sirket’in, halihazirda davaci konumunda oldufu, Ankara 23. idare Mahkemesi nezdinde
yargilamasi devam etmekte olan 2022/2108 sayih iptal davasi haricinde taraf oldugu baska bir
hukuki uyusmazlik bulunmamakla beraber, 6niimiizdeki siiregte Sirket’in muhtelif dava ve icra
takiplerine taraf olmasi ve bu dava ve takip siireglerinin Sirket’in aleyhine sonuglanmasi
halinde, bu durum Sirket’in finansal durumunu Olums_uz olarak etkileyebilir.

5. l 24, $1rket’1n gellstlrdlgl pro;elermin ni‘saat mallyhtl, ilgili projeler acisindan énceden




Sirket, gelistirdigi projeleri onceden biitcelemekte ve ilgili projelerden elde edecegi kar ve
kazanglan ile gelir beklentilerini ve ilgili projelerin geligtirildigi arsalarin malikleri ile akdettigi
arsa satist karsiliga gelir paylasimi isi sozlesmelerinin hiikiim ve kogullarimi sdz konusu
biitgeleme ¢ergevesinde degerlendirmektedir. Sirket’in gelistirdigi projeler ve yiirlittiigii
faaliyetler genel itibariyla insaat sektoriine iliskin oldugundan Sirket; s6z konusu sektor
itibanyla hizmet, ¢imento, beton, elektrik, mekanik, ahsap ve demir-gelik sektorlerinin piyasa
maliyetlerini, akdedecegi alt yiiklenici sgzlesmeleri ile tedarik¢i stzlesmelerinin kogul ve
bedellerini projeleri gelistirmeye baslamadan 6nce degerlendirmekte ve muhtemel bir biitce
olusturmaktadir.

Dolayisiyla, arz-talep dengesizlidi nedeniyle olusabilecek fiyatlama bozulmalan, kurdaki
dalgalanmalar ile enflasyon, emtia fiyatlarindaki artis, hizmet, ¢imento, beton, elektrik,
mekanik, ahsap ve demir-gelik sektérlerindeki genel fiyat degisimine yol agarak is¢ilik
maliyetlerinin yiikselmesine ve Sirket’in gelistirdigi projelere iligkin insaat maliyetlerinin
artmasina neden olmaktadir. Bu sebeple, hizmet sektérii, beton, elektrik, mekanik, ahsap ve
¢imento ile demir-gelik sektériinde olusabilecek fiyat artiglan Sirket’in gelistirdigi projelerden
elde edecegi gelir ve kazanglara tam ve zamaninda yansitilamamas: halinde Sirket’in faaliyet
sonuglar1 ve karlilif1 olumsuz sekilde etkilenebilir.

Stz konusu iscilik ve sektorel maliyetlerdeki artiglar ve finansal dalgalanmalar, $irket’in
gelistirdigi projelere iliskin yapilan harcamalara yansiyabilmekte ve bu degisimler; Sirket’in
gelistirdigi veya gelistirmeyi planladif) projeleri i¢in biitge olusturmasinda bir belirsizlige
neden olmakta yahut olusturdugu biitgenin elde edecegi gelirden fazla olmas: ya da olusturdugu
biitgenin digina ¢ikmasi sonucu dogurmaktadir. Bu durumda Sirket bakimindan ilave finansman
ihtiyacina sebep olabilmektedir. Kiiresel bazda yasanan finansal dalgalanmalarin, Tiirkiye nin
bulundugu jeopolitik konum itibariyla tilkemiz ekonomisine yansimasi kaginilmaz oldugundan,
gayrimenkul sektoriindeki ve gayrimenkul sektériinii etkileyen sair sektérlerdeki fiyat artiglan
Sirket’in operasyonel maliyet kalemlerinde de artisa sebep olabilecektir.

Ayrica, projelerin ingaat1 6zelinde tahmin edilemeyen hususlar, duraklamalar ve gecikmeler de
maliyet artisina neden olabilir. Sirket, her ne kadar fizibilite agamasinda arazi, zemin etiitleri
gibi gerekli hazirhik ¢alismalarini tamamlamis ve insaat biitgesini gikartmig olsa da gayrimenkul
projelerinde Szellikle bliyiik 6lgekli insaatlarda her zaman rastlanabilecek 6ngériillemeyen
maliyet artiglar1 ve proje degisiklikleri, Sirket’in ilgili proje i¢in ayirdifi biitgenin digina
¢ikmasina ve ingaatin tahmini maliyetlerinin {istlinde bir maliyetle bitirilmesine sebep olabilir.

5.1.25. Is kazalari, Sirket faaliyetlerinde gegici olarak isin durdurulmasina, projelere
iliskin yapilan gelir elde etme planlamalarinmin gecikmesine yol agabilir ve Sirket’in
faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

Sirket’in projeleri kapsaminda yasanmasit muhtemel is kazalar1 ve ig¢ilerin zarar gérmesi gibi
durumlarda yiiriirlitkkte mevzuat geregi mahkeme siireciyle kargilasabilir ve hukuki veya cezai
bir yaptinm ile karsilasabilir. Gelistirilen projeler kapsamindaki is kayiplan; Sirket
faaliyetlerinin gegici bir siire de olsa yavaglamasina, gergeklegtirilen projelerde aksakliklara ve
dolayisiyla projelere iligkin Ongérillen tahmini bitirme siireleri ile gelir planlamalarinda
gecikmelere sebep olabilir. Bu aksama ve gecikmelerin, Sirket’in mali durumunu olumsuz
yonde etkileme riski bulunmaktadir. Bu izahname tarihi itibariyla Sirket’in faaliyetlerini nemli
Olgiide aksatacak nitelikte bir is kazas1 yaganmamigtir.

Ayrnca Sirket’in, gellstlrdlgl projeler kapsaminda.gergeklestirdigi faaliyetlerinin yiriitiilmesi
i n hizmet aldifa1” I§ ‘;Kanunﬁ ve Tiirk Borglar Kanunu tahtinda
et’in zaman zaman kendl calisanlannin ve alt yiiklenicilerin
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¢alisanlarinin agtif1 davalara maruz kalma riski mevcuttur. Bu durum Sirket’in faaliyetlerini,
mali durumunu ve faaliyet sonuglarini olumsuz yonde etkileyebilir.

5.2. ihragginin iginde bulundugu sektire iligkin riskler

5.2.1. Gayrimenkul ve gayrimenkul yatirnm ortakhgi (GYO) sektériine iligkin riskler
Sirket’in faaliyet gosterdigi GYO sektdriiniin ekonomik biiylime, enflasyon, issizlik ve tiketici
giiveni basta olmak iizere makroekonomik gelismelere olan hassasiyeti yliksektir. Ekonomik
bilyiimede yavaglama, kisi bagina diigen milli gelirde azalisa ve gayrimenkul talebinde diistise
neden olarak, sektoriin bliyiime performans: lizerinde risk olusturabilir.

Gayrimenkul sektériiniin rekabetgi bir yapida olmasi, Sirket’in elde edecegi gelirler lizerinde
olumsuz etki yaratabilir.

Tiirk gayrimenkul piyasasi pek ¢ogu makroekonomik nitelikte olan ve $irket kontrolii diginda
bulunan sayisiz faktérden etkilenmektedir. Bu faktorler arasinda ekonomik kosullarda meydana
gelen olumsuz degisikliklerin etkisi, genel olarak gayrimenkul piyasasinin kosullar,
tilketicilerin satin alma giicii ve farkli harcama egilimleri, gayrimenkul piyasasindaki yabanci
uyruklu alicilanin taleplerinin degigkenlii, perakendecilerin ve konut alicilanimn mali
durumlan, faiz oranlarindaki degisiklikler, enflasyon oranlan, finansman olanaklarinin
yeterliligi ve maliyeti, gevreyle ilgili yasa ve yonetmelikler, imar, ingaat ve iskan yasalan ve
yonetmelikleri ve benzeri faktorler yer almaktadir. Bu faktorlerden herhangi biri, Sirket’in
tahmin edilenden daha fazla harcama yapmasina veya beklenen kira gelirlerini veya konut satig
hasilatlarini tahsil edememe veya gayrimenkul satiglarini gergeklestirememe neticesinde,
beklenenden daha az gelir elde etmesine neden olabilir. Bu faktérler aym zamanda
gayrimenkullerin degerlerini diigiirebilir ve beklenenden daha diisiikk yatirim kérliligina yol
acabilir. Neticede, Sirket faaliyetleri, paylarimin piyasa degeri ve ortaklara kér pay: dagitiminda
bulunma kabiliyeti olumsuz bir sekilde etkilenebilir.

5.2.2. Gayrimenkul degerlerine ve degerleme sistemine iligkin riskler

Gayrimenkul degerlemesi, her bir gayrimenkuliin farkli nitelige sahip olmas: ve tahmin ve
varsayimlarda bulunma geregi nedeniyle, dogas: geregi siibjektif bir degerlemedir. Neticede,
degerlemeler varsayimlara tabidir. Gayrimenkullerle ilgili olarak degerleme sirketleri
tarafindan yapilan degerlemelerin fiili piyasa rayiclerini ya da satig veya kiralama fiyatlarin
yansitacagina dair herhangi bir garanti bulunmamaktadir.

Gayrimenkullerin degerleri ve kiralar, genel gayrimenkul talebine, global ekonomik etkenlere,
belirli bir bélgeye iliskin oradaki rekabet uyarinca artan ya da azalan yatirim imkanlarina gore
degiskenlik gostermektedir. Ayrica gayrimenkul degerleri séz konusu gayrimenkul sahibinin
kontrolii disinda ortaya ¢ikan idari diizenlemeler ve kanunlardaki degisiklikler, politik etkenler,
finansal piyasalarin durumu gibi dis etkenlerden dolay: olusacak dalgalanmalara da agiktir.

5.2.3. Yasal mevzuat ve simirlamalara uyulmamasi

GYO sirketleri SPK’min 111-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar
Tebligi’nde yer alan faaliyet kapsamu, faaliyetlere iliskin simrlamalar, portfy sinirlamalan gibi
esaslara uymak zorundadir. S6z konusu Teblig hiikiimlerine uyulmamasi durumunda Sirket
¢esitli yaptinmlara maruz kalabilir.

5.2.4. Vergi ve yasal mevzuat degigikligi
Sirket’in faaliyetleri ile Sirket tarafindan yapilacak yatiimlarin vergisel sonuglan yasal
diizenlemelere tabidir. Sirket’in tabi oldugu mevzuatlarda‘yasanabllecek degisiklikler Sirket’in
faaliyeti ve finansal durumynu etklleyebll 15 GYO §1rketler1 Kurumlar Verglsl nden istisnadir.




belirlenmigtir. Vergilendirme orani dahil ilgili mevzuatta yapilacak degisiklikler dagitilabilir
kar tutarini ve Sirket’in faaliyet sonuglarim etkileyebilir

5.2.5. GYO statiisiiniin kaybedilmesi riski

Sirket’in 6362 sayil Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat kapsamindaki diizenlemelerde
yer alan kosullan yerine getirememesi durumunda GYO statiisiinii kaybetme ve GYO’lar igin
gegerli olan vergi muafiyetinden (isbu Izahname tarihi itibariyla %25) faydalanamama riski
bulunmaktadir.

Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakligina déniisiim i¢in SPK’ya yaptig1 basvuru 15 Arahk 2022
tarihli SPK karaniyla olumlu sonuglanmig ve doniigiime iliskin Sirket esas sozlesmesinde
yapilan degisiklikler 30 Aralik 2022 tarihinde ticaret siciline tescil ve ilan edilmistir.
Gayrimenkul yatinm ortakliina déniisiim sonrasinda Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatirnm
ortakhiklarina iliskin diizenlemelerine tabi hale gelmis olup, Sirket’in bu statiisiinii
koruyabilmek igin ilgili diizenlemelerde yer alan kogullari saglamasi gerekmektedir. Bu
kosullar arasinda $irket’in gayrimenkul yatirimlarina iligkin gereklilikler, portfdy sinirlamalari,
gayrimenkule iliskin olmayan yatinmlar ve finansal borglar ile ilgili sinirlamalar, kurumsal
yonetim ile ilgili olan gereklilikler ve SPK’ya yapilacak raporlamalara iliskin yiikiimliiliikler
bulunmaktadir. Sirket’in bu kosullan saglayamamasi veya kaybetmesi halinde; Sirket’e idari
para cezasi uygulanmasi, Sirket faaliyetlerinin gegici veya siirekli olarak durdurulmasi ve
Sirket’in gayrimenkul yatinnm ortaklif statiisiinii kaybetmesi s6z konusu olabilir.

Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakliim statiistinii kaybetmesi halinde, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina tamnan vergi muafiyet ve istisnalarindan yararlanma imkan da kalmayacaktir.
Benzer sekilde, mevzuatta yapilacak bir degisiklik ile vergi muafiyeti ve istisnalari degisiklige
ugrayabilir veya kaldirilabilir. Bu durum $irket’in mali durumunu énemli 6iglide olumsuz
yénde etkileyebilir, Sirket’in mali durumunu ve karlihgini 6nemli 8lglide olumsuz sekilde
etkileyebilir.

5.2.6. Sektirel rekabet

Tiirk gayrimenkul sektorii rekabetin yiiksek oldugu bir sektérdiir. Sirket’in rakiplerinden
bazilan Sirket’in sahip oldugundan daha iyi teknik ve pazarlama kaynaklarina veya hedeflenen
miigteri grubuna daha gekici gelebilecek proje tasarimlanina sahip olabilirler. Sektérdeki yogun
rekabete bagli olarak piyasadaki arz-talep dengesinin arz lehine bozulmasi Sirket’in gelirlerinde
azalmaya sebep olabilir. Bu ihtimallerden herhangi birisinin gergeklesmesi ise Sirket’in
beklenenden daha diisiik gelir elde etmesine neden olarak Sirket’in faaliyet sonuglarini ve
finansal durumunu olumsuz olarak etkileyebilir.

Sirket’in rakiplerinden bazilan Sirket’in sahip oldugundan daha iyi teknik ve pazarlama
kaynaklarina veya hedeflenen miisteri grubuna daha ¢ekici gelebilecek proje tasarimlarina
sahip olabilir. Sektordeki yogun rekabet, birden gok gayrimenkul projesi gelistirmesi gibi
sebeplerle arz fazlalif1 s6z konusu olabilir. Bu durum Sirket’in beklenenden daha diisiik gelir
elde etmesine yol agabilir ve bu sebeple Sirket’in finansal durumu ve faaliyet sonuglari olumsuz
etkilenebilir.

5.2.7. Gayrimenkul projelerinin gelistirilmesine iligkin riskler

Sirket’in slirdiirdiigii projelerde maliyet kalemleri i¢inde yer alan unsurlarda meydana
gelebilecek olumsuz yondeki degisiklikler (faiz orani, kur artisi vb.) Sirket’in yatinm
harcamalarini ve buna bagli olarak kdrliligim etkileyebilir.

Ingaat faaliyetlerinin (imar izni, yapi rul_;__satl,'w'y-el' 1 kullanma ruhsatt vb. gibi) alman yasal
izinlere ve siireclere uygun olarak gergeklestirilmesi v& ilgili makamlardan alinan izinlere
uygun bir bigimde gerceklestirilmeleri /gerek‘-mekté'olgp, gerekli izinlerin alinma siirelerinde
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aksaklik veya uzama goriilmesi durumlarinda Sirket’in faaliyetlerinin ve finansal durumunun
olumsuz sekilde etkilenmesi riski bulunmaktadir.

30.06.2023 itibariyla Sirket’in portftyiinde 2 adet arsa ve 2 adet arazi olmak iizere toplamda 4
adet arsa/arazisi bulunmaktadir. Sirket’in Bahkesir ili, Edremit Ilgesi, Narli Mah. 361, 356,
493 Ada ve 1 parsel ile 492 Ada ve 3 Parsel’de yer alan arazi, Balikesir Ili, Edremit Ilgesi
Yoléren Mah. 1835 parselde bulunan arazileri imar durumuna iliskin riskleri ile Manisa Ili,
Turgutlu ligesi, Yedieyliil Mahallesi, 1323 ada 38 parselde bulunan arsasinin sanayi alaninda
olmasi nedeniyle imar durumuna yénelik agilan davanin heniiz netlik kazanmamas: Sirket’in
gelistirmeyi Ong6rdiigil projelerinde aksamasina yol agabilir. Bu durum, Sirket’in gelir ve
karlilik durumunu olumsuz etkileyebilir.

Sirket yeni gelistirecegi projelere iliskin imar planlarinin ya da tiim izinlerin tahmin edilen
zaman iginde veya her haliikdrda ¢ikarilacagi ya da verilecegi konusunda giivence
verememektedir. Ek olarak, ilgili belediyeler dahil olmak tizere, farkli makamlar tarafindan soz
konusu izinler ya da onaylar i¢in yapilan bagvurulara cevap vermek i¢in éngoriilen zamanlar
degisiklik gosterebilmektedir. Imar planlariin, s6z konusu izinlerin ya da onaylann
alinmasindaki herhangi bir gecikme ya da ihmal, projenin beklenen zaman dilimi igerisinde
tamamlanmasini engelleyecek ya da her haliikdrda Sirket’in yeni gelistirilen projelerinin
gerceklestirilmesini ya da tamamlanmasini etkileyebilecektir. Bu durum $irket’in faaliyetierini,
faaliyet sonuglarim ve mali durumunu etkileyebilecektir.

Devam eden projeler ya da gelecekteki gelistirme projeleriyle ilgili olarak yetkili diizenleyici
kuruluslardan alinmasi gereken tiim onaylann, olurlarin veya ruhsatlarin, beklenen siireler
icerisinde ya da herhangi bir siirede Sirket adina diizenlenecegi ya da verilecegi garanti
edilemez. Ayrnica, farkl belediyelerdeki kamu yetkililerinin izin, olur ya da onay basvurularina
cevap verme siireleri degisebilir. Bu ve diger faktorler $irket faaliyetlerini, faaliyetlerinin
sonuglarini ve mali durumunu etkileyebilir.

Projelerin gelistirilmesindeki ve tamamlanmasindaki gecikmeler $irket faaliyetlerini olumsuz
etkileyebilir. Sirket’in yeni proje gelistirmesi halinde proje gelistirme siirecinde imar ve gevre
mevzuatindaki degisiklikler proje siirelerinin ve maliyetlerinin degismesine neden olabilir.
Gerekli imar, insaat, gevre ve diger izinlerin veya ruhsatlanin alinamamasi ya da tabi olunan,
yiiriirliikteki kanun ve yonetmelikierde degisiklikler yapilmasi, Sirket’in proje gelistirme
kabiliyetini olumsuz bir sekilde etkileyebilir.

Sirket’in 30.06.2023 tarihli finansal tablo tarihi itibaniyla gayrimenkul portféyiinde bulunan
Balikesir {li, Edremit {lgesi, Narli Mah. 361, 356, 493 ada ve 1 parsel ile 492 ada ve 3 parselde
yer alan arazi, Balikesir Ili, Edremit Ilgesi Yoléren Mah. 1835 parselde bulunan arazi ve Manisa
ili, Turgutlu ilgesi, Yedieyliil Mahallesi, 1323 ada 38 parselde bulunan arsa hari¢ olmak tizere,
diger tasinmazlar i¢in gerekli imar planlari yapilmig, yap: ve gevre izinleri tamamianmis
olmasina ragmen Sirket imar planinda yapilabilecek olas: degisikliklerden etkilenebilecektir.
Ayrica yapi ruhsati ve yapi kullanim izinlerinin alinmas: ilgili belediye ve idarelerin onayina
tabi olup, Sirket’in projelerin ingasina baglamasin ya da devam etmesini, tamamlanmasim ve
kullanima agilmasini etkileyebilmektedir.

Sirket’in uzun vadede stratejik olgiitleri ile hukuki durum, miilkiyet ya da imar planina uygun
olma gibi diger kriterlerini karsilayan ve potansiyel projenin basarili sekilde gelistirilmesinde
dneme sahip olan yerleri bulma imkani hi¢ olmayabilir veya bulunan arsalarin kabul edilebilir
fiyatlarda olmama ihtimali olabilir.

Projenin insaat: bagladiktan sonra, yeni imar-kanunlarinin.uygulanmasi sonucunda, projelerin
ozellikleri ve izin verileg/hsaat alanlarindaki degisiklikler de dahil olmak {izere geligtirme
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planlarinda degisiklik yapmak zorunda kalma riski bulunmaktadir. Kanun degisiklikleri, bu
degisikliklere uymak i¢in ilave maliyetlere maruz kalinmasina yol agabilir ve bu durum da
Sirket’in faaliyetlerini, faaliyetlerinin sonuglarini ve mali durumunu énemli 6lgiide ve olumsuz
bir sekilde etkileyebilir.

5.2.8. Gayrimenkul piyasasindaki likidite azhg

Gayrimenkul yatinmlarinda, 6zellikle de buiyiik 6lgekli ticari amagh gayrimenkullere yapilan
yatinmlarda likidite sinirhdir. Bu likidite azhig1, gayrimenkul portféyiiniin yapisinda gesitlilik
elde etme veya ekonomik ya da diger kosullardaki degisiklikler karsisinda portfdyiin bir kismim
paraya doniistiirme kabiliyetini kisitlayabilir, acil nakit girisi gerektiren durumlarda yatinmlarin
likit olmamasindan dolay1 bu durum Sirket faaliyetlerini, faaliyetlerinin sonuglarini ve mali
durumunu etkileyebilir.

5.2.9. Sirket’in planladif1 projelere iliskin insaatlarda ongoriilemeyen gelismeler
yasanabilir.

Tiirkiye’de gayrimenkullerin ingasi, alim ve satimi, gelistirilmesi ve kullaniimasi gegitli izin ve
ruhsatiara tabidir. Sirket gelecege yoOnelik de gayrimenkul sektdriine iliskin projeler
gelistirmeyi planlamaktadir ve gergeklestirmeyi planladif1 projelere iligkin olarak alinacak imar
izni, yap1 ruhsati, yapi kullanma ruhsati, cevre mevzuati uyarinca gerekli izinler gibi gesitli
ruhsat ve izinler, Sirket’in kontroliinde olmayan sebepler dolayisiyla ilgili projeler igin
Ongoriilen siirelerde alinamayabilir.

Bununla birlikte, Sirket imar planinda yapilabilecek olas: degisikliklerden etkilenebilir. Yapi
ruhsati ve yapt kullanim izinlerinin alinmas: ilgili belediye ve idarelerin onayina tabi olup,
Sirket’in projelerin ingasina baglamasim ya da devam etmesini, tamamlanmasini ve kullanima
acgilmasin etkileyebilir.

Ayrica bu projelere iligkin olarak Sirket’in hizmet kalitesine uygun malzeme ve is¢iligin
bulunabilmesi, mimari projelerin hazirlanmas1 ve yiiklenici ve taseronlarin operasyonel
etkinligi, is kazalari gibi konular da projeler i¢in ongériilen stireleri etkileyebilir.

Stz konusu ingaatlar i¢in 6nem arz eden bu nedenlerde yasanabilecek aksama, projelerin bitis
tarihini ve Sirket’in projeler ile ilgili olarak 6ngdrdiigii satig ve karlihk beklentilerini olumsuz
yonde etkileyebilir.

5.2.10. Ceyitli program ve politikalarin gayrimenkule olan arz ve talebi ve lilkemizdeki
konut stogunu etkileyerek Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileme riski bulunmaktadir.

Ulkemizde mevcut durumda yiiriirliikte olan veya ileride gelistirilebilecek konut edindirme
programlarinin hitkklim ve sartlarinda (kredi sartlan, gelir simifi ve/veya daha 6nce konut
sahipligine bagh diger sartlar vb.) meydana gelebilecek degisiklikler, Sirket’in hitap ettigi
miisteri portfoyiine yoénelik olmayabilecegi gibi, Sirket’in gelistirdigi ya da gelistirecegi
projelere iliskin tesvikler de i¢ermiyor olabilir. Bunun sonucunda $irket’in potansiyel
miisterileri, Sirket’in projelerinin dahil olmadig: konut edindirme programlan vasitasiyla diger
sirketlerin dahil oldugu diger projelere ydnelebilir ya da tesviklerden yararlanmadigi igin
rekabet¢i fiyat sunamayabilir.

Yabancilarin yatinm yapmak suretiyle istisnai T.C. vatandaghigi kazammina iliskin
diizenlemelerdeki degisiklikler bu saik ile Sirket’in portfoyiinde bulunan gayrimenkulleri satin
almay1 diigiinen yabanci yatirimeilarin sayisinin azalmasina neden olabilir ve bu dogrultuda
Sirket’in stogunda bulunan gayrimenkullerin satis1._yavaslayabilir, durabilir veya talebin
azalmas: nedeniyle beklenen fiyattan konut sétist gergeklegmeyebilir.
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Degisebilecek gayrimenkul politikalarn sebebiyle yeni alanlarin imara agilmasi, kentsel
déniisiim gergevesinde yeni konut stoklarinin ortaya ¢ikmasi yahut konut stogunun artmasina
neden olabilecek bagkaca bir degisikligin meydana gelmesi gergevesinde gayrimenkul arzinin
artmasi sonucunda konut fiyatlarinda bir diisiis yasanabilir ve bu durum, Sirket’in tamamladig1
ya da tamamlayacagi projelerden beklenen gelirin azalmasina ya da gelirin biitcelenen
maliyetlerin altinda kalarak Sirket’in karliligim olumsuz etkilemesine neden olabilir.

5.2.11. Politik riskler

I¢ piyasada olusabilecek ekonomik ve politik riskler, gayrimenkul sektSriiniin igleyisinde
onemli degisiklikler olugturabilir ve bu durum Sirket’in faaliyetlerini ve karlilik durumunu
olumsuz sekilde etkileyebilir.

5.3. ihrag edilecek paylara iliskin riskler:
Pay sahipleri temel olarak iki tiir gelir elde ederler:

1. Kér pay1 (temettii) geliri: Sirketlerin hesap dénemi igerisinde elde ettikleri karnn
dagitilmasindan saglanan gelirdir. Sirketler kdrin1 nakden veya temettiinlin sermayeye ilavesi
suretiyle pay ihra¢ ederek dagitabilir.

2. Sermaye kazanci: Zaman ig¢inde payin degerinde meydana gelen artigtan elde edilen gelirdir.

Thrag edilecek paylara yonelik riskler; kar pay1 gelirine iliskin riskler, sermaye kazanciyla ilgili
riskler ve diger risklerden olusmaktadir.

5.3.1. ihrag¢ Edilen Paylarin Fiyat ve Islem Hacmine ligkin Riskler

Halka arz fiyat1 mevcut piyasada Sirket’in Halka Arz Edilecek Paylar’nin piyasa degerini veya
gelecekteki performansim yansitmayabilir. Ayrica Sirket’in faaliyet sonuglan veya finansal
performansi, risk faktérlerinde agiklanan durumlar nedeniyle veya bagka herhangi bir nedenle
analistlerin ve yatinnmcilarin beklentisini karsilamayabilir. Halka Arz Edilecek Paylar’in piyasa
fiyat1 Sirket’in ve rakiplerinin finansal performansina ve faaliyetlerine, global piyasalara veya
sair etkenlere bagli olarak 6nemli dalgalanmalar yasayabilir. Sirket’in faaliyet sonuglarindaki
dalgalanmalar veya analistlerin veya yatinmecilarin beklentilerini kargilamamasi Halka Arz
Edilecek Paylar’in fiyatinin diigmesine yol agabilir ve yatinmecilar halka arzda satin aldiklan
Halka Arz Edilecek Paylari, halka arz fiyat izerinden veya daha yiiksek bir fiyattan veya hig
satamayabilir. Bunun sonucunda Halka Arz Edilecek Paylar’i satin alan yatirnmcilar
yatinmlarimin tamamim veya bir kismim kaybedebilirler.

Ayrica Halka Arz Edilecek Paylar sadece, islem goren sirketlerin faaliyet performanslarina
bagli veya bununla orantili olmayan fiyat ve islem hacmi dalgalanmalarina gegmiste zaman
zaman maruz kalmis olan Borsa {stanbul’da islem gérecektir. Bu durum kismen de olsa finansal
piyasalari gelismis diger tilkelerden farkl olarak Tiirkiye’deki kurumsal ve bireysel yatirimel
tabaninin kiigiik dlgekli olmasiyla iligkilendirilebilir. Bir¢ok gelismekte olan piyasa ihrag¢gisinin
menkul kiymetlerinde oldugu gibi Halka Arz Edilecek Paylar’in piyasa degeri Sirket’in
performansiyla baglantili olmayan 6nemli dalgalanmalara tabi olabilir. Hatta bu dalgalanmalar
halka arzin hemen ardindan Halka Arz Edilecek Paylar’in piyasa degerinde daha belirgin olarak
gorlilebilir. Sonu¢ olarak, piyasada genel bir diislis veya Sirket’inkine benzer menkul
kiymetlerin islem goérdiigli piyasadaki disiisler Halka Arz Edilecek Paylar’in alim satim
piyasasinda ve likiditesinde esasli olumsuz etkiler gésterebilir. Bunun sonucunda Halka Arz
Edilecek Paylar halka arz siirecinde veya ikincil piyasada satin alan yatirnmeilar yatirimlarinin
tamamini veya bir kismini kaybedebilirler. ...
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§.3.2. fhrace1 ve Ana Pay Sahipleri Tarafindan Yapilacak Pay Satiglarmm Pay Fiyat
Uzerinde Olusturabilecegi Riskler

Sirket’in 15.08.2023 tarih ve 2023/32 sayil1 yonetim kurulu karari ile;

o Sirket paylarmin Borsa’da islem gormeye bagladigi tarihten itibaren 1 yil boyunca;
Sirket tarafindan herhangi bir bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artinmi yapilmayacagi
ve dolagimdaki pay miktarinin bu suretle artinlmayacagi, bu siire boyunca yeni bir satig
veya halka arz yapilmayacagi ve dolasimdaki pay miktarinin artmasi neticesini
doguracak herhangi baska bir karar alinmayacag, bu siire boyunca yeni bir satis veya
halka arz yapilacagina dair ya da dolasimdaki pay miktarinin artmasi neticesini
doguracak herhangi bagka bir bagvuru veya agiklamada bulunulmayacagina,

o Sirket’in 21.07.2023 tarih 2023/27 sayili yénetim kurulu karan uyarinca halka arzdan
elde edilecek fonun %25-30’lik kismimin Manisa/$ehzadeler projesinde, %20-25’1uk
kisminin Narli/Edremit projesinde, %15-20’lik kisminin Edremit/Yol6ren projesinde,
%10-15"lik kismimi Turgutlu projesinde ve %5-10’luk kisminin ise potansiyel
gayrimenkul alimlar1 ve proje gelistirmede kullanilacagina ve bahsi gegen harcamalar
disinda Sirket tarafindan halka arzdan elde edilecek fonun déviz alinarak déviz
cinsinden nakit olarak elde tutuimayacagina

yonelik taahhiit verilmistir.

Sirket ortaklar1 Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun i-SPK-
128.21 (30/03/2023 tarihli ve 20/412 s.k.) Ilke Karari uyarinca, Sirket sermayesinde sahip
oldugu paylan izahname onay tarihinden itibaren 1 yil boyunca borsada ve borsa disinda
satmayacaklarini, bagka yatinmcer hesaplarina virmanlamayacaklarnini ve/veya borsada zel
emir ile ve/veya toptan satis islemine konu etmeyeceklerini beyan, kabul ve taahhiit etmislerdir.

Sirket ortakiart Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU, 18/04/2023 tarihinde verdikleri
taahhiitleri ile Sirket sermayesinde sahip olduklan paylarin, Sirket paylarnmin Borsa Istanbul’da
islem gérmeye basladig! tarihten itibaren, paylarin borsa fiyatindan bagimsiz olarak, 1 (bir) y1l
siireyle higbir gsekilde borsada satmayacaklarini ve borsa disinda yapilacak satiglarda satisa
konu paylanin da bu simrlamaya tabi olacagim alicilara bildireceklerini, ayrnca Sirket
sermayesinde sahip olduklar paylann borsada satilmas: sonucunu doguracak sekilde herhangi
bir igleme tabi tutmayacaklarint kabul, beyan ve taahhiit etmislerdir.

Bu taahhiitlerin sona ermesinden sonra, Sirket sermaye artinnmi yapabilir ve/veya hakim ortak,
Sirket sermayesinde sahip oldugu paylarin satisim gerceklestirebilir. Sirket ve hakim ortak
tarafindan gergeklestirilecek 6nemli miktarda sermaye artisi veya pay satisi veya bu isiemlerin
gergeklesebilecegi olasilifi halka arz edilen paylarin piyasa fiyati iizerinde olumsuz etki
olusturabilir,

5.3.3. Sirket, pay sahiplerine kiar pay: 6dememeye karar verebilir ya da gelecekte kar pay1
dagtamayabilir

Sirket, tabi oldugu mevzuata, Esas Sozlesmesine ve pay sahiplerinin kabul ettigi kar dagitim
politikalanina uygun sekilde kir pay: dagitimi gergeklestirmektedir. Bu konudaki uygulama
Sirket Esas Sozlesmesi'nin “Karin Dagitimi ve Yedek Akgeler” konulu 32. maddesinde yer
almaktadir. Buna gore; Sirket’in faaliyet ddnemi sonunda tespit edilen gelirlerden, Sirket’in
genel giderleri ile muhtelif amortisman gibi Sirket tarafindan 6denmesi veya ayriimasi zorunlu
olan miktarlar ile Sirket tiizel kisiligi tarafipdan dderimesizorunlu vergiler disiildiikten sonra
geriye kalan ve yil) bilangoda goriillen donem karimin; varsa gegmis yil zararlarimin
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diisiilmesinden sonra %5’i kanuni yedek akgeye ayrilir. Kalandan, varsa yil iginde yapilan bagis
tutarinin ilavesi ile bulunacak meblag iizerinden, TTK ve sermaye piyasasi mevzuatina uygun
olarak birinci temettii aynlir. Bu indirimler yapildiktan sonra, Genel Kurul, kir payinin,
Y6netim Kurulu tiyeleri ile memur, miistahdem ve isgilere, cesitli amaclarla kurulmus vakiflara
ve benzer nitelikteki kigi ve kurumlara dagitilmasina karar verme hakkina sahiptir. Net dénem
kdrnindan, yukanda belirtilen meblaglar diisiildiikten sonra kalan kismi, Genel Kurul, kismen
veya tamamen ikinci temettii pay: olarak dagitmaya veya TTK’min 521 inci maddesi uyarinca
kendi istegi ile ayirdig1 yedek akge olarak ayirmaya yetkilidir. Kér pay1, dagitim tarihi itibariyla
meveut paylann tiimiine, bunlarin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate alinmaksizin esit olarak
dagitilir,

Sirket Genel Kurulu, pay sahiplerinin verecegi karara bagl: olarak nakit ve/veya bedelsiz pay
olarak kar pay1 dagitabilmekte veya dagitilabilir kdn Sirket biinyesine birakabilmektedir.

Kar pay ddemesi; yeterli kir elde edilmesi, dagitilabilir kdr ve yedeklerin tutari, isletme
sermayesi ihtiyaci, yatiim harcamalari ve planlan, operasyonel karlilik, fon ihtiyaci, pay
sahiplerinin kér pay: hedef ve beklentileri gibi gesitli etkenlere baghdir. Ancak, Sirket’in kar
dagitim karari almasi durumunda, kir payini hesaplama ve dagitma diizenlemeleri TTK ve
sermaye piyasasi mevzuat: tarafindan belirlenmis olup, bu mevzuat gelecekte degisebilir.

Sirket’in finansal durumunu olumsuz etkileyebilecek bir risk faktériiniin meydana gelmesi
halinde, beklenen kann elde edilememesi sonucunda Sirket’in kir dagitmama riski
bulunmaktadir.

Diger taraftan dagitilabilir kar olsa bile ya da yeterli seviyede kar elde edilememis olmast
durumlarinda sermaye piyasasi mevzuati uyarinca kar dagitini zorunlu degilse, ortaklar genel
kurulu kar dagitilmamas: yéniinde karar verebilir. Bu durumda ortaklanin kir pay: alamama
riski vardir.

Her haliikdrda, kar dagitimi Genel Kurul’un onayina tabidir.

5.3.4. ihra¢ Edilen Paylarin Sermaye Kazancma iligkin Riskler

Sermaye kazanci, paymn fiyatindaki artistan kaynaklanan ve payin satisi ile gerceklesen
gelirlerdir. §irket paylanmin Borsa’daki fiyatinda artis gerceklesebilecegi gibi, finansal
performansinin beklentinin altinda olusmasi veya sermaye piyasasi kosullarinin kotiilesmesi
durumunda s6z konusu paylarin borsa fiyat: diiebilir. Paylarin piyasa degerindeki diigiisler
payin elden gikarilmasi durumunda pay sahiplerinin sermaye kaybina yol agabilir. Yatinmcilar
piyasa riskinin farkinda olarak yatinm karar almalidir. Bunlara ek olarak pay sahipleri,
Sirket’in kar ve zararina ortak olmaktadir. Pay sahipleri Sirket’in tasfiye edilmesi sonucunda
tasfiye bakiyesi kalmasi halinde, stz konusu bakiyeye pay! oraninda istirak etmektedir.
Sirket’in tasfiyesi halinde ancak diger tiim alacaklilara gerekli 6demeler yapildiktan sonra pay
sahiplerine 6deme yapilabilmektedir.

Ayrica, paylarin degerinde Sirket’in finansal performans: ve gelecekteki gelir beklentilerinden
bagimsiz olarak olagan dis: fiyat ve miktar hareketleri meydana gelebilir. Bunun sonucu olarak,
piyasadaki genel bir gerileme veya benzer hisse senedi piyasalarindaki gerilemeler, paylarin
islem piyasasimi ve likiditesini Snemli derecede olumsuz etkileyebilir.

5.3.5. Ana pay sahibi ile diger pay sahiplerinin menfaatlerinin ¢atiyma riski

Halka arz sonrasi Sirket’in hikim ortaklan olan Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU, Sirket
sermayesinin Snemli bir bolimiine sahip olmaya devam edecektir ve bu pay sahiplerinin
menfaatleri, diger pay sahiplerinin menfaatleri-ile ¢atisabilir ve bunun sonucunda diger pay
sahipleri zararlarla kagsilasabilir. -




5.3.6. Sirket’in ana pay sahiplerinin menfaatlerinin birbirleri ile ¢atiyma riski

Sirket’in hakim ortaklan olan Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU, halka arz sonrasinda
Sirket’in y6netim kontroliine miistereken sahip olacak olup, ilgili pay sahiplerinin arasinda
olusabilecek olasi bir menfaat ¢atigmast, Sirket’in faaliyetlerinin olumsuz sekilde etkilenmesine
yol agabilir ve bunun sonucunda diger pay sahipleri zararlarla karsilagabilir.

5.3.7. Sermayenin sulanma riski bulunmaktadir

Sirket’in 15.08.2023 tarih ve 2023/32 sayil1 yonetim kurulu karari ile;

e Sirket paylarinin Borsa’da islem gérmeye bagladigi tarihten itibaren 1 yil boyunca;
Sirket tarafindan herhangi bir bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artirimu yapilmayacag:
ve dolagimdaki pay miktarinin bu suretle artirilmayacagi, bu siire boyunca yeni bir satig
veya halka arz yapilmayacag: ve dolasimdaki pay miktarinin artmasi neticesini
doguracak herhangi bagka bir karar ahnmayacagi, bu siire boyunca yeni bir satis veya
halka arz yapilacagina dair ya da dolasimdaki pay miktarinin artmasi neticesini
doguracak herhangi bagka bir basvuru veya agiklamada bulunulmayacagina,

e Sirket’in 21.07.2023 tarih 2023/27 sayili yonetim kurulu karar1 uyarinca halka arzdan
elde edilecek fonun %25-30’lik kismimin Manisa/Sehzadeler projesinde, %20-25’1uk
kisminin Narl/Edremit projesinde, %15-20’lik kisminin Edremit/Yoloren projesinde,
%10-15’lik kismimi Turgutlu projesinde ve %5-10’luk kismimin ise potansiyel
gayrimenkul alimlar1 ve proje gelistirmede kullanilacagina ve bahsi gegen harcamalar
disinda Sirket tarafindan halka arzdan elde edilecek fonun ddviz alinarak déviz
cinsinden nakit olarak elde tutulmayacagina

yénelik taahhiit verilmigtir.

Bu siire¢ sona erdiginde, Sirket Esas Stzlesmesi’nin 8. maddesi uyarinca, Yonetim Kurulu
Sirket’in sermayesini artirabilir. Bu nedenle, gelecekte yapilacak bedelli sermaye
artinmlarinda, yatirimcilarin yeni pay alma haklarinin tamamen veya kismen kisitlanmasi veya
bu haklarin kullanilmamas: durumunda, Thrag¢i’nin sermayesi artarken, yatinmeilarn sahip
olduklari pay adedi artmayacaktir, yatirimcinin paymn toplam sermayeye orani
azalabilecektir.

5.3.8. Sirket’in halka ac¢iklik oram simirhdir ve paylarin likiditesi ve pay fiyati iizerinde
bunun olumsuz etkisi olabilecektir

Halka arz islemi tamamlandiktan sonra toplam 73.700.000 TL nominal degerli ve 73.700.000
adet B Grubu hamiline yazih pay halka arz edilecektir ve Borsa [stanbul’da islem gorecektir.

Bu dogrultuda, halka arz edilen paylarin halka arz sonrasi Sirket’in ¢ikanlmig sermayesine oram
%25,09 olacaktir. Bu simirli halka agiklik orani, paylarin likiditesini olumsuz etkileyebilecek,
paylarin alim satim hacminin diigiik olmasina neden olabilecek ve sonug olarak, pay fiyati
tizerinde olumsuz etki yaratabilecektir. Paylar Borsa Istanbul’da islem gormeye bagladiktan
sonra, paylara iliskin likidite olusmamas1 durumunda, pay sahipleri istedikleri miktar, zaman
ve fiyat lizerinden paylarini satamayabilirler.
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5.3.9. Diger riskler:

e Dojgal afet, salgin hastabk veya benzeri durumlarin meydana gelmesi $irket
calisanlarinin yaralanmasi, vefati, Sirket faaliyetlerinde aksamaya yol agmasi, Sirket’in
ilgili kanun ve hiikiimler gercevesinde tazminat ylikiimliiliigii altina girmesine neden
olabilir ve Sirket faaliyetlerini ve itibarin1 olumsuz etkileyebilir.

o Tirkiye, cografi konumu geregi, yiiksek riskli bir deprem bdlgesi olup, Tiirkiye
niifusunun énemli bir kismi ve ekonomik kaynaklarinin ¢ogu birinci derece deprem riski
bolgelerinde yer almaktadir. Bu nedenle gelecekte gergeklesebilecek siddetli bir
deprem, Tiirkiye gayrimenkul sektdriinde ciddi bir dalgalanmaya sebep olabilir, bu da
Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

« Tiirkiye’de veya diger iilkelerde terdr saldirilarina veya diger tiirden ¢atigmalara yonelik
tehditler veya fiilen gergeklesen saldinlar, Sirket’in mali durumu ve faaliyetleri tizerinde
olumsuz etki olusturabilir, gelirlerin azalmasina sebep olabilir.

o Sirket’in performansi ana hissedara, iist diizey yonetime ve kilit ¢alisanlarin Sirket’te
devamina, performansina baghdir. Kilit personel kaybi veya nitelikli kilit personel
bulamamak Sirket’in faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir.

o Sirket, sektordeki diger oyuncularla etkin bigimde rekabet edemeyebilir, pazar payini
kaybedebilir veya fiyat politikasin siirdiiremeyebilir.

o Sirket’in risk yonetimi, finansal raporlama sistemleri ve i¢ kontrol sistemleri yeterli
veya etkili olmayabilir ve bunun Sirket’in faaliyetleri, mali sonuglarin dogru sekilde
raporlanmasi iizerinde olumsuz bir etkisi olabilir.

» Sirket’in bilgi islem sistemlerinin arizalanmasi, yetersiz kalmas1 Sirket faaliyetlerini
olumsuz etkileyebilir.

o Sirket faaliyetleri ile ilgili olarak gesitli hukuki davalara taraf olabilir. Davalarin Jirket
aleyhine sonuglanmasi1 halinde Sirket faaliyetlerinin olumsuz etkilenebilme riski
bulunmaktadir.

o Sirket’in yeni yatinm karan almasi halinde isletme sermayesi ihtiyacinda ve finansal
borglulugunda artig goriilebilir.

Ayrica,

« Tiirkiye nin ulusal, bolgesel ve yerel ekonomik kosullan ile genel sektorel egilimlerde
meydana gelen degisiklikler,

o Proje gelistirme masraflarinin tahmin edilenden fazla olmas: ve 6ngdriillemeyen baska
masraflarin ortaya ¢tkmasti,

« Ilave finansman maliyetlerinden dolay1 olusacak olas: gelir kaybi,
e Gayrimenkul talebinde diigiis yasanmasi,

« Diizenleyici otoritelerin gayrimenkul veya gayrimenkul yatinm ortakli1 sektorlerine
iliskin politikalarindaki degisiklikler,
o Cevre, imar, kadastro, finansman, sigorta, vergi vb. ile ilgili konularda mevzuat ve
uygulama degisiklikleri,
» Gayrimenkul fiyatlarindaki artis yadﬁ%emybé:
: o PERR
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¢ Gelistirme projelerine zarar verebilecek veya bu projelerin ilerlemesinde gecikmeye yol
acabilecek dogal afetler

kapsaminda Sirket g¢esitli risklerle karg1 karstya kalabilir.

6. IHRACCI HAKKINDA BiLGILER
6.1. Ihrage1 hakkinda genel bilgi:
6.1.1. Thrag¢imin ticaret unvani ve isletme ada:

Ticaret Unvam: | Adra Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi AS.

6.1.2. Thraccinin Kayith oldugu ticaret sicili ve sicil numarasi:

Merkez Adresi: Caybagi Mahallesi, Aydin Caddesi, No:51/A Torbal/iIZMIR
Ticaret Sicil Miidiirliigii: Torbali
Ticaret Sicil Numarasi: 7569

Ticaret Siciline Tescil Tarihi: | 09.11.2020

6.1.3. Thrageainin kurulus tarihi ve siiresiz degilse, 6ngoriilen siiresi:

Sirket, Okullu Gida Maddeleri Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi unvan1 ve 600.000.000 TL
(Ilgili tutar eski TL cinsinden olup alt1 sifir atilmigtir) sermaye ile kurulmus olup Sirket Esas
Sézlesmesi, Ankara Ticaret Sicili Memurlugu (Ilgili tarihte yetkili olan birimin ad1 yazilmistir)
nezdinde 10.11.1994 tarihinde tescil edilerek Sirket kurulusu ve Esas Soézlesmesi TTSG nin
14.11.1994 tarih ve 3659 sayili niishasinda ilan edilmistir.

Daha sonra Sirket’in ticaret unvani Okullu Gida Maddeleri Ingaat Sanayi ve Ticaret Limited
Sirketi olarak degistirilmis, unvan degisikligine iliskin esas stzlesme tadili Edremit Ticaret
Sicili Memurlugu®* nezdinde 20.04.2011 tarihinde tescil edilerek TTSG nin 28.04.2011 tarih ve
7804 sayili niishasinda ilan edilmisgtir.

Sirket’in nev’i degistirmek suretiyle limited sirketten anonim sirkete dontistiirlilmesine iliskin
14.06.2016 tarihli genel kurul toplanti tutanag) ve Havran Noterligi'nin 30.06.2016 tarih ve
002629 sayisiyla onayl esas s6zlesmesi Edremit Ticaret Sicili Miidiirliigli nezdinde 01.07.2016
tarihinde tescil edilerek nev’i degisikligi TTSG’nin 14.07.2016 tarih ve 9115 sayili niishasinda
ilan edilmistir. Nev’i degisikligi ile sirketin yeni unvani Okullu Gida Anonim Sirketi olmustur.

Okullu Gida Anonim Sirketi’nin, 02.10.2020 tarihli yonetim kurulu karan cergevesinde
boliinen sirket sifat1 ile boliinme islemi gergeklestirmis, kismi béliinme iglemi 10.11.2020
tarihli ve 10199 sayili TTSG’de ilan edilmistir.

Okullu Gida Anonim $irketi’nin béliinmesi ile 20.000.000 TL tutarindaki sermaye ile Okullu
insaat Anonim Sirketi kurulmus, Torbali Ticaret Sicili Midiirliigii nezdinde imzalanan Okullu
insaat Anonim Sirketi'nin Esas Sozlesmesi 09.11.2020 tarihinde tescil edilerek TTSG’nin
(19.11.2020 tarih ve 10198 sayili nﬁsha51ndari_l-aﬁ:”$ﬂf[€fri§{i\r.
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Okullu insaat Anonim Sirketi’nin “Adra Gayrimenkul Yatiim Ortakhigi Anonim Sirketi”
unvani ile gayrimenkul yatinm ortakliligina doniismesi amaciyla esas sozlesmede bu
dogrultuda yapilacak degisikliklere izin verilmesi talebiyle SPK’ya bagvuruda bulunulmus;
isbu bagvuru SPK’min 16.12.2022 tarih ve E-12233903-340.02-30289 sayil izni ile
onaylanarak esas sdzlesme degisikligi T.C. Ticaret Bakanligi’’min 21.12.2022 tarih ve E-
50035491-431.02-00081157630 sayil1 yazisi ile tasdik edilmigtir.

Sirket, s6z konusu kurul izni ve Bakanhk tasdikini takiben 28.12.2022 tarihinde kayith sermaye
sistemine gegisin kabulii ve gayrimenkul yatirim ortakhifina déniislim amaciyla esas s6zlesme
tadiline iligkin yapmis oldugu genel kurul neticesinde almis ve ilgili karar Torbal1 Ticaret Sicili
Miidiirliigii nezdinde 29.12.2022 tarihinde tescil edilerek esas sozlesme degisikligi TTSG’nin
30.12.2022 tarih ve 10737 sayil1 niishasinda ilan edilmistir. Bu dogrultuda Sirket, gayrimenkul
vatirim ortaklifina déniigmiis ve Sirket unvam Adra Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi Anonim
Sirketi olarak degismistir.

6.1.4. Thra¢cinin hukuki statiisii, tabi oldugu mevzuat, ihraggmn kuruldugu iilke, kayith
merkezinin ve fiili yonetim merkezinin adresi, internet adresi ve telefon ve fax
numaralari:

Hukuki statiisii Anonim Sirket

Tabi oldugu mevzuat T.C. Kanunlan

thragginin kuruldugu iitke Tirkiye

Merkez Adresi Caybas1 Mahallesi, Aydin Caddesi, No:51/A Torbal/IZMIR
Internet adresi www.adragyo.com.tr

KEP Kayith Elektronik Posta Adresi | adragyo(@hsO1.kep.tr

Telefon 0232 865 15 55

Faks 02328651145

fhragginin Tabi Oldugu Mevzuat

A. Genel Actklamalar
Sirket Tiirk hukuk mevzuatinin genel diizenlemelerine tabidir. Tiirk hukuk mevzuati igerisinde
belirli diizenlemeler Sirket’in faaliyetlerini dogrudan, birtakim mevzuat diizenlemeleri ise
dolayli olarak etkilemektedir. Bu suretle, Sirket’in faaliyetleri asagida yer alan dogrudan ve
dolayli mevzuat da dahil olmak iizere Tiirk hukuk mevzuatinin genel diizenlemelerine tabidir.

TTK, TBK, is Kanunu, vergi mevzuati, sosyal gitvenlik mevzuati
Sermaye piyasasi mevzuati, GYO mevzuati

Imar, tapu, kat miilkiyeti, belediyeler mevzuati

Cevre mevzuatl

Is sagligi ve giivenligi mevzuat

Tiiketicinin korunmasi hakkinda mevzuat

B. GYO Mevzuati TR

Sirket, bagta SPKn ye GYO’lara iliskin esaslarl duzenleyen GYO Tebligi olmak {izere Kurul
diizenlemelerine idir. GYO Tebligi, gayrimenkul yagnm ortakliklarinin kuruluglarina,

fay lMah:l[ss: Aydmn Cadde f'*;'
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kuruculanna, paylanmn ihracina, satisina ve devrine, faaliyet esaslarina, yonetim ilkelerine,
portfoy sinirlamalarina, portfoylerinde bulunan varhiklarin ve haklarin degerlemesine,
varliklarin saklanmasina, imtiyazli pay ihracina, ortaklarinda ve yoneticilerinde aranacak
niteliklere, kamuyu aydinlatma ve yatinmcilarin bilgilendirilmesi ytikiimliiliiklerine, kar
dagitimina, GYO statiisiinden ¢ikmalarina, tabi olacaklarn diger yiikiimliililklere ve anonim
ortakliklarin GYO déniigtimiine iliskin esaslan diizentemektedir.

GYO Tebligi gayrimenkul yatinm ortakliklarinin kurulus usul ve esaslarinin yani sira,
ortakliklarin siirdiirebilecekleri yatinm faaliyetlerini de diizenlemekte ve bunlara iliskin
birtakim sinirlamalar 6ngormektedir. Bu kapsamda, GYO alim satim kan veya kira geliri elde
etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park,
hastane ve benzeri her tiirli gayrimenkulii satin alabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin
almay: veya satmayi taahhiit edebilir. Bununla birlikte, GYO Tebligi’nin 22’nci maddesinin
1’inci fikrasinin (b) bendi uyarinca GYO’larin portfoylerine alacaklar her tiirlii bina ve benzeri
yapilara iligkin olarak yapr kullanma izninin alinmasi ve kat miilkiyetinin tesis edilmesi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortaklifa ait olan otel,
aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarn,
tamaminin veya béliimlerinin yalmzca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yap:1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
nitelifinin taginmazin mevcut durumuna uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun gegici 16’nc1 maddesi kapsaminda yap kayit belgesi
ahnmis olmasi, bu fikrada yer alan yap:i kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi igin yeterli kabul edilir. Diger taraftan, GYO Tebligi’nin 22’nci maddesinin 1’inci
fikrasimin (r) bendi uyannca ortakliklarin miilkiyetinde olan gayrimenkuller {izerinde metruk
halde veya ekonomik Omriinii tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu
kiitiigiiniin beyanlar hanesinde riskli yap1 olarak belirtilmis yapilarin bulunmas: ya da tapuda
mevcut goriinmekle birlikte yapilarn yikilmis olmasi1 durumunda bu sart aranmaz ve ilgili
gayrimenkul ortaklik portfSyiine arsa olarak dahil edilebilir. Bununla birlikte, ortaklarin séz
konusu muafiyetten yararlanabilmesi igin (i) s6z konusu gayrimenkuliin yukarida sayilan
nitelikleri haiz oldugunun bir gayrimenkul degerleme raporu ile tespit ettirilmesi ve (ii) varsa
s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde
gerekli degisikligin yapilacaginin Kurul'a beyan edilmesi gerekmektedir.

GYO Tebligi uyarinca GYO’larin yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar getirilmis ve aym
zamanda yapamayacaklan isler ongoérillmiistiir. Bu baglikta yalmzca temel diizenlemelere
ilisgkin ana bashiklar yer almakta olup, GYO’larin uyum saglamasi gereken bagkaca
diizenlemelere iliskin béliimler saklidir.

GYO'’larin Yatirim Faalivetlerine lliskin Esaslar

e GYO’lar alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis,
aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii
gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya
satmay1 vaad edebilir.

e GYO’lanin portfdylerine alinacak her tiillil bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi
kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.

¢ GYO’lann portfoylerinde ancak {izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve dnemli Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalt haklar r dahil edilebilir.

¢ GYO’larmn kendi klyetlermdekr’arsa ve arazilerin, -yam sira, hasilat paylagimi veya kat
kargilig1 arsa spfigr sGzlesmeleri akdemgl baska kisijere ait arsa iizerinde, gayrimenkul
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projesi gelistirebilirler veya projelere {ist hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler.
Yapilacak stzlesme hiiktimleri ger¢evesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde
yiriitiilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise ortaklifin
stzlesmeden dogan haklannin Kurul’ca uygun goriilecek nitelikte bir teminata baglanmus
olmas: zorunludur.

GYO’larin gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklar projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin ahinmis, projesinin hazir ve onaylanmig, insaata baslanmasi igin
yasal gereklilifi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut cldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluglan tarafindan tespit edilmis olmas: zorunludur,
GYO’larin miilkiyeti ortaklifa ait olmayan ve ipotek tesis edilmis arsalar lizerinde proje
gelistirilebilmesi igin, tesis edilen ipotegin bedelinin s6z konusu arsa igin en son hazirlanan
degerleme raporunda ulasilan arsa degerinin %350’sini gegmemesi ve her haliikdrda
lizerinde proje gelistirilecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortaklifin kamuya
agikladigt bagimsiz denetimden gegmis son finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
%10’unu agmamasi gereklidir.

GYO’lar faaliyete gegirilebilmesi igin belirli asgari donanima ihtiyag duyan
gayrimenkullerin kiraya verilmeden dnce tefrisini temin edebilirler.

GYO’lar 3. kisilerin miilkiyetindeki gayrimenkuller iizerinde kendi lehine tist hakki, intifa
hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklar iiglincti kisilere devredebilirler.
GYO’lar maliki olduklar gayrimenkuller {izerinde baska kisiler lehine iist hakki, intifa
hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin 3. kisilere devrine izin verebilirler.
GYO’lar miilkiyetlerini edinmek kaydiyla yurt disindaki gayrimenkullere ve yabanci
sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilirier.

GYO’larin gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iligkin aym haklan TMK
hiikiimlerine gore tesis edilir. Irtifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalmzca
intifa hakki, devre miilk irtifaki ve {ist hakki tesis ettirilebilir.

GYO’lar herhangi bir sekilde, devredilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara
ve haklara yatinm yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulu’ndan izin alinmas: sart1 bu hiikiim
kapsaminda devir kisit1 olarak degerlendirilemez.

GYO’lar aracilik faaliyeti kapsaminda olmamak kaydiyla yerli ve yabanci sermaye
pivasasi araglanim alabilir ve satabilir. Takasbank para piyasast ve ters repo iglemi
yapabilir, TL cinsinden vadeli mevduat veya katiima hesabi, yabanci para cinsinden ise
vadeli ve vadesiz mevduat veya zel cari ve katilma hesabi agtirabilirler, sermaye piyasasi
araglarini 6diing verebilirler.

GYO’lar higbir sirkette sermaye veya oy haklarinin %35’inden fazlasina sahip olamazlar.
Ortakligin tek bir ihraggiya ait para ve sermaye piyasasi araglari yatirimiarinin toplami
ortakligin aktif toplaminmin %10°unu asamaz.

GYO’lar altin, kiymetli madenler ve diger emtialar ile bunlara dayali vadeli islem
sozlesmelerine yatinm yapamazlar.

Yatirim fonlari paylan ve tiirev araglar hari¢, borsalarda veya borsa dis1 teskilatlanmis
piyasalarda islem gdrmeyen sermaye piyasas! araglarina yatirim yapamazlar, sermaye
piyasasi araglarinin alim satimlarinin borsa kanaliyla yapilmas: zorunludur.

Sermaye piyasas1 araclarini agi1a satamazlar, kredili menkul kiymet iglemi yapamazlar ve
sermaye piyasasi araclarini édiing alamazlar. Tiirev araglan kullanarak koruma amacim
asan islemler yapamazlar.

Kanunen 8demekle yiikimlii olduklar vergi;- harg ve benzeri diger giderler hari¢ olmak
iizere varliklarin portfdye alimi ve portfgyden satimi sirasinda varhik degerinin %3 {inii
asan komisyon ieféti sdeyemezler ve benzeri giderler yapamazlar.
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GYO 'larin Istiraklerine [liskin Esaslar

GYO Tebligi uyarinca, Sirket yalnizca;

i. Isletmeci sirketlere,

ii. Diger GYO’lara,

ili.  Yap-islet-devret projeleri kapsaminda kurulan sirketlere,

iv.  Belirli gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ya da gayrimenkule dayali haklarin
portfye alinmasi amaciyla sinirli olarak faaliyet konusu yalnizca gayrimenkul olan yurt
disinda kurulu sirketlere dogrudan veya sadece bu amaci gergeklestirmek {izere yurt
disindaki girketlere yatirim yapmak iizere yurt iginde/yurt disinda kurulan &zel amach
sirketlere,

v.  Gayrimenkullerin ya da gayrimenkule dayali haklarin degerinin, istirak edilecek sirketin
tabi oldugu mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif
toplaminin devamli olarak en az %75’ini olusturdugu Tiirkiye’de kurulu sirketlere, ve

vi.  Portfoylerinde yer alan ve/veya yer almasi planlanan gayrimenkul, gayrimenkule dayal
hak veya gayrimenkul projelerine iliskin yol, su, elektrik, gaz, kanalizasyon, peyzaj,
¢evre gibi hizmetlerin ilgili mevzuatta yer alan yasal zorunluluklar geregi yalnizca bu
hizmetlerin yerine getirilmesi amaciyla sinirli olarak kurulmus veya kurulacak sirketler
tarafindan gergeklestirilmesinin zorunlu olmasi halinde bu girketlere

istirak edebilir.

Sirket, kendi tiizel kisiligi lehine kullandifi tiim krediler veya sermayesinde %100 oraninda
igtirak ettigi girketler tarafindan kullanilan tiim krediler i¢in kendi portfdytlindeki malvarliklar
izerinde teminat tesis edebilir.

GYQO larin Portfoylerine lliskin Esaslar

GYO Tebligi’'nde, Sirket’in portfoyiinii olustururken uymasi gereken sinirlama ve kurallara yer
verilmistir. Buna gore Sirket, aktif toplaminin en az %51°1 oraninda,

i.  Gayrimenkullere,
ii.  Gayrimenkul projelerine,
iii.  Gayrimenkule dayali haklara ve
iv.  Yaimzca bunlarin portfdye alinmasi amaciyla sinirli olarak faaliyet konusu yalnizca
gayrimenkul olan yurt disinda kurulu sirketlere dogrudan ve sadece bu amaci
gerceklestirmek tizere yurt disindaki sirketlere yatinm yapmak {lizere yurt i¢inde veya
yurt disinda kurulan ve sermayesine %100 oraninda istirak ettigi 6zel amagh sirketlere

yatinm yapmak zorundadir. Sirket’in hesap dénemi sonunda hazirlayip kamuya agikladig:
finansal tablolarda s6z konusu asgari oran saglanamiyorsa Sirket’in talebi ve Kurul’un uygun
gormesi halinde ilgili portfoy sinirlamalarina uyulmas igin Sirket’e aykirihigin olustugu hesap
déneminin sonundan itibaren bir yu siire verilebilir. Verilen slirenin sonunda sinirlamalara yine
uyulmamasi halinde Sirket GYO faaliyetlerini siirdiiremez.

Sirket’in portfoyiinde bulunan ve alimindan itibaren 5 (bes) yil gegmesine ragmen izerinde
proje gelistirilmesine y6nelik herhangi bir tasarrufta bulunmayan arsa ve arazilerin orani,
Sirket’in aktif toplaminin %20’sini agsamaz. Sirket’in kurulduktan sonra GY O déniigmiis olmasi
sebebiyle bu siire, GYO doniisiimiine 111$km Esas Sozlesme degisikliginin TTSG’ye tescil
edildigi tarihten itibaren baslar. :
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GYO Tebligi’nde Sirket’in yapamayacag isler sayilmistir. Bu gercevede, Sirket:

e 5411 sayih Bankaciik Kanunu'nda tanimlandigi lizere mevduat veya katihm fonu
toplayamazlar ve mevduat veya katilim fonu toplama sonucunu verecek is ve islemler
yapamaz.

e GYO Tebligi’'nde izin verilen islemler disinda ticari, sinai veya zirai faaliyetlerde
bulunamazlar.

e Higbir sekilde gayrimenkullerin, altyapt yatinm ve hizmetlerinin ingaat islerini kendisi
{istlenemez ve bu amaglar personel ve ekipman edinemez.

¢ Hicbir surette otel, hastane, aligveris merkezi, ticari parklar, ticari depolar, konut siteleri,
sliper marketler ve bunlara benzer nitelikteki gayrimenkuileri ticari maksatla isletemez
ve bu amagla personel istihdam edemez.

¢ Kendi personeli vasitasiyla portfdye 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. Ancak, kamu kurum veya kuruluslan ile
bunlarin bagli ortakliklar:, istirakleri ve imtiyazli pay sahibi bulundugu sirketler
tarafindan yiirtitlilen projelere iligskin olarak bu bentte belirtilen hizmetler, kamu kurum
ve kuruluglanmin yénetim kontroliine sahip oldugu ortakliklar tarafindan saglanabilir.

e Kredi veremez.

o Sirket sermayesinde %100 oraninda istirak ettigi bagli ortakliklan haricindeki iliskili
taraflara herhangi bir mal veya hizmet satimi islemine dayanmayan borg veremez.

¢ Belgeye dayandirilmayan ve piyasa rayicinden bariz farkhlik gosteren bir harcama veya

komisyon ddemesinde bulunamazlar.

o Siirekli olarak kisa vadeli gayrimenkul alim satumi1 yapamazlar.

C. Imar ve Kat Miilkiyeti Mevzuati

Imar Kanunu uyarinca tiim yapilarin belediye imar planlarina uygun olarak insa edilmesi ve
ruhsatlandiriimasi gerekir. Bu kapsamda, ilk etapta, yap1 miiteahhidi tarafindan ilgili belediyeye
(veya bazi durumlarda valilie) mimari, istatistiksel, mekanik ve elektrik planlanm igeren
gerekli belgelerin sunulmas: ve ingaat siirecinin baglatiimasi amaciyla ingaat izni bagvurusunda
bulunulmas: gerekir.

1znin verilmesinden itibaren 2 (iki) y1l iginde insaata baslanmasi ve ingaatin 5 (bes) yallik ruhsat
stiresinde tamamlanmasi gerekir. Ingaat siirecinin gerektirdigi olgiide temin edilecek uzatma
stireleri saklidir. Insaat siirecinin tamamlanmas: {izerine, yapmin insaat ruhsati ve Imar
Kanunu’na uygun olarak insa edildigini ve kullanim amacina uygun oldugunu tasdik eden yapi
kullanma izni temin edilmesi gerekir. Altyap1 hizmetlerinin temini yap1 kullanim izninin
diizenlenmesini takiben miimkiin olur.

Ek olarak, GYO Tebligi’nin 25’inci maddesinin 1’inci fikrasinda belirtildigi tizere portfoyde
yer alan bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi gerekmektedir.

Bir insaatin tamamlanmasinin ve yapi kullanma izni sartlarinin yerine getirilmesinin ardindan,
kat miilkiyeti ilgili tapu siciline tescil ile tesis edilebilir. Tapu siciline tescil, miilk sahibinin
yazil talebi iizerine tapu sicil memurlan tarafindan re’sen yapihir. Kat miilkiyeti iiniteler
u siciline tescil edildiginde, her bir {inite ayn miilkiyet haklarina
ararlastinimadikga, arsa paylari oraninda birim sahiplerinin ortak

tabi iken, ortak alanlar,
miilkiyetindedir.
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D. Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortas: Mevzuati

Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik Sigortasi Kanunu'nun amac: sosyal sigortalarin ve genel
saglik sigortasinin isleyisi ile ilgili usul ve esaslan diizenlemek olup, $irket, igveren sifatiyla
kanunda igverenler igin éngoriilen yiitkiimliiliiklere uymakla yiikiimliidiir. Sosyal Sigortalar ve
Genel Saglik Sigortas1 Kanunu uyarinca igveren, 6rnegi SGK tarafindan hazirlanacak igyeri
bildirgesini en geg¢ sigortall ¢alistirmaya basladig: tarihte, SGK’ya vermekle yiikiimliidiir.
Sirket kurulugunun ticaret sicili memurluklarina bildirilmesi halinde yapilan bu bildirim
SGK 'ya yapilmig sayilir ve ilgililerce ayrica isyeri bildirgesi diizenlenmez. Ayrica isverenin is
giivenligi hakkinda yiikiimliiliikleri bulunmaktadir.

E. Is Saghgt ve Giivenligine Iliskin Mevzuat

Is Saghg ve Giivenligi Kanunu'nun amaci; kamu ve dzel sektdre ait biitiin igyerlerinde is
saglig ve giivenliginin saglanmas: ve mevcut saglik ve giivenlik sartlarinin iyilestirilmesi igin
isveren ve c¢ahisanlarin gorev, yetki, sorumiuluk, hak ve yiikiimliiliiklerini diizenlemektir.
Isveren, ¢alisanlarin isle ilgili saghk ve giivenligini saglamakla yiikiimli olup; bu ¢ercevede,
mesleki risklerin tespiti, degerlendirilmesi ve onlenmesi, egitim ve bilgi verilmesi dahil her
tiirlil tedbirin alinmasi, organizasyonun yapilmasi, gerekli arag ve gere¢lerin saglanmasi, saghk
ve giivenlik tedbirlerinin degisen sartlara uygun hale getirilmesi ve mevcut durumun
iyilestirilmesi i¢in ¢alismalar yapmalidir.

Tehlikeli ve ¢ok tehlikeli simifta yer alan isler bakimindan i saghgi ve giivenliginin
saglanabilmesi amaciyla, ilgili mevzuat tahtinda bazi ek kural ve diizenlemelere yer
verilmektedir. Degisik is kollarimin hangi tehlike kategorisine dahil oldugu ise Ig Saghg ve
Giivenligine lliskin Isyeri Tehlike Simiflan Tebligi’nin ekinde yer alan listeye gore tespit
edilmektedir.

Isverenin, is yerinde, ¢aliganlan arasindan is giivenligi uzman, igyeri hekimi ve 10 (on) ve daha
fazla ¢alisam olan gok tehlikeli simifta yer alan igyerlerinde ise, diger saghk personelini
gorevlendirmesi gerekmektedir. Caliganlar1 arasinda belirlenen niteliklere sahip personel
bulunmamasi hilinde igveren, bu hizmetin tamamni veya bir kismin, ortak saghk ve giivenlik
birimlerinden hizmet alarak yerine getirebilir. Is glivenligi uzmanlarinin ¢ok tehlikeli simifta yer
alan igyerlerinde goérev alabilmeleri ig¢in (A) sinf, tehlikeli simfta yer alan isyerlerinde gorev
alabilmeleri i¢in en az (B) sinifi, az tehlikeli sinifta yer alan igyerlerinde ise en az (C) suufi is
giivenligi uzmanh@ belgesine sahip olmalan sart1 aranir.

Az tehlikeli sinifta yer alan 1.000 (bin) ve daha fazla ¢alisani olan igyerlerinde her 1.000 (bin)
caligan i¢in tam giin ¢alisacak en az bir isyeri hekimi, tehlikeli sinifta yer alan 500 (bes yliz) ve
daha fazla ¢aligan olan igyerlerinde her 500 (bes yiiz) ¢alisan i¢in tam giin ¢alisacak en az bir
isyeri hekimi ve ¢ok tehlikeli olarak simflandirilan igyerlerinde, her 250 (iki yiiz elli) ¢alisan
icin bir isyeri hekimi ve her 250 (iki yiiz elli} ¢alisan igin bir is glivenligi uzmam tam giin
calisacak sekilde gorevlendirilmelidir. Isyeri hekimi ve is giivenligi uzmanimin tam siireli
gorevlendirilmesi gereken bu gibi durumlarda, igverenin, isyeri saghk ve glivenlik birimi
kurmasi gerekir. 50 (elli) ve daha fazla galiganin bulundugu ve alti aydan fazla siiren siirekli
islerin yapildig: igyerlerinde igveren, is sagh@ ve giivenligi ile ilgili ¢aligmalarda bulunmak
lizere is saglig1 ve giivenligi kurulu olusturmahdlr ;

F. Isyeri Acma ve Callsma Ruhsatl’irma Ih;km Yonetmehk
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Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina Iligkin Y&netmelik uyarinca, yetkili idarelerden usuliine
uygun olarak isyeri agma ve ¢alisma ruhsati alinmadan, sithhi ve gayrisihhi isyerlerinin agilmasi
ve ¢alistirilmas: miimkiin degildir. Isyeri agma ve galima ruhsat: almak isteyenler, dncelikle
Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin Yonetmelik’te yer alan siniflandirmaya gére
agmak istedikleri igyerinin sihhi niteliginde mi yoksa birinci, ikinci ya da liglincli derecede
gayristhhi niteliginde mi oldugunu degerlendirmeli ve bu kapsamda gerekli belgeler ile yetkili
idareye bagvuruda bulunmalidir.

6.1.5. ihragqi faaliyetlerinin gelisiminde 6nemli olaylar:

Okullu Ingaat A.S. (Sirket), ingaat islerinde daha profesyonel bir yol gizebilmek amaciyla
Okullu Gida A.$.’nin kismi bSliinmesi suretiyle 20.000.000 TL sermayeli olarak 09.11.2020
tarihinde kurulmustur 2021 yihnin ilk ayinda édenmis sermayesi tamami nakden Sdenmek
suretiyle 20.000.000 TL’den 220.000.000 TL’ye artirilmistir. Ana faaliyet konusu ingaat
olmakla birlikte gerek Okullu Insaat A.S. gerek ortaklan Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU,
gayrimenkul yatirimlarni yapmustir ve halen yapmaya devam etmektedirler. Sirket’in ingaat
faaliyetleri genel olarak Edremit/Balikesir bdlgesinde yogunlagmustir. Sirket’in kurulusundan
bu yana konut/ofis sektdriinde projeler gerceklestirilmektedir.

Okullu Gida A.S. nin kismi boliinmesi suretiyle kurulus asamasinda, 5 farkl parsel (677 ada
16 parsel, 799 ada 1 parsel, 798 ada 5 parsel, 800 ada 1 parsel, 801 ada 2 parsel) iizerinde
gelistirilen 5 farkli proje/bagimsiz boliimler Sirket’e devrolmustur. S6z konusu tasinmazlar
disinda Kasim 2020°de Balikesir AVM ve Torbali AVM, 2022 yilinda ise Manisa
Sehzadeler’de, Balikesir Altinoluk’da ve Edremit Yoldren’de bulunan arsa/araziler Sirket
portfoyiine dahil edilmistir. Sirket, 15.03.2023 tarihinde Manisa [li, Turgutlu [lgesi, Yedieylul
Mahallesi 1323 Ada 38 Parsel 44.977 m? alanl Turgutlu arsasim, Bagkent Taginmaz Degerleme
A.S."nin 03.03.2023 tarihli raporunu® dikkate alarak 65.250.000 TL bedelle pesin olarak Tukas
Gida Sanayi ve Ticaret A.$.’den satin almigtir.

Sirket’in Manisa Sehzadelerde bulunan arsast i¢in 20.07.2023 tarihi itibariyla yapi ruhsati
alinmus olup ilgili gayrimenkul {izerinde proje gelistirme ¢alismalan baglamistir.

Adra GYO’nun tarihgesi ve faaliyetlerinin gelisiminde rol oynayan 6nemli olaylar agagidaki
tabloda yer almaktadir:

Sirket 09.11.2020 tarihinde 20.000.000 TL sermayeyle Cem Zeytin A.$. (Eski Unvan1 Okullu Gida
A.S) boliinme yoluyla kurulmustur. Aktifinde bulunan 798 ada 5 parsel, 799 ada 1 parsel, 800 ada 1

Ly parsel, 677 ada 16 parselde (Hamidiye projeleri) bulunan projelerin ingaatina devam etmistir. Bununla
birlikte Balikesir’de 1 adet AVM ve Torbali’da 1 adet AVM’sini kurumsal miisterilerine kiralamigtir.
: 2021 Sirket 2021 yilina girdiginde 800 ada | parsel ve 798 ada 5 parseldeki ingaatlarindaki konutlarinm

satmaya baglamgtir.

3 Sirket’in, 15.03.2023 tarihinde satin almis oldugu, Manisa i-li, Tgrgqtlu llgesi, Yedieylill Mahallesi 1323 Ada 38
Parsel 44.977 m*® alanh Tur, arsasina, Bagkent Taginmaz DeZerlgme A.$.'nin 03.03.2023 tarihli raporunda
62.050.000 TL ekspertiz dpgesf belirlenmistir. s
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Sirket bu yil ierisinde portfdyiine Manisa Sehzadeler ve Edremit Narli bélgelerinde proje gelistirmek
{izere araziler katmistir. Bununla birlikte 801 ada 2 parselde 4 adet konut iligkili taraflara kiralamis, 677
ada 16 parseldeki i yeri vasifli bagimsiz béliimiinti kurumsal milgterisine kiralamigtir.

Sirket yil igerisinde aldig: kararla daha profesyonel bir yapiya déniigmek adina Gayrimenkul Yatirim
Ortakligina doniigim bagvurusunda bulunmak iizere Haziran 2022'de Sermaye Piyasasi Kurulu'na
bagvuru yapmistir.

2022

Sirket Kasim ay1 igerisinde proje gelistirmek lizere Bahkesir ili Edremit Ilgesi'nde 1835 parselde
41.089,16 m*'lik arazi satin almisgtir.

Sirket’in gayrimenkul yatirim ortakhiZina déniisiimii igin yapmis oldugu bagvurusu Sermaye Piyasasi
Kurulu tarafindan 15.12.2022 tarihi itibanyla onaylanarak, $irket Torball Ticaret Sicili nezdinde
gergeklesen tescil ve ilan ile 30.12.2022 tarihi itibanyla Gayrimenkul Yatimm Ortakhgi'na
donilsmiistiir,

Sirket, 15.03.2023 tarihinde, Manisa ili, Turgutlu ilgesi, Yedieyliil Mahallesi 1323 Ada 38 Parsel ve
44.977 m? alanh Turgutlu Fabrika arazisini satin almigtir. S6z konusu arazi igin Bagkent Taginmaz
Degerleme A.$.'nin 03.03.2023 tarihli raporunda 62.050.000 TL deger bigilmis olup sz konusu
taginmaz 65.250.000 TL pesin tutarla Tukag Gida Sanayi ve Ticaret A.$."den satin almmgtir.

Sirket’in Manisa Sehzadelerde bulunan arsasi igin 20.07.2023 tarihi itibaniyla gerekli yapi ruhsati
alinmis olup ilgili gayrimenku! iizerinde proje gelistirme ¢aligmalart baglamigtir.

2023

Sirket, 30.06.2023 tarihli finansal tablo déneminden sonra, Manisa Bayilkschir Belediyesi Emlak ve
istimlak Dairesi Bagkanhig: tarafindan 17.07.2023 tarihinde ihalesi gerceklestirilen ve ihalesi Sirket
uhdesinde kalan, Manisa ili Yunusemre ilgesi Uncubozkdy Mahallesi 2057 ada 3 numarali parselde
kayitl: 7.738,47m? lik arsa vasifli tasinmaz 24.08.2023 tarihinde 130.000.000 TL bedelle nakit olarak
satin alinmistir, Bagkent Taginmaz Degerleme A.S. tarafindan 18.08.2023 tarihinde hazirlanan SPK-
2023-101 numarah rapora gire ilgili tasinmazin degeri 150.000.000 TL'dir. Belirtilen satin alma, isbu
izahnamede yer alan son finansal tablo tarihinden sonra gelisen olay niteliginde olmasi nedeniyle
bilango ve portfy biiyiikliigiine etki ettnemektedir.

6.1.6. Depo sertifikasini ihrag eden hakkmdflgﬁl:lgi‘i&x‘,__
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6.2. Yatinmlar:

6.2.1. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle ihra¢gimin
onemli yatirimlari ve bu yatirnmlarin finansman sekilleri hakkinda bilgi:

GYO Tebligi'nin 22. Maddesi kapsaminda, GYO’lar, kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin
yani sira, hasilat paylagimi veya kat karsilif1 arsa satis s6zlesmeleri akdettigi baska kisilere ait
arsalar iizerinde de gayrimenkul projesi gelistirebilirler ve projelere st hakki tesis ettirmek
suretiyle yatinm yapabilirler. Yapilacak sézlesme hitklimleri gergevesinde bir veya birden fazla
tarafla ortak sekilde yiiriitiilecek bir proje olmasi halinde, ilgili yatinm projesinde ortaklik
lehine miilkiyet edinme amaci yok ise ortaklifin sozlesmeden dogan haklarinin teminata

baglanmig olmasi zorunludur.

09.11.2020 | 01.01.2021 { 01.01.2022 | 01.01.2023
30.06.2023 | Tamamlan
Tasinmaz ma Finansman
Bilgileri 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 Derecesi Sekli
(%)
Yapilan Yapilan Yapilan
yatirim yatirm yatirim
tutari (TL) | tutarTL | tutari(TL)
I 801 Ada 2| 5 56 163 . . 100 |Ozkaynak
Parsel
2 800 Ada 1} 53394351 | 30.068.396 ; 100 | Ozkaynak
Parsel
3 Z,:fsef‘da 3| 32.368.009 | 16.788.243 | 63.829.456 - 100 |Ozkaynak
4 799 A2 1 18.764.585 | 20466911 | 70207430 : 100 |Ozkaynak
5 077 Ada 161 7480491 | 6.675.853 | 31916.140 - 100 |Ozkaynak
Manisa 135.201.32 -
. Sehzadeler ) ) 5 ) Ozkaynak
7 Narli - - 42.413.422 - - Kredi
Torbah 5 N
8 AVM 22.950.000 - - 100 Ozkaynak
Balikesir -
9 AVM 67.320.000 - - 100 Ozkaynak
10 Edremit - 64.260.000 : ; Ozkaynak
Yoloren
Manisa
11 Turguthy - - 65.250.000 - Ozkaynak

a. EDREMIT 677 ADA 16 PARSEL KONUT VE ISYERI BAGIMSIZ
BOLUMLER

Sirket’in Balikesir Ili, Edremit Ilgesi, Hamidiye Mahallesi, 677 ada 16 parselde, 2.339,75 m?’lik
arsa alani tizerinde insa edilmis olan A Blokta 5.481,65 m? kapah alanda 20 daire 1 diikkkédn, B
Blokta 4,246,70 m? kapali alanda 20 daire olmak iizere stoklar kaleminde izlenen 40 adet
mesken ve yatirim amagli gayrimenkuller kaleminde izlenen 1 adet diikkandan olusan bagimsiz
bolimleri bulunmaktadir. Ditkkdn BIM Birlesik Magazalar A.S.’ye 12.10.2022 tarihinden
itibaren 10 yillik kira sézlesmesi kapsammda kiraya verilmigtir. Gayrimenkuliin projelendirme
calismalan 11.08.2020 tarihinde baslamlg, 1¢} 04. 2022 tarihinde yap1 ruhsati alinmistir. Proje
30.12.2022 tarihinde tamgmlanmustir. Ilglll pro_|e_ye 111$km olarak 30.12.2022 tarihi itibaryla
s olup, ayni tarlh 1{t1bar1yla kat millklyetl tesis edilmistir. 30.06.2023
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tarihi itibariyla ise 35 adet konut, 1 adet is yeri vasifli bagimsiz boliim bulunmaktadir. Isbu
izahnamenin 31.07.2023 tarihi itibariyla 35 adet konut, 1 adet is yeri vasifli bagimsiz bsliim
bulunmaktadir. Ilgili gayrimenkul konut bagimsiz boliimleri stoklar béliimiinde, is yeri
bagimsiz bslimi yatirim amagli gayrimenkuller kaleminde izlenmektedir. 30.06.2023 tarihli
Degerleme Raporu’na gore ilgili tasinmazin nihai degeri 258.185.000 TL dir.

b. ALTINOLUK 798 ADA 5 PARSEL KONUT VE ISYERI BAGIMSIZ
BOLUMLER

Sirket’in Balikesir ili, Edremit Ilgesi, Altinoluk Mahallesi 798 ada 5 parselde 10.903,51 m? arsa
lizerinde insa edilmis olan 6 Blokta 98 is yeri, 158 mesken olmak {izere toplam 256 bagimsiz
boliimden olugan ADRA Sitesi i¢cindeki farkli bloklardaki bagimsiz béliimleri bulunmaktadir.
Toplam ingaat alant 31.542 m*’dir. 20.5.2021 ve 4.8.2021 tarihli yap: ruhsatlan ¢ergevesinde
ingas1 tamamlanan projenin 6n satiglar1 30.09.2021°de baglanmistir. 31.12.2022°ye kadar 212
adet bagimsiz béliim satilmis olup, 31.12.2022 tarihi itibaniyla 13 adet konut vasifli, 31 adet is
yeri vasifli olmak iizere toplam 44 adet bagimsiz béliim, 30.06.2023 tarihi itibariyla ise 4 adet
konut vasifli, 18 adet igyeri vasifli olmak iizere toplam 22 adet bagimsiz boliim Sirket’in
portfdyiinde bulunmaktadir. isbu izahnamenin 31.07.2023 tarihi itibanyla ise 4 adet konut
vasifli, 18 adet igyeri vasifli olmak iizere toplam 22 adet bagimsiz b6liim bulunmaktadir.
Proje, 30.11.2022 tarihinde tamamlanmustir. Ilgili projeye iliskin olarak 30.11.2022 tarihi
itibariyla yap1 kullanma izni alinrmg olup, aym tarih itibariyla kat miilkiyeti tesis edilmistir.
llgili gayrimenkul stoklar kaleminde izlenmektedir. Degerleme Raporu’na gére ilgili
tasinmazin 30.06.2023 tarihi itibariyla nihai degeri 115.790.000 TL dir.

¢. ALTINOLUK 799 ADA I PARSEL KONUT BAGIMSIZ BOLUMLER

Sirket’in Balikesir {li, Edremit Tlgesi, Altinoluk Mahallesi, 799 ada 1 parselde 11,212.90 m*’lik
arsa {izerinde ingsa edilmis olan ADRA Sitesi igindeki 6 Blokta 232 adet mesken nitelikli
bagimsiz bélimi bulunmaktadir. Toplam ingaat alan1 28.633 m? olan projede yer alan 6 Blok
icin 22.06.2021tarihinde yapi ruhsati alinmistir. Proje 30.12.2022 tarihinde tamamlanmigtir.
Ilgili projeye iliskin olarak 30.12.2022 tarihi itibariyla yapt kullanma izni alinmis olup, aym
tarih itibariyla kat miilkiyeti tesis edilmigtir. 30.06.2023 tarihi itibariyla 232 adet bagimsiz
bésliim bulunmaktadir. Isbu izahnamenin 31.07.2023 tarihi itibariyla 227 adet bagimsiz bliim
bulunmaktadir. Ilgili gayrimenku! stoklar kaleminde izlenmektedir. 30.06.2023 tarihli
Degerleme Raporu’na gore ilgili tasinmazin nihai degen 1.094.245.000 TL dir.

d. ALTINOLUK 800 ADA 1 PARSEL KONUT BAGIMSIZ BOLUMLER
Sirket’in Balikesir ili, Edremit Ilgesi, Altinoluk Mahallesi, 800 ada 1 parselde 13.250,11 m?'lik
arsa alani {izerinde inga edilmis olan tamami 16 blok, 157 adet bagimsiz béliimden olusan
ADRA sitesi icindeki farkli bloklarda 31.12.2022 tarihi itibariyla 75 adet bagimsiz bélimii
bulunmaktadir. 22.06.2021, 12.07.2021 ve 09.08.2021 tarihli yap: ruhsatlan gergevesinde insa
edilen proje tamamlanmig ve tiim bagimsiz béliimler igin 29.12.2021 tarihli yap: kullanma izin
belgeleri alinmig ve kat miilkiyetine ge¢ilmistir. Projenin 6n satiglarina 27.09.2021 tarihinde
baslanmis olup, 31.12.2022 tarihi itibarnyla, 75 adet bagimsiz boliim, 30.06.2023 tarihi
itibariyla ise 63 bagimgiz béliim bulunmaktadirlsbu 1zahnamemn 31.07.2023 tarihi itibariyla
61 adet bagimsiz ‘m bulunmaktadlr Ilglll gayrlmenkul stoklar ka]emmde 1zlenmekted1r
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e. ALTINOLUK 801 ADA 2 PARSEL KONUT BAGIMSIZ BOLUMLER

Sirket’in Balikesir ili, Edremit IIgesi, Altinoluk Mahallesi, 801 ada 2 parselde 5.680,26 m*’lik
arsa iizerinde inga edilmis olan ve dokuz bloktan olugan ADRA 1 sitesi biinyesinde 898,70 m?
kapali alandan meydana gelmig D Blok igindeki 31.12.2022 tarihi itibariyla 6 adet; 30.06. 2023
tarihi itibartyla 5 adet mesken nitelikli bagimsiz boliimii bulunmaktadir. isbu izahnamenin
31.07.2023 tarihi itibariyla 5 adet mesken nitelikli bagimsiz béliim bulunmaktadir. Bagimsiz
bolimler i¢in 06.02.2019 tarihinde yap: kullanma izin belgeleri alinmig, 14.03.2019 tarihinde
ise kat miilkiyeti tesis edilmistir. 30.06.2023 tarihi itibanyla ise Sirket portfoyiinde 5 bagimsiz
bsliim bulunmaktadir. Isbu izahnamenin 31.07.2023 tarihi itibariyla ise bagimsiz boliim sayisi
degismemis olup 5 bagimsiz bsliim olarak gerceklesmistir. Ilgili gayrimenkul yatinm amagh
gayrimenkuller kaleminde izlenmektedir. 30.06.2023 tarihli Degerleme Raporu’na gére ilgili
tasinmazin nihai degeri 75.500.000 TL dir.

f. [ZMIR TORBALI ALISVERIS MERKEZI

Sirket Izmir ili, Torbali ilgesi, Torbali Mahallesi, Metropolis Bulvarn, 1104 ada 1 parselde yer
alan 20.069,02 m? arsa {izerinde 9.600 m? kapali alana 11.950 m? acik otopark alanina sahip
AVM’nin miilkiyetine sahiptir. Tasinmaz 25.11.2020 tarihinde Sirket adina satin alinarak
tapuya tescil edilmis ve Migros Ticaret A.S.'ve 25.11.2020 tarihinden itibaren 5 yillik kira
sozlesmesi kapsaminda kiraya verilmistir. [lgili gayrimenkul yatinm amagli gayrimenkuller
kaleminde izlenmektedir. 30.06.2023 tarihli Degerleme Raporu’na gore ilgili taginmazin degeri
310.000.000 TL dir.

g. BALIKESIR ALISVERIS MERKEZI

Sirket Balikesir ili, Karesi [lgesi, Pagaalam Mahallesi, Bandirma Caddesi, 9398 ada 3 parselde
yer alan 31.941,79 m? arsa iizerinde 11.379,00 m? kapali alana ve 20.000 m? agik otopark
alanina sahip AVM’nin miilkiyetine sahiptir. Tasginmaz 24.11.2020 tarihinde Sirket adina satin
alinarak tapuya tescil edilmis ve 24.11.2020 baslangig tarihli kira s6zlesmesi kapsaminda 6 yil
6 ay siireyle Migros’a kiraya verilmistir. Ilgili gayrimenkul yatinm amagli gayrimenkuller
kaleminde izlenmektedir. 30.06.2023 tarihli Degerleme Raporu’na gore ilgili tasinmazin degeri
455.000.000 TL dir.

h. NARLI ARAZILERI

Sirket’in Balikesir ili, Edremit Ilgesi, Narli Mahallesi, 361 ada 1 parsel (37.354,92 m?- Zeytinlik
vasifli), 356 ada 1 parsel (24.768,68 m?- Zeytinlik vasifli), 492 ada 3 parsel (1.898,55 m?-
Zeytinlik vasifli)) ve 493 ada 1 parselde (159,47 m? Zeytinlik vasifli) tasinmazlar
bulunmaktadir. Taginmazlardan 361 ada 1 parsel ve 356 ada 1 parsel Narl: Mahallesi’nin denize
yakin kenari ile gevre yolunun arasinda konumlu olup yakin gevresinde villa tipi yapilar
bulunmaktadir. Diger iki parsel gevre yolu iizerinde konumlu olup, sosyo-ekonomik olarak orta-
fist gelir grubu kisilerin ikamet ettigi bolgededlr Ilglll gayrimenkul stoklar kaleminde
izlenmektedir.

Tasinmazlar 24.02.2022 taritiinde Sirket tara_}fmdar'l ikti'sap edilmistir.

0rbah
Torhah vy g




Tastnmazlarin 1/1000 6lgekli imar planlarinda 361 ada | parsel ve 356 ada 1 parsel TAKS :0,15
, E:0,30 , Hmax= 2 kat 6nden 5 m yan ve arka bahgeden 3 m ¢ekme mesafesi yapilanma
sartlarina sahiptir. Ancak planlarin “Konut” ya da “Turizm” olduguna dair bir belirtme
bulunmamaktadir. Bundan dolay1 Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlifindan onayl
paftalarin gelmesi beklenmektedir. Onayli paftalarin gelip onaylanmasiyla ham arsalar lizerinde
3194 sayili Imar Kanunu’na dayanarak ¢ikarilan ve 22.02.2020 tarih ve 31047 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkindaki Yonetmelik hiikiimleri
uyarinca azami %45 oraninda terk yapilabilecegi diizenlenmistir. 492 ada 3 parsel 1/1000
olgekli imar planlarda kismi “yol”, kismi “park” ve kismi “Akaryakit Istasyonu” alaninda, 493
ada 1 parsel ise Narli Uygulama Imar Planlarinda da kismi “yol”, kismi “park” alaninda
kalmaktadr. Ilgili gayrimenkul, imar durumunun netlesmemesi nedeniyle arazi olarak
degerlendirilmekte olup, stoklar kaleminde izlenmektedir. 30.06.2023 tarihli Degerleme
Raporu’na gore ilgili tasinmazin degeri 450.071.000 TL dir.

i. MANISA ARSASI

Sirket, Manisa ili, Sehzadeler Ilgesi, Yarhasanlar Mahallesi, 931 ada 13 parsel (26.543,09 m*-
Kargir Yag ve Yem Fabrikasi ve iki damli sebze bahgesi bag ve tarla) ve 933 ada 8 parsel
(4.072,91 m?*- Rafine Binasi ve Miistemilati ve Arsasi vasifl) tasinmazlara sahiptir. Ilgili
gayrimenkul, 30.06.2023 tarihinde portfoye arsa olarak dahil edilmistir.yakin ¢evresinde bes
alt1 katl konut tipi binalar ve ticari fonksiyonlu yapilar bulunmaktadir. Ilgili gayrimenkul
stoklar kaleminde izlenmektedir.

30.06.2023 tarihi itibanyla yap: ruhsati heniiz alinmadifindan arsa olarak degerlenmis olup
stoklar kaleminde izlenmektedir. 30.06.2023 tarihi itibariyla ilgili taginmazin degeri
1.048.000.000 TL dir. Bununla birlikte 20.07.2023 tarihinde yap: ruhsat1 alinmis olup, mevcut
durum itibariyla GYO Tebligi’nin 22. maddesine gore yap1 ruhsati alinmis oldugundan Sirket
portfoyiine “proje” olarak alinmaktadir. 21.08.2023 tarihli ve SPK — 2023 — 106 sayih
Degerleme Raporu’nda “Proje” olarak degerlenmis olup, projenin degeri ise 2.009.842.949,68
TL dir.

j. EDREMIT YOLOREN ARAZiSI

Sirket’in Balikesir ili, Edremit il¢esi, Yoloren Mahallesi, 1835 parselde yer alan 41.089,16 m?
alana sahip 1 adet mandalinlik ve zeytinlik vasfinda taginmazi bulunmaktadir. [lgili
gayrimenkul arazi niteliginde olup stoklar kaleminde izlenmektedir. Izahname tarihi itibariyla
ilgili gayrimenkule iliskin olarak, Edremit Belediye Meclisi’nin 06.02.2009 tarih ve 35 sayili
karari ile onanan 1/5000 &lgekii nazim imar plani uyarinca, bir kisim konut dis1 kentsel ¢alisma
alaninda, bir kisim da parkta kalmaktadir. 30.06.2023 tarihli Degerleme Raporu’na gore ilgili
taginmazin degeri 115.050.000 TL dir.

k. TURGUTLU MANISA ARSASI

Sirket, 15.03.2023 tarihinde, Manisa 1li, Turgutlu Ilgesi, Yedieyliil Mahallesi 1323 Ada 38
Parsel ve 44.977 m? alanl Turgutlu Fabrika arsasun satin.almigtir. $6z konusu arsa igin Bagkent
Taginmaz Degerleme A.$.'nin 98.03.2023 tarihli raporunda 62.050.000 TL deger bigilmis olup
s6z konusu taginmaz 65.250000 TL pesin tutarla Tukas Gida $anayi ve Ticaret A.$.’den satin




ahnmgtir. flgili gayrimenkul stoklar kaleminde izlenmektedir. Ilgili taginmaz, Turgutlu
Belediyesi Imar Midiirltigiinde yapilan incelemelerde ve ekte sunulan {mar durumu belgesine
gore; 5.6.2012 Tarih 1/1000 &lgekli Turgutlu Revizyon Uygulama Imar Planlarinda E:0,50
Hmax: 6,50 m yapilasma sartlarina gore “SANAYI ALANI’'NDA” kalmaktadir. Bahse konu
plan, Manisa 2. Idare Mahkemesi’nin 2021/59 esas no’lu ve E. 2022/288 karar no’lu dava
dosyasi ile iptal edilmis olup, izmir Bélge Idare Mahkemesinde temyiz siireci devam
etmektedir. {lgili tasnmaza iligkin olarak yeni imar plan ¢aligmalar1 devam etmekte olup,
glincel durum itibaniyla arsa iizerinde konut ve ofis projesi gergeklestirilmesi imkém
bulunmamaktadir. Imar vasfinda herhangi olumsuz bir durum olmadigindan arsa degerlemesine
etki etmemektedir.

30.06.2023 tarihli Degerleme Raporu’na gére ilgili tasinmazin degeri 148.425.000 TL dir.

6.2.2. ihrage: tarafindan yapilmakta olan yatinmlarmn niteligi, tamamlanma derecesi,
cografi dagilhimi ve finansman sekli hakkinda bilgi:
Isbu Izahname tarihi itibanyla Sirket’in devam etmekte olan yatirimlar1 bulunmamaktadir.

6.2.3. ihraggimin ybnetim orgami tarafindan gelecege yonelik nemli yatinmlar hakkinda
ihragciy1 baglayici olarak alnan kararlar, yapilan soézlesmeler ve diger girisimler
hakkinda bilgi:

Isbu [zahname tarihi itibariyla Sirket'in gelecege yonelik 6nemlilik arz eden yatirim kararlarina
iligkin olarak Sirket’i baglayici nitelikte almig oldugu karar, akdetmis oldugu sézlesme ya da
girisimi bulunmamaktadir.

6.2.4. ihraceiyla ilgili tesvik ve siibvansiyonlar vb. ile bunlarin kosullar1 hakkinda bilgi:
Bir sermaye piyasast kurulusu olan gayrimenkul yatinm ortakliklarn kurumiar vergisi
miikellefidir ve kazanglar1 kurumlar vergisinin konusuna girmektedir. Bununla birlikte, KVK
5/1-d-4 maddesi uyarinca gayrimenkul yatirim ortakliklarinin kazanglari kurumlar vergisinden
milstesnadir. Bu istisna, ara donem gegici vergi i¢in de uygulanmaktadr.

Gayrimenkul yatinm ortakliklanmin kazanglarindan, KVK madde 15/3 hiikmii ¢er¢evesinde,
ortaklara dagitilip dagitilmadigina bakilmaksizin %15 oraninda vergi kesintisi yapilmaktadir.
Ancak KVK madde 15/4 uyarinca, Cumhurbaskam, KVK madde 15’te belirtilen vergi kesintisi
oranlarini, her bir 6deme ve gelir igin ayr ayr sifira kadar indirmeye, kurumlar vergisi oranina
kadar yiikseltmeye ve aym sinirlar dahilinde madde 15/3 hiikmiinde belirtilen kazanglar igin
fon veya ortaklik tiirlerine gére ya da portf6ylerindeki varliklarin nitelik ve dagilimina gore
farklilagtirmaya yetkilidir. Bu dogrultuda, 2009/14594 sayili Bakanlar Kurulu Karari'nin 1/10-
¢ maddesi uyarinca gayrimenkul yatirim ortakhklarina uygulanacak vergi kesintisi oran1 %0
olarak belirlenmistir ve séz konusu oran igbu Izahname tarihi itibariyla hala gegerlidir.

Kurumlar Vergisi 1 No'lu Genel Tebligi Boliim 15.6.1 uyarinca KVK 5/1-d maddesi hiikmii
kapsaminda kurumlar vergisinden istisna tutularak ortaklik blinyesinde vergi kesintisine tabi
tutulan kazanglarin ortaklara kar pay: olarak dagitilmas: halinde, kar dagitimina bagl vergi
kesintisi yapilmas: s6z konusu olmayacaktir.
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7. FAALIYETLER HAKKINDA GENEL BILGILER

7.1. Ana faaliyet alanlar:

7.1.1. izahnamede yer almas1 gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ana iiriin/hizmet
kategorilerini de i¢erecek sekilde ihrage: faaliyetleri haklanda bilgi:

Sirket Esas Sozlesmesi’nin “Sirket’in Ama¢ ve Konusu” baslikli 3. maddesi uyarninca; Adra
GYO, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal: haklar, sermaye piyasasi
araglar ve Sermaye Piyasas1 Kurulu’nca belirlenecek diger varlik ve haklardan olugan portfoyii
isletmek amaciyla paylarim ihrag etmek iizere kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumudur.

Sirket; faaliyet esaslari, yapamayaca@: isler, yatinm faaliyetleri, yatinm yasaklar, yonetim
sinirlamalar, portfoy sinirlamalan ve portfoy ¢esitlendirmesi ile mutlak haklarin tesisi ve tapu
islemleri hususunda Sermaye Piyasast Kurulu’nun diizenlemelerine ve ilgili mevzuata
uymaktadir.

Adra GYO tiim gayrimenkul portfoyiinii “yatirnrm amac¢h gayrimenkuller” ve “stoklar”
altinda takip etmektedir. Sirket’in Stoklar altinda izledigi ve tamamlanmis konut ve is yeri
vasifi bagimsiz boliimleri ile arsa ve arazileri bulunmaktadir. Sirket’in 31.12.2020,
31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemier itibariyla yatirim
amach gayrimenkulleri ve stoklar bakiyeleri asagidaki tablolarda yer almaktadir.

Yatirim Amach Gayrimenkuller (TL)
31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
220.878.386 295.696.349 610.788.336 890.500.000
Stoklar (TL)
31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
115.315.309 186.006.720 452,783.112 523.980.240

Sirket’in tiim yatinm amagh gayrimenkul portfoyi; kira getirili gayrimenkuller (AVM), konut
ve is yeri vasifli bagimsiz béliimlerden olugsmaktadir.

Gayrimenkul degerleme raporlarina gore, Sirket’in 30.06.2023 tarihi itibaniyla 4.716.666.000
TL degerinde olan yatinm amagh gayrimenkul ve stok portfdyiiniin %18,88’1 kira getirili
gayrimenkullerden, %43,77’si satig amagli elde tutulan bagimsiz béliimlerden, %37,35°1 arsa
ve arazilerden olusmaktadir.

Sirket’in 30.06.2023 tarihli gayrimenkul degerleme raporlarina gore belirlenen gayrimenkul
degerleri asagida 6zetlenmistir.

Kira Getirili / Defer Artisi Nedeniyle Elde| Ekspertiz Rapor [ Ekspertiz Toplam YAG
Tutulan Gayrimenkuller Tarihi Degeri (TL) | Portfoy Pay1(%)
Torbali AVM 30.06.2023 310.000.000 34,81
Baltkesir AVM DGV 455.000.000 51,09
Hamidiye isyeri 30082023, 1 50.000.000 5,61
Altnoluk 801 Ada 2 Parsel Konutlat s adeny | 30062023 75 500,000 8,48
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Toplam Kira Getirili Gayrimenkuller

30.06.2023

890.500.00¢

100

Bagimsiz Rapor Ekspertiz Defieri | Maliyet Toplam Stoklar Portféy Payi
Boliimler Tarihi {TL) Degeri(TL) (%)
Edremit 677 Ada
16 Parsel Konut | 5 ¢ 573 208.185.000 33.268.555 10,08
Projesi (35
Bagimsiz Béliim)
Altinoluk 799 Ada
I Parsel Konut 4 5 660053 | 1.094.245.000 133.746.550 53,00
Projesi (232
Bagimsiz Bolim)
Altinoluk 800 Ada
| Parsel Konutlart | 5 ¢ 5053 646.400.000 36.480.166 31,31
{63 Bagimsiz
Bolim)
Altinoluk 798 ada
5 Parsel
Konutlar(22 30.06.2023 115.790.000 12.055.222 5,61
Bagimsiz Boliim)
L 2.064.620.000 215.550.493 100

Boliimler

. Rapor Ekspertiz Degeri Maliyet Toplam Arsalar / Araziler

Arsalar /Araziler | o gy (TL) Degeri(TL) Portfoy Pay1 (%)
AU 30.06.2023 1.048.000.000 42.413.422 59,49
Sehzadeler
Balikesir Narh 30.06.2023 450.071.000 135.201.325 25,55
Balikesir Edremit | 5, ¢ 5073 115.050.000 64.260.000 6,53
Yolbren
Turgutlu Manisa 30.06.2023 148.425.000 66.555.0008 8,43

UL 1.761.546.000 308.429.747 100
Arsalar/Araziler

GAYRIMENKULLER

TOPLAMI (TL) 4.716.666.000 100

Sirket’in kira getirili ve/veya deger artisi nedeniyle elde tutulan gayrimenkulleri hakkinda
bilgiler asagida yer almaktadir.

tn
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& Satin alma bedeli 65.250.000 F) tutarinda olup, 1.305.000 TL tutaninda tapu harci 6denmesi sonucu olusan

maliyeti gostermektedir.
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TORBALI ALISVERIS MERKEZI

Algveris Merkezi- Torbali-iZMIR

DEGERLEME RAPORUNUN

TARIHI 30.06.2023

DEGERLEMESI YAPILAN MULK 1104 ada 1 parselde 20.069,02 m* AVM

izmir ili, Torbal Iigesi, Torbali mahallesi Metropolis Bulvar1 No:43

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI
Torbah

TESPIT EDILEN DEGER 310.000.000 TL (KDV Harig Deger)

[zmir ili, Torbali Ilgesi, Torbali mahallesi Metropolis Bulvar1 No:43 Torbali adresinde 1104
ada 1 parselde 20.069,02 m? arsa {izerinde 9.600,00 m? kapal1 alana 11.950 m? agik otopark
alanina sahip Tiirkiye’nin taninmis markalarindan Migros Ticaret A.S. tarafindan 5M Migros
ve Kipa olarak olarak isletilen AVM’dir. Tasinmaz 25.11.2020 tarithinde Sirket adina satig
isleminden tescil edilmis ve 25.11.2020 baslangi¢ tarihli kira sézlesmesi kapsaminda 5 yil
slireyle tamami1 Migros Ticaret A.§’ye kiraya verilmisti. AVM mevcut durumu itibariyla
donemlik bakimlardan gegmekte olup, tiim kullanilabilir alanlan doludur. igili tasinmazin,
30.06.2023 tarihli Degerleme Raporu’nda tespit edilen yillik kira bedeli KDV harig 12.470.400
TL’dir. lgili tasinmazin tapuya serh edilen yillik kira bedeli ise, KDV hari¢ 1.100.000 TL’dir.

BALIKESIR ALISVERIS MERKEZ{

Aligveris Merkezi- Bahkesir

DEGERLEME RAPORUNUN

TARIHI 30.06.2023

DEGERLEMES! YAPILAN MULK | 9398 ada 3 parselde 31,941.79 m* AVM

Balikesir ili, Karesi Ilcesi, Pagaalan1 Mahallesi Bandirma Caddesi

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI | (00

TESPIT EDILEN DEGER 455.000.000 TL (KDV Harig Deger)

Tasinmaz Balikesir ili, Karesi Ilgesi, Pasaalant Mahallesi Bandirma Caddesi No:126/A
adresinde 9398 ada 3 parselde 31,941,79 m? arsa {izerinde 11.379,00 m? kapali alana ve 20.000
m? agik otopark alanina sahip Migros tarafindan isletilen AVM’dir. Tasinmaz 24.11.2020
tarihinde Sirket adina satis isleminden tescil edilmis ve 24.11.2020 baslangic tarihli kira
sozlesmesi kapsaminda 6 yil 6 ay siireyle Migros’a kiraya verilmistir. AVM mevcut durumu
itibariyle dénemlik bakimlardan gegmekte olup, tiim kullanilabilir alanlar1 doludur. Ilgili
taginmazin, 30.06.2023 tarihli Degerleme Raporu’nda tespit edilen yillik kira bedeli KDV harig
16.147.560 TL’dir. Ilgili tasinmazin tapuya serh edilen yillik kira bedeli ise, KDV harig
2.833.333 TL dir.
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HAMIDIYE

Is yeri - Balikesir

DEGERLEME RAPORUNUN

TARIHI 30.06.2023

DEGERLEMES! YAPILAN MULK | 677 Ada 16 Parsel, 1.158 m? Is yeri

GAYRIMENKULUN ACIK | HAMIDIYE MAHALLESI, YENI GARAJ CAD.NO:4/A EDREMIT,
ADRESI BALIKESIR
TESPIiT EDILEN DEGER 50.000.000 TL (KDV Harig Deger)

Tasinmaz, Balikesir I1i, Edremit Ilgesi, Hamidiye Mahallesi yeni garaj caddesi no:4/A adresinde
676 ada 16 parsel 1.158 m?® kapali alanda a ve b bloklarin altina igyeri nitelikli diikkandir.
Tasinmaz 23.05.2022 baslangig tarihli kira s6zlesmesi kapsaminda 10 yil siireyle BIM Birlesik
Magazalar A.S.’ye kiraya verilmistir. Ilgili tasinmazin, 30.06.2023 tarihli Degerleme
Raporu’nda tespit edilen yillik kira bedeli KDV harig 1.500.000 TL dir. [igili tasinmazin tapuya
serh edilen yillik kira bedeli ise, KDV hari¢ 1.200.000 TL dir.

ALTINOLUK 801 ADA 2 PARSEL KONUTLARI

Konut- Balikesir

DEGERLEME RAPORUNUN TARIHI | 30.06.2023

DEGERLEMESI YAPILAN MULK 801 ada 2 parselde 538,83 m? 5 adet konut

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI | Balikesir ili, Edremit ilgesi, Iskele Mahallesi 17.Sokak

TESPIT EDILEN DEGER 75.500.000 TL

Balikesir 1li, Edremit Ilgesi, Altinoluk Mahallesi, 801 ada 2 parselde 5.680,26 m*lik arsa
lizerinde insa edilmis olan ve dokuz bloktan olusan ADRA 1 sitesi biinyesinde 538,83 m? kapali
alandan meydana gelmis D Blok i¢inde bulunan 5 adet meskendir. 06.02.2019 tarihli yap
kullanim izin belgeleri vardir. Iigili tasinmazin kat miilkiyeti 14.03.2019 tarihinde tesis edilmis
olup, 30.06.2023 tarihi itibariyla kiracis1 bulunmamaktadir. [1gili tasinmazin, 30.06.2023 tarihli
Degerleme Raporu’nda tespit edilen yillik kira bedeli KDV hari¢ 2.364.000 TL dir.

Sirket’in portfoyiinde yer alan ve stoklar hesabinda izlenen arsa ve arazilerine asagida yer
verilmektedir:

BALIKESIR, EDREMIT, YOLOREN MANDALINLIK VE ZEYTINLIK

Y_o!iiren Mandalinlik ve Zeytinlik Arazi- Bahkesir

DEGERLEME RAPORUNUN

TARIHI 30.06.2023
! DE}.GERLEMESI YAPILAN 1835 Parsel, 41.089516-m® Arazi
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GAYRIMENKULUN ACIK | Yoloren mahallesi, izmir Canakkale Yolu 1835 parsel Metro market
ADRESI karsisi Edremit, Balikesir

TESPIiT EDILEN DEGER 115.050.000 TL (KDV Hari¢ Deger)

Balikesir [li, Edremit Ilgesi, Yoléren Mahallesi, 1835 parselde 41.089,16 m?’lik mandalinlik ve
zeytinlik vasfindaki arazidir.

BALIKESIR, EDREMIT, NARLI ZEYTINLIK
Zeytinlik Arazi - Bahkesir

DEGERLEME RAPORUNUN

TARIHI 30.06.2023

DEGERLEMESI YAPILAN MULK | 356, 361, 492 ve 493 Ada, 64.181,62 m? Zeytinlik Arazisi

GAYRIMENKULUN ACIK | Narli Mahallesi, izmir Canakkale Yolu Ayvall Burun Cami Onii
ADRESI Edremit, Balikesir
TESPIT EDiLEN DEGER 450.071.000 TL (KDV Haric Deger)

Narli Mahallesi, Izmir Canakkale Yolu Ayvahh Burun Cami Onii Edremit, Balikesir 64.181,62
m?’lik zeytinlik vasfindaki arazidir.

MANISA, SEHZADELER, YARHASANLAR

Arsa — Manisa, Sehzadeler

DEGERLEME RAPORUNUN

TARIHI 30.06.2023

DEGERLEMESI YAPILAN 2

MULK 931 ve 933 Ada, 30.616,00 m? Arsa

GAYRIMENKULUN ACIK | Yarhasanlar Mahallesi, Manisa Menemen Yolu Eski Cidar Yag Fabrikasi
ADRESI Sehzadeler - Manisa

TESPIT EDILEN DEGER 1.048.000.000 TL (KDV Harig Deger)

Yarhasanlar Mahallesi, Manisa Menemen Yolu Eski Cidar Yag Fabrikasi Sehzadeler - Manisa,
Balikesir 931 ve 933 adadan olugan 30.616 m?’lik alana sahip arsadir.

30.06.2023 tarihi itibariyla yap1 ruhsati heniiz alinmadigindan arsa olarak degerlenmis olup
stoklar kaleminde izlenmektedir. 30.06.2023 tarihi itibariyla ilgili taginmazin degeri
1.048.000.000 TL’ dir. Bununla birlikte 20.07.2023 tarihinde yap: ruhsat1 alinmig olup, mevcut
durum itibantyla GYO Tebligi’nin 22. maddesine gore yap: ruhsati alinmis oldugundan Sirket
portfoyiine “proje” olarak alinmaktadir..21.08,2023 tarihli ve SPK - 2023 - 106 sayili
Degerleme Raporu’nda “Proje” olarak degerlenmis olup,h{ojenin degeri ise 2.009.842.949,68
TL’dir. i Dt ;
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MANISA TURGUTLU

Arsa- Manisa, Turgutlu

DEGERLEME RAPORUNUN TARIHI | 30.06.2023

DEGERLEMESI YAPILAN MULK 1323 Ada 38 Parsel, 44.977,00 m? Arsa

GAYRIMENKULUN AGIK ADRESt | Yedieyliil Mahallesi, Turgutlu - Manisa

TESPIT EDiLEN DEGER 148.425.000 TL (KDV Harig Deger)

Sirket, 15.03.2023 tarihinde, Manisa ili, Turgutlu Ilgesi, Yedieyliit Mahallesi 1323 Ada 38
Parsel ve 44.977 m? alanli Turgutlu arsasim satin almustir. S6z konusu arsa igin Bagkent
Tasinmaz Degerleme A.S.'nin 03.03.2023 tarihli raporunda 62.050.000 TL deger bigilmis olup
sdz konusu taginmaz 65.250.000 TL pesin tutarla Tukas Gida Sanayi ve Ticaret A.S.’den satin
alinmustir.

7.1.2. Aragtirma ve geligtirme siireci devam eden énemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile sbz
konusu iiriin ve hizmetlere iliskin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama
hakkinda ticari sirr1 agiga ¢ikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmus bilgi:

Yoktur.

7.2. Baslhica sektirler/pazarlar:

7.2.1. Faaliyet gisterilen sektiorler/pazarlar ve ihra¢gimin bu sektirlerdeki/pazarlardaki
yeri ile avantaj ve dezavantajlar: hakkinda bilgi:
Gayrimenkul Sektorii

2022 yilinda 4 milyon 866 bin kisi tarim sektoriinde, 6 milyon 663 bin kisi sanayi sektdriinde,
1 milyon 846 bin kisi ingaat sektoriinde, 17 milyon 378 bin kisi hizmet sektoriinde istihdam
edildi. Bir 6nceki yil ile karsilastirildiginda istihdam edilenlerin sayis1 tarim sektériinde 82 bin
kisi azalirken, sanayi sektériinde 520 bin, ingaat sektdriinde 69 bin, hizmet sektoriinde 1 milyon
450 bin kisi artti. 2023 yilinin ilk ¢eyreginde 4 milyon 216 bin kisi tarim sektoriinde, 6 milyon
830 bin kisi sanayi sektiriinde, 1 milyon 841 bin kisi ingaat sektoriinde, 18 milyon 158 bin kisi
hizmet sektoriinde istihdam edildi. Bir 8nceki yi1lin ayni dénemi ile karsilagtirildiginda istihdam
edilenlerin sayisi tarim sektoriinde 146 bin kisi azalirken, sanayi sektoriinde 287 bin, ingaat
sektoriinde 219 bin, hizmet sektdriinde 1 milyon 267 bin kisi artti. Sirket gayrimenkul
sektoriinde GYO statiisiinde faaliyet gostermekle birlikte, igbu Izahname tarihi itibaryla
ylrittiigli faaliyetleri ve gelistirdigi projeleri bakimindan ingaat sektorii ile de yakin iligki
igerisindedir.

Isbu Izahname tarihi itibaniyla Sirket faaliyetlerini Tiirkiye’de yiiriitmekte olup, gayrimenkul
ve insaat sektoriiniin {ilkemizdeki gelisimine iliskin bilgilere asagidaki bashkta yer
verilmektedir. e ;
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Tiirkiye’de ve Diinyada Giincel Durum

Gayrimenkul sektorii Tiirkiye ekonomisinde dnemli bir yeri olan, gayri safi yurt i¢i hasila
igerisinde sahip oldugu pay ile istikrarli bir sekilde ekonomiye katkisint siirdiiren ve istihdam
anlaminda oldukga dnemli yer tutan dncii sektSrlerden birisidir. Ayrica geleneksel bir yatirim
araci olarak gorillmesi sebebiyle arz — talep miktarinin dinamik bir yapiya sahip oldugu
gozlemlenmektedir. Gayrimenkul sektéril igerisinde ticari gayrimenkul, perakende ve AVM,
turizm, otelcilik, ingaat ve konut sektorlerini barindirarak birgok sektére hem dogrudan hem de
dolayli olarak etki etmektedir. Gegmisten giiniimiize kadar GSYIH verileri incelendiginde 1998
yilinda 71 milyar TL olarak gergeklesen milli gelirin 2022 y1l sonu itibarryla 15 trilyon TL’ye
ulagtigi gorilmektedir. 2023 yilimin ilk geyreginde ise GSYIH 4,6 trilyon TL olarak
gergeklesmistir. 2020 yihina kadar %6-%9 bandinda degisen paya sahip olan gayrimenkul
sektoriiniin 2022 y1l sonunda GSYIH igindeki payinin %3,38’¢ geriledigi goriilmektedir. 2023
yitlimn ilk geyreginde ise gayrimenkul sektériiniin %3,78 oraminda pay aldig1 goriillmektedir.

Grafik 1: Gayrisafi Yurt I¢i Hasilat, Gayrimenkul ve Ingaat Sektoriiniin igerisindeki Pay1
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Kaynak: TUIK

Gayrimenkul sektoriiniin giincel durumunu inceledigimizde 2020-2021 yillarinda COVID 19
pandemisi sebebiyle diger sektdrlerde iiretim yapilarimin etkilenmesi, arz olanaklarinin
azalmasi ve lojistik anlamda sikintilar yasanmasinin aksine 2021 yilinda kiiresel tesviklerin
etkisiyle artan varlik talebi sebebiyle gayrimenkule olan talebin arttig1 gézlemlenmistir. Bunun
en biiytk sebebi pandeminin etkisiyle diigiik faiz ve bol likidite déneminin hakim olmasidir.
ABD ve Avrupa iilkelerinin genisletici para politikalan sebebiyle kiiresel bityiimenin
giiglenmesi hedeflenmistir. 2022 yilinda ise COVID 19 pandemisi sonrasinda yaganan sikintilar
sebebiyle enflasyonist ortamin giderek yayilmas: ve kiiresel ekonomide iilkelerin toparlanma
donemlerinde parasal stkilagmaya gitmeleri birgok sektorde etkisini géstermektedir. Diinyanin
6nde gelen kurumlari tarafindan belirlenen bilyiime tahminleri bu dénemde birgok iilke i¢in bir
nceki tahmine oranla kiigtiltiilmustiir. IMF 2022 Temmuz ayinda kiiresel ekonomik biiyiime
tahminini gegen yihin aym dénemine gére %3,3°den %3,2’ye diistirmiistiir. Ekim 2022’de
yayinlamig oldugu rapora gore ise %3,2"de sabit tutmugtur. Diinya genelinde yasanan ekonomik
durgunlugun etkisiyle ise 2023 yilinin Temmuz ayinda yaymladig raporunda da kiiresel
bilytime tahminini %3,0’e diisiirmiistiir.

Kiiresel ekonomik diizelme evresinin yavaslamasinifr.ve enflasyonist ortamin tiim diinya
geneline daha hizh yayilmasinin en 6nemli nedenlerinden birisi de 2022nin ilk ¢eyreginde
baslayan Rusya-Ukraypg/savasi oldugu da bilinmektedir. Enerji sektorii basta olmak iizere
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birgok sektdrde etkin bir oyuncu olan ve hammadde arzi konusunda da kritik rol oynayan
Rusya’nin savasta olmasi ve uygulanan yaptirimlara kendisinin de yaptirim ile karsilik vermesi
birgok sektdril olumsuz yonde etkilemistir. 2022 yili iiglincii ¢eyreginde Rusya —~ Ukrayna
savagina ek olarak kuzey yanm kiirede kisa giriliyor olmas: ve enerji sorunlarinin devam etmesi
de sistematik riskin devam etmesine yol agmaktadir.

Savagin baglangicindan itibaren Tlrkiye’'nin dengeli bir politika izlemesi ve jeopolitik olarak
onemli bir konumda olmas: sebebiyle yabanci sirketlerin odagimin Tiirkiye’ye kayacagi ve
gayrimenkul sekt6érii anlaminda Rusya ve Ukrayna’nin gayrimenkul talebinin Tiirkiye’ye
kayacag distiniilmektedir. GYODER’in Gayrimenkul Sektdrii Gosterge Raporu’na gore
yabanci yatinimcilanin mercegine giren Tirkiye’nin hem operasyon yonetimi hem de yatirim
amaciyla artan yabanci yatirimc talebi artiginin 6niimiizdeki donemlerde de devam etmesi
beklenmektedir. 2023 yilimin ilk ¢eyreginde ise yabanci talebinin azalmasina ragmen devam
ettigi, konut alimi karsihginda vatandaslik ve oturma izni haklarinin taninmasinin etkisiyle de
gayrimenkul sektdriintin canlilifinin stirdiigii gériilmektedir.

Kaynak: GYODER Gayrimenkul Sektérii Gosterge Raporu, 2022 1. Ceyrek
(https://www.gyoder.org.tr/files/202206/c4b1353c-d77f-4ba7-bd 1 d-c58feb6e7aaae.pdf ) ,
GYODER  Gayrimenkul  Sektérii  Gosterge  Raporu, 2022 3. Ceyrek (
https://'www.gvoder.org.tr/files/202212/9¢a3 7fc0-eb43-4262-9¢f0-1acc9fda2271.pdf )
GYODER Gayrimenkul Sektori ~ Gosterge Raporu, 2022 4. Ceyrek
(https://www.gyoder.org.tr/files/202303/d5121603-1b4 1-413d-b3ac-26a7201eadcb.pdf )

GYODER Gayrimenkul Sektori Gosterge Raporu, 2023 1. Ceyrek
(https://www.gyoder.org.tr/files/202306/ce6{6992-99d6-476 1 -b32c-7e3a93965917.pdf )

Istihdam

Insaat sektoriiniin Tiirkiye ekonomisine gelir katkisinin yani sira istihdam y®éniinden katkis1 da
bitytiktiir. TUIK in sektérlere gore istihdam edilenler verilerine gore tarim, sanayi, insaat ve
hizmetler sekt6riiniin toplamini olusturan istihdam sayis1 2005 yili 4.¢eyreginde 19,4 milyon
kisi iken bu sayr 2022 yih 4.¢eyreginde 31,6 milyon kisiye ulagsmustir. 2023 yilimin ilk
ceyreginde ise bu say1 31,0 milyon kisiye gerilemistir. Insaat sektériinde istihdam edilenlerin
sayisinin toplam istihdam edilenlerin say1simin igerisindeki payinin 2005 yili 4.¢eyreginde %5,7
oldugu goriilmiis olup bu oran 2017 yihi 4. geyreginde %7,7 ye yitkselmistir. Insaat sektoriiniin
istthdamdaki pay: oranin1 2019 yil1 4. ¢eyreginde %5,6’ya diistiigii gozlemlenmigtic. Bu ani
diisiislin ardindan sektor istihdam anlaminda toparlanmaya baglamig ve 2020 yili 4.¢eyreginde
bu oran %6,1°e yiikselmistir. 2023’{in birinci geyrek sonucuna gore ise bu oran %6,4 olarak
goriilmektedir. 2022 yilinda 4 milyon 866 bin kisi tarim sektériinde, 6 milyon 663 bin kisi
sanayi sektoriinde, 1 milyon 846 bin kisi ingaat sektdriinde, 17 milyon 378 bin kisi hizmet
sektoriinde istihdam edildi. Bir dnceki yil ile karsilastinildifinda istihdam edilenlerin sayis:
tarim sektoriinde 82 bin kigi azalhirken, sanayi sektoriinde 520 bin, insaat sektdriinde 69 bin,
hizmet sektoriinde 1 milyon 450 bin kisi artti.
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Grafik: Sektorlere Gore Toplam [stihdam Sayist ve Ingaat Sektdriintin Pay1
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*Degerlendirmeye alinan sektérler tarim, sanayi, insaat ve hizmetler sekt6rii olup toplam miktar
bu sektdrlerin toplamini ifade etmektedir.

Kaynak: TUIK
Tiirkiye’'de Ingaat Maliyetleri

Insaat sektériiniin  dinamizminin etkilendigi en &nemli unsurlardan birisi de ingaat
maliyetleridir. Ingaat stoku ve konut satiglart ingaat maliyetleriyle baglantili olarak hareket
etmektedir.

Grafik: insaat Maliyet Endeksi ve Bir Onceki Yilin Aym Ayina Gore Degisimi (%)
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mmm fngaat Maliyet Endeksi === Degisim (%)
Kaynak: TUIK

Insaat maliyet endeksini inceledigimizde 2018 yil bagindan itibaren istikrarli bir artig
gbzlemlenmektedir. Ingaat maliyetlerine de etki eden ingaat malzemelerinin biiyiik bir kisminin
yurt digindan temin edilmesi ve Tiirk Lirasi’nin diger para birimlerine karg: deger kaybetmesi
gibi nedenlerle 2021 Kasim ayindan itibaren endekste yiiksek bir artis meydana gelmigtir. 2022
Kasim ayinda ingaat maliyet endeksi bir 6nceki yilin aym ayina gore %103,5 oraninda artig
gostermistir. Kasim ayipdan itibaren epdekste bit b‘nqekl yilin ayni ayina gore gerileme
goriilmiis olup May1//2023 1t1bar1yla bu oran %53 0 olarak gerceklesmistir. Malzeme
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endeksindeki artis %33,55 olarak gergeklesirken isgilik endeksi ise %104,8’lik artig
gostermistir. Ingaat maliyetlerindeki bu artis sebebiyle de Tiirkiye’de konut fiyatlarinda biiyiik
bir artis gorlilmiistiir.

Konut Sauslart

Ulkemizde ingaat ve gayrimenkul sektoriiniin en onemli gostergelerinden birisi konut satis
verileridir. Insaat maliyetlerinin yiikseldigi dénemlerde de konut satis miktarlarinda ve
fiyatlarinda bu artisin etkisi gériilmektedir.

TUIK ’in agiklamis oldugu verilere gdre 2022 yilinda konut satig adedi 1.485.622 olurken 2021
yilinda bu miktar 1.491.856 olarak ger¢eklesmistir. 2022 yilinda satilan konut satiglarinin
%3 1’ini ilk el satiglar1 olustururken %69 unu ikinci el satiglardan olusmaktadir. 2021 y1l sonu
satis miktarlarina bakildiginda ikinci el satiy oramimin %69,1’den %69’a diistigii
goriilmektedir.

2022 yil sonu itibanyla satiglar incelendiginde, ipotekli satiglar toplam satiglarin %18,9’unu
olusturmaktadir. Bu oran 2021 yilinda gergeklesen ipotekli satis oram olan %19,7"den yiiksek
gerceklesmistir.

2023 agiklanan ilk 6 aylik verilerine gre konut satis miktar1 565.779 adet olarak gergeklesmis
olup toplam satiglann %?21,5%ini ipotekli satislar olustururken %78,5’ini diger satiglar
olusturmustur. Bu miktar satis durumuna gore incelendiginde ise %69,7 oraninda ikinci el
satisin yapildigini, %30,3 oraninda da ilk el konut satis1 yapildigi goriilmektedir.

Grafik: Yillar Bazinda Toplam Konut Satig Adetleri (bin adet)
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Kaynak: TUIK, Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii

Konut sattg verileri ipotekli ve diger satig olmak {izere iki kategoride incelenmektedir. Buna
gére 2014 yilindan itibaren ipotekli konut satiglarinda goriilen artisin 2018 yilinda sert bir
diisiisle yerini diger satisa biraktigt gézlemlenmektedir. Bunun yani sira konut adetleri satig
durumuna gore incelendiginde 2018 yilinda yasanan ekonomik kriz sonrasinda konut
satislaninin ikinci el cinsinden payinin arttigi goriilmektedir. 2023 yilimin ilk yansinda yilinda
ilk el satiglar %30 pay alirken, %70 oraninda konutun el degistirdigi goriilmektedir. Konut
talebinde gozlenen artisin temel sebeplermdep»blrl olarak enﬂasyona oranla kredi maliyetlerinin
ucuz olmasi sdylenebilir. ‘ 4.5, 4
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Tablo: Satig Durumuna Gore Konut Satis Miktan

Ik El Sati fkinci El Sati
Adet Pay (%) Adet Pay (%)

2013 529.129 45,7 628.061 54,3

2014 541.554 46,5 623.827 53,5

2015 598.667 46,4 690.653 53,6

2016 631.686 47,1 709.767 52,9

2017 659.698 46,8 749.616 53,2

2018 651.572 47,4 723.826 52,6

2019 511.682 37,9 837.047 62,1

2020 469.740 31,3 1.029.576 68,7

2021 461.523 30,9 1.030.333 69,1

B 2022 460.079 31,0 1.025.543 69,0
2023 ik 6 Ay 171.158 30,3 394.621 69,7

Kaynak: TUIK

Gayrimenkul sektdriinde satiglara yén veren bir diger unsur yabanci yatinmecinin talebidir.
Tiirkiye’nin jeopolitik konumu sebebiyle ¢evresindeki cografyalarda yasanan i¢ savas, kriz vb.
durumlar Tiirkiye’deki bir¢ok sektorii dogrudan veya dolayl yoldan etkilemektedir. Bunun en
dnemli 6rnegi 2022 ilk geyreginin sonuna dogru baslayan Ukrayna- Rusya savasidir. Savasin
baslamasimin ardindan Rusya ve Ukrayna uyruklu yabanci yatirimeinin gayrimenkul talebinin
Tirkiye’ye kaydigi gozlemlenmektedir. TUIK verilerine gore uyruklarina gére konut satin
aliminda 2022 Nisan ay1 itibariyla Rusya Federasyonu uzun bir aradan sonra ilk sirada yer
almastir, Aym zamanda (ilkelerinde yasanan i¢ kangiklik sebebiyle Afganistan uyruklu yabanci
yatinmemin da her ne kadar toplam satiglar igerisindeki siralamasinda yiikselme goriilmese de
konut satis adedi bazinda 2022 yil basindan itibaren kademeli olarak Tiirkiye’deki talebinin
arttif1 gozlemlenmektedir. Bu talebin ise 2022 Temmuz ay1 itibariyla diger uyruklarda da
gézlemlenen sekilde sert bir diigiis gosterdigi goriilmiistiir. Yabanci yatinimeilara yapilan konut
satis1 haziran ayinda 8.707 adet ile 2022 nin en yiiksek seviyesindeyken bir sonraki ay bu adet
3.974’e diigmiistiir. Agustos ayinda tekrar toparlanma gostererek yil sonunda toplam 67.490
adet yabanci uyruklulara konut satis1 yapilmigtir. 2023 yilimn ilk yansi igin agiklanan verileri
incelendiginde yabanci yatinmcilara yapilan konut satiginin 19.275 adet oldugunu, toplam
satiglar igerisindeki payinin %3,4 oldugu gériilmektedir.
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Grafik: Yabancilara Yapilan Konut Satig Adetleri ve Toplam Satis [¢erisindeki Pay:
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Kaynak: TUIK, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii

Grafik: Ulke Uyruklarina Gére Konut Satigi (2022)
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Kaynak: TUIK

2023 yilinin ilk 6 aylik verilerine bakildiginda iilke uyruklarina gére konut satiglarinda 2022 yil
sonuna kiyasla ilk siranin yine Rusya Federasyonu’na ait oldugu gorilmektedir. 2022 yil
sonuna gore ise Ukrayna payim artirarak en ¢ok konut satisi yapilan 4. uyruk olmustur. Aym
sekilde Cin’in de payim artirarak Afganistan’i geride biraktify ve 7. swaya yiikseldigi
gorliimektedir.
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Grafik: Ulke Uyruklarina Gore Konut Satis1 (2023 11k 6 Ay)
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Kaynak: TUIK

GYODER Gayrimenkul Sektérii 2022 1.Ceyrek Gosterge Raporu’na pgore &zellikle
gayrimenkul satin alan yabanci uyruklu yatinmeilara vatandashk ve oturma izni verilmesi
uygulamalarinin devam etmesi yabanci yatirimeinin talebini olumlu etkilemekte ve sektdrde
canlilifin devam edecegini gostermektedir. 2022 yil sonu itibariyla yabanci uyruklu
yatirnmetlarin tercih ettigi sehirlerin basinda %39 orani ile Antalya gelirken ikinci sirada %31
orant ile Istanbul gelmektedir. Bu siralama 2022 yih igerisinde birinci ve ikinci olan Istanbul
ve Antalya arasinda degisiklik gostermistir. 2023 yilinin ilk 4 ayi i¢in agiklanan verilerde ise
Antalya’nin %38,7 ile yine birinci sirada gelirken Istanbul’un %31,6 ile ikinci sirada geldigi
goriilmektedir.

Talebin giiglii olmasi ve enflasyonist egilimden ka¢is ¢abasiyla konut fiyatlarinda kayda deger
bir yiikselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2023 nisan ay1 verilerinde konut
fiyatlarinda bir Onceki yilin aym ayina gore nominal olarak %121,3 oraninda artig
gerceklesmistir. Bu dénemde yasanan hem kiiresel ekonomik kriz hem de Tiirk Lirasinin diger
para birimleri karsisinda deger kaybetmesi sebebiyle artan insaat maliyetleri de konut
fiyatlarinin yitkselmesine neden olmustur. Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel
seviyesindeki artis devam etmis olup yullik baz etkisi ve alinan makro ihtiyati énlemlerinde
etkisi ile ylizde 64,2 diizeyinde tamamlamigtir. GYODER Gayrimenkul Sektori 2023 1. Ceyrek
Gosterge Raporu’na gore ise iilkemizde enflasyonun yiilksek stiregelmesi ise hem maliyetler
hem de tiiketici davramislan iizerinde etki yaratmaktadir, Biiylimenin canli olmasi bir avantaj
olsa da fiyat istikrarinin saglanamamasi da tiim sektdrleri olumsuz yoénde etkilemektedir.
Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektdrlerde 6nemli bir canhlik
yarattiysa da bu talebin siirdiiriilebilir olmas: fiyatlar genel seviyesindeki istikrara bagh
goriinmektedir. 2023 yilinda ingaat ve gayrimenkul sektdriinlin en Snemli gdstergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarinda talebin giiciinii bir parga kaybettigi gdzlenmektedir. Ancak
gerek yakin cografyalardaki gelismeler gerekse TL’nin yabanci para degerinde yasanan
gerilemelerin etkisi ile yabancilara yapilan satiglar giiglii bir sekilde devam etmektedir.
Yabancilara yapilan konut satiglar1 2023 yilinin ilk yarisinda 2022 yilinin ilk yarisina kiyasla
%46 azalarak 19 bin 275 olarak gergeklesmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2023 nisan ay1
verilerinde; 2023 yili nisan ayinda bir 6nceki aya gore %4,7 oraninda artan konut fiyat endeksi,
bir dnceki yilin ayn1 ayma gére nominal olarak %121,3, reel olarak ise %53,0 oraninda
artmigtir. Tirkiye genelinde birim metrekare” fiyati=22,841 TL’ye ulagmigtir. En yiiksek
metrekare fiyati ise Istanbyl’da gergeklesmis‘olup 35,141 TL olmustur.
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Grafik: Konut Satis Fiyatlar1 Endeksi Gelisimi (2017=100)
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Kaynak: TCMB

Grafik: Yeni Olmayan Konut ve Yeni Konut Fiyat Endeksleri
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Kaynak: REIDIN

Kiiresel &Slgekte oldugu gibi Tirkiye’de de konut satig miktarlarina etki eden 6nemli
faktérlerden biri konut kredisi faiz oranlanidit. TCMB’den alinan verilere gére 2021 AZustos
ay!1 itibariyla faiz oranlar1 uzun bir stire sdnra tekrardan %17lere gikmis, 2022 Agustos ayinda
ise kademeli olarak artiglarla birlikte ‘V,ﬂi 7,99’a ulagnustir.: 2022 nin ikinci yansinda kredi faiz
oranlarinda artis devapretmis ve arallk aymda %19 05 ‘e quselmlstlr 2023 haziran ayinda ise
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konut kredisi faiz oranlan %19,70 seviyesine gikmmgtir. 2023 yiliin ilk yarisinda ortalama
konut kredisi faiz oram %19,45 olarak gergeklesirken 113 bin 276 adet konut satisi
gerceklesmis olup, bir 6nceki yilin ayni ddneminde ise ortalama konut kredisi faiz oram %17,84
olarak ger¢eklesmis ve 150 bin 509 adet konut satis1 gergeklestirilmigtir. TCMB’den saglanan
verilere gére konut kredisi faiz oranlar ile konut satig miktarlarinda ters oranti bulunmaktadir.
Faiz oranlarinin en yiiksek oldugu donemde konut satis miktarlari dénemin en diigiik
performansint sergilemektedir. Buna ragmen 2019 , 2020, 2021 ve 2022 yillarinda goriilen en
yiiksek konut kredist faiz oraninin 2022 Aralik ayinda gériilmiis olup 2022’nin en yiiksek konut
satis1 da yine bu ayda gerg¢eklesmigtir,

Grafik: Konut Kredisi Faiz Oranlar (%) — Konut Satis Sayilan
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Kaynak: TCMB

Tiirkiye ve kiiresel ortamda yasanan siyasi ve ekonomik olaylarin 2023 yilsonuna kadar devam
edebilecek olmasi 6zellikle Diinya genelinde yasanan sikilagma yéniindeki para politikalarinin
ve Ukrayna-Rusya arasinda devam eden savasin Tiirkiye gayrimenkul sektdriinde olumlu-
olumsuz etkilerinin gérillmeye devam edecegi ve sektoriin bu talep dogrultusunda gekillenecegi
beklenmektedir.

AVM Sektorii
Perakende sektiriiniin GSYIH icerisindeki yeri ve nemi

TUIK verilerine gore Tiirkiye’de bulunan 3,6 milyon isletmenin 2,3 milyonu perakende
sektoriiyle baglantili olarak faaliyet gostermektedir, Perakende sektorii yaklasik 12,4 trilyon TL
tutarinda cirosuyla, Tiirkiye’de tiim sektorlerde olusan 16,6 trilyon TL tutarinda cironun
yaklasik %75%ine tekabiil etmektedir.

Kaynak: https://www.ticaret.gov.tr/ic-ticaret/perakende-ticaret
Tiirkiye’de bulunan AVM sayilari, kullanabilir alanlar ve genel durumu

2023 birinci ¢eyrek itibariyla Tiirkiye'deki mevcut aligveris merkezi arzi 453 adet ahigveris
merkezi ve yaklasik 14 milyon metrekare seviyesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Tiirkiye
genelinde 2022 yilinda pazara toplamda 7 adet alisveris merkezinde yaklasik 153 bin m?
kiralanabilir alan girisi olmustur. Mevcutta, 39 aligveris merkezinde yaklastk 1,2 milyon m?
insaat halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzin 2025 yili sonu itibar1 ile 15,2 milyon
m? seviyesine ulasmasi beklenmektedir. Istanbul %37,2 oraninda pay ile mevcut arzin
¢ogunluguna ev sahipligi yapmakta ve [stanbul’u sirasiyla %11,8 pay ile Ankara takip
etmektedir. 2023 yil1 birinci ¢eyregi sonu’nda Bin kisi basma 164,4 m? olarak kaydedilen

perakende yogunlugunun imgaat halindeki pro;lelerm tamamlanma51yla 2025 yili sonunda 173
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m? seviyesine ulagmasi beklenmektedir. Gelecek arzin %37’si Istanbul’da yer alirken, %17’si

Bursa’da ve %12’ser oranla Ankara ve Konya’da yer almaktadir.
Grafik: AVM sayis1 ve Toplam Kiralanabilir Alan (TKA)Y*
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Kaynak: JLL Turklya / value Selution Partners
I {eyrek 2023 itbartyle 1666 kigi pagna dizen AVM 3lam

#2023 1. Ceyrek Itibariyla 1000 Kisi Basina Diisen AVM Alani
Kaynak: GYODER Gayrimenkul Sektérii 2023 1.Ceyrek Gosterge Raporu, Jones Lang Laselle
Grafik: Yillara Gore Agilan AVM Sayis1 ve Toplam Kiralanabilir Alan (TKA)
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Kaynak: GYODER Gayrimenkul Sektorii 2023 1.Ceyrek Gosterge Raporu, Jones Lang Laselle

AVM tanimi: 5.000 metrekare istiinde klralanablhrwalan tek elden ve ortak yGnetim anlayisi
ile sinerji yaratan organize aligveris alanlan ;
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Tiirkiye Perakende Pazari ve Aligveris Merkezleri

Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilan Dernegi ile Akademetre Arastirma ve Stratejik Planlama
tarafindan olusturulan AVM Perakende Ciro Endeksi’nin 2023 Nisan ay1 sonuglarina gore; ciro
endeksi, Nisan 2023 déneminde, bir Onceki yilin aym ayi ile karsilastinldiginda ve
enflasyondan arindirilmadan incelendiginde %135,2 oraninda artarak 1.738 puana y{ikselmistir.

Grafik: Metrekare Verimlilik Endeksi — Tiirkiye Geneli (Bir Onceki Yilin Aym Ayina Gore)
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Kaynak: Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dermegi — AVM Endeksi Nisan 2023

AVM’lerde kiralanabilir alan (m?) bagina diigen cirolar Nisan 2023’de; Tiirkiye genelinde 6.625
TL, Istanbul’da 7.831 TL ve Anadolu’da 5.821 TL olarak gerceklesmistir.

Grafik: Aylik m? Basi Ciro Analizi (Ciro/m?)
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Kaynak: Aligveris Merkegzleri ve Yaylgifnéil'ari_Dé}‘néé_i_— AVM Endeksi Nisan 2023
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Nisan 2023 verileri bir onceki yilin aym ay: ile karsilastirildiginda ziyaret sayisi endeksinde
yiizde 24,3’liik bir artis ile 97 puana yiikselmistir.

Grafik: Ziyaret Sayis1 Endeksi (Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére)
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Kaynak: Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilan Dernegi — AVM Endeksi Nisan 20
GYO Sektorii

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklan (“GYO”), Sermaye Piyasasi Kanunu gergevesinde, Sermaye
Piyasasi Kurulu tarafindan diizenlenen gayrimenkul yatinnm ortakliklari, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayal: haklara ve sermaye piyasas: araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek ya da belirli bir gayrimenkule yatinm yapmak
amaciyla kurulabilen ve izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen, gelirleri kurumiar
vergisinden istisna tutulmus (Kurumlar Vergisi Kanunu Md. 5/1-d-4) sermaye piyasasi
kurumlaridir.

Gayrimenkul yatirim ortaklifinin amaci, getiri potansiyeli yiiksek gayrimenkullere ve
gayrimenkul projelerine yatirnm yapmak, portfoyiindeki gayrimenkullerden kira geliri ve
gayrimenkul alim satim kazanci elde etmektir. Portfoyiindeki gayrimenkullerin alim satimindan
kar saglayan gayrimenkul yatinm ortaklifi, yisonunda bu kan ortaklarina temettii olarak
dagitabilmekte ve bu suretle gayrimenkul gelirini ortaklarina aktarabilmektedir. Boylece
gayrimenkul yatirim ortaklifinin paylarini satin alarak ortak olan bir yatinnmer, yiiksek getirili
gayrimenkullerin gelirlerinden dolayli olarak yararlanma imkanina erigebilir. Yatinmcilar
gayrimenkul yatinim ortakliklarinin temettiilerine ortak olmanin yam sira, bu ortakliklann
paylarinin borsada olusan olas1 fiyat artislarindan da yararlanma imkanina sahiptirler.
Gayrimenkul yatinm ortaklid1 sisteminde, likiditesi daha diisiik olan gayrimenkuliin
kendisinden ziyade, ona yatinm yapan bir sirketin paylarinin satin alinmasi, gayrimenkul
yatinminin likidite edilmesi sorununu ortadan kaldirmaktadir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklan, is merkezleri veya ahigveris merkezleri gibi biiyiik Slgekli
gayrimenkul projelerinin finansmanina kaynak saglamaktadir. Sirketlerin bu tiir bilyiik projeleri
gergeklestirmesi igin &nemli dl¢iide finansman yiikiind Ustlenmesi gerekmektedir. Bu tiir
projeler, yatinmeilardan gayrimenkul yatmm ortakllgx paylarl karsiliginda toplanacak paralarla
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Kaynak: Sermaye Piyasast Kurulu - Gayrimenkul Yatirim Ortakliklart Tamtim Rehberi

Borsa Istanbul’da islem goren GYO’lardan olusan BIST Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar
endeksi, 2 Ocak 2020 tarihinde 409,0 puandan 21 Agustos 2023 tarihi itibariyla 2.531,9 puana
yiikselmistir. Aym donemde BIST 100 endeksi ise, 1.159,3 puandan 7.796,7 puana
ylikselmistir.

Grafik: BIST ve BIST Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Endeksleri
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Borsa Istanbul’da 21.08.2023 tarihi itibartyla GYO statiisiinde bulunan (altyap: GYO harig) 40
sirket bulunmaktadir. Aym tarih itibariyla BIST Gayrimenkul Yatirim Ortakliklan endeksinde
bulunan bu girketlerin toplam piyasa degeri 265,5 milyar TL olup, defter degeri ise 249,9 milyar
TL dir.

Tablo: 21.08.2023 Tarihi itibariyla BIST Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Endeksi Sirketleri

Piyasa Defter Toplam Toplam —

Sirket (mn TL) Degeri Degeri T Ozkaynakl Aclkll‘]’(
ar Oram (%)
itg Kule Gayrimenku! Yatirin Ortaklig1 1.580 1.806 1827 1.806] 17.77%
gk;e" CTEC SR T 2 AT 6357 10221 16637 10238 24,45%
Akmerkez Gayrimenkul Yatirm Ortaklig 4770 3978 3.305 3078|  7.45%
AS. ’ ’ ' ’ ’
Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhift A.S. 7.261 12.053 16.282 12,053 44,65%
Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 5.498 6.113 6.291 6.113| 48.76%
Asce Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. 15276\ - 6::'535_ 6.718 6.535| 18,93%
h ; P 7
B v LAV . 0 =
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Ata Gayrimenkul Yatinim Ortaklig1 A §. 399 289 297 289 72,76%
Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: 297 495 512 495| 53.869%
AS. ’
Dogus Gayrimenkul Yatirim Ortakhg) 12.669 2 401 5.144 2401 5.56%
AS. ) ' ‘ ’ !
Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortaklig 1 644 1618 1.834 1618l 23.529%
AS. X . . X ,
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim 5 o
Ortakligs A.S. 34314 19.950 55.421 19.950| 50,65%
EYG Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. 2.247 548 1.665 5481 20,63%
Fuzul Gayrimenkul Yatirim Ortaklig) 7002 1134 3258 11361 18.93%
AS. ) ' ’ ' ’
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$ 8.133 12.004 16.158 12.004| 75,58%
kiesalist Gayrimenkul Yatirim Ortaklig 402 131 214 31| 39.38%
Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhig1 A.S. 17.967 18.777 23.107 18.777( 48,97%
Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklig 2016 44 843 47| 46.09%
AS. ‘ ’
Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 4.464 6.994 11.889 6.994}) 22,15%
Korfez Gayrimenkul Yatinim Ortakhg: 2538 299 132 200]  11.96%
AS. ’ - ’
Kizilbiik Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: 6.348 5398 8.042 5308| 68.98%
AS. . . ! . ,
Marti Gayrimenkul Yatinm Ortakhig: 2835 4628 5416 1628| 26.27%
AS. ) ’ ’ ‘ ’
Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 1455 1326 1.339 13261 50.50%
AS. g . . . :
iusrol Gayrimenkul Yatinim Ortaklig 2646 i 319 1.593 1319 49,00%
gz§ienm Gayrimenku! Yatirum Ortakhg1 1338 7337 2378 2337| 24.99%
Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. 14.487 17.390 19.870 17.386] 47,16%
iagora Gayrimenkul Yatirun Ortaklig 3142 3007 3.101 3.007]  93.74%
PERA Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 1.042 648 822 648 | 60.99%
A-S- : "
;elger Gayrimenkul Yatirim Ortaklig 12.774 1.927 3959 1.927]  24,54%
iagiﬂk Gayrimenku! Yatirim Ortakhig 3373 5.039 10.728 5.039] 29,87%
Reysas Gayrimenkul Yatinim Ortaklig 110301 ~-13.364 15.953 13364 | 0.00%
A.S- '/.,-‘. o g ,‘:;3-.1 5 N >
Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi ;'7"' 5 587 ’ 3 228 3.036 3228] 37.779%
AS. L1 3228 . . ,
ImER : of.
ORTAKLIG : 122 s
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imspas ST ORITICR ST 4.770 7.512 13.544 7.512| 15,77%
ie;vet Gayrimenkul Yatirim Ortaklig 15.579 7670 11.067 7066 35,90%
Irt;nd Gayrimenkul Yatinm Ortakhgt 621 146 209 146| 21,11%
;l;ogunlar Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: 26.080 14.828 41426 34.828 10,84%
Issl(B Gayrimenkul Yatirim Ortakli1 4433 2385 2397 2.385| 30,89%
Xaéclf Gayrimenkul Yatirim Ortaklig 6.200 5686 8139 5686 82.26%
Yeni Gimat Gayrimenkul Yatinm i
Ortaklig1 AS. 9.662 5912 6.024 5912} 84,09%
Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S$. 672 1.648 4.659 1.648 | 18,93%
o Gayrimenkul Yaurim Ortaklig: 24025 19833 22301 19.833] 18,93%
Toplam 295.533 249.920 358.833 250,235

Kaynak: Rasyonet

Tablo: Toplam Dagitilan Briit Temettii Tutan

Dagitilan Briit Temettil Tutarlari (mn TL)

2011 2127

2012 376,2

2013 310,8

2014 6974

| 2015 7334

2016 676,3

T 2007 446,83
2018 1.131,2 |

2019 519,0

2020 3589

2021 414,2
2022 L7179 |

Toplam 7.594,8

Kaynak: GYODER Gayrimenkul Sektorii 2022 3. ve 4.Ceyrek Gisterge Raporu
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Tablo: GYO Bazinda Dagitilan Briit Temettii Tutar:

Toplam
Sirket (mn TL) 2022 | (2011-2022)
Akis Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S. 465,3
Akmerkez Gayrimenkul Yatirim Ortaklif1 A.S. 81,9 560,6
Alarko Gayrimenkul Yatinm Ortaklhigi A.S. 105,6 268,8
Ata Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi 0,7
Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakli1 0,0 2,2
Baskent Dogalgaz Dagitim Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 865,5 865,5
Deniz Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 0,0 1,0
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 3642 2.816,0
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S 39 38,9
Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 0,0 345,6
Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. 5,7
Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S. 7,1 15,4
Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklif1 A.S. 1,9
Panora Gayrimenkul Yatirim Ortaklif1 A.S. 35,7 351,5
Reysas Gayrimenkul Yatinim Ortakhgi A.S. 1,1
Saf Gayrimenkul Yatinm Ortakhif A.S. 391,3
Servet Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 5,1
Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 0,0 104,6
Torunlar Gayrimenkul Yatinim Ortaklifi A.S. 1947
Vakif Gayrimenkul Yatinim Ortaklhigi A.S. 0,7
Yeni Gimat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 2413 1.145,5
Toplam 1.717,9 7.694,8

Kaynak: GYODER Gayrimenkul Sektorii 2022 3. ve 4.Ceyrek Gosterge Raporu

fhra¢eimin bu sektorlerdeki/pazarlardaki yeri ile avantaj ve dezavantajlan hakkinda
bilgi:

Sirket portfoyii agirhkli olarak konuttan olusrﬁa:.ktaq;__z"f.s;irkgt’in 30.06.2023 tarihinde sonra eren
yil itibariyle uzun eli borcu bulunmazken, kisa "i"_adeli borcu 89.213 TL olarak
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gerceklesmistir. Sirket’in bolgedeki bilinirligi, projelerini hizli bir sekilde tamamlama
kabiliyeti, diiglik bor¢lulugu ve giiglii sermaye yapisinin olmasinin Sirket’e bulundugu sektdrde
giiclii bir rekabet avantaji saglayacagi diisiiniilmektedir.

Sirket rekabetin yogun oldugu bir sektérde faaliyet gostermektedir. Sirket’in stratejik hedefleri
bulundugu bélgede edindigi arazi ve arsalar lizerinde konut AVM gibi projeler gelistirmektir.
Isbu izahname tarihi olan 21.08.2023 tarihi itibanyla halka agik GYO sirketlerinin
kiyaslanabilir 30.06.2023 tarihli finansal durum tablosu verilerine gore Adra GYO dahil
toplamda 41 (altyapr GYO hari¢) GYO sirketleri arasinda aktif bilyiikltigii siralamasinda 31. ,
Ozkaynak biiylikliigli siralamasinda 28. ve ddenmis sermaye biiyiikligii siralamasinda 38.

sirada yer almaktadir.
Sirket (mn TL) | }*Piom Sirket (mn TL) E‘;ﬂmaye Sirket (mn TL) g;:':;“y‘:
1 | gmiak Konut 554213 | 1 | Toruntar GYO 34.827.8| | 1 | Torunlar GYO 34.827.8
2 | Torunlar GYO 414259 | | 2 | Gk Konut 19.950.1 | | 2 g‘{’,‘g" —— 19.950,1
3 [isGYo 23.1068 | | 3 | Ziraat GYO 198331 | | 3 [Ziraat GYO 19.833,1
4 |zirsat Gyo 23m3] | 4 [isovo 187773 [ 4 HisGyo 18.777.3
5 [0k Gyo 198705 | | 5 [Ozax GYO 173864 | | 5 [Ozak GYO 17.389,9
6 | Akfen GYO 166374 | | 6 | Reysas GYO 133643 | [ 6 [Reysas GYO 13.364,3
7 [ akis Gyo 16.282,1 | [ 7 [ Akis GYo 120526 | 7 [ Axis GYo 12.052.6
8 [Halk GYo 16.1583 | | 8 | Hatk GYO 12.0044] | 8 [Halk GYO 12.004,4
9 | Reysas GYO 159532 | | 9 [ Akfen GYO 102379 | 9 [ Akfen GYO 10.220.5
10 | Sinpas GYO 13.544,2 10 | Servet GYO 7.9659| | 10| Servet GYO 7.669,7
11| Kiter GYo 11.889,1 | | 11| Sinpas Gyo 7512, | [ 1] sinpas Gyo 7512,1
12| Servet GYO 110669 | [12]Kitler GYo 6.993,7| [ 12 [ Kiler GYO 6.993,7
13| Pasifik Gyo 10.7127.7] [13] Asce GYO 6.5353 | |13 Asce GYO 6.535.3
14| vafcyo 8.338,5 | [ 14[ Alarko GYO 6.112,7| [ 14] Alarko GYO 6.112,7
15 | Kizilbitk GYO 8.0419| |15 éi.“ci)Gi"‘a‘ 59122} |15 éf{"ci)G"“a‘ 5.912.2
16| Asce GYO 6.717.8| [ 16| vakir Gyo 56856 | [ 16| vakiroyo 5.685.6
17] Alarko GYO 6.290,7| [ 17| Kizilbik GYO 5.3984 | [ 17| Kizibik GYO 5.398 4
18 é?',“éGima‘ 6.024,3 | | 18| Pasifik GO 50386 | { 18| Pasifik Gyo 5.038,6
19 Mart GYO 54159 | [ 19| Marn GYO 46279| [ 19]Maru GYO 4.627.9
20 | Dogus GYO 5.143.6 | | 20 é'\‘,"(‘)e’kez 32780] |20 é’;’gﬂkez 32780
21 Yesil GYO 46588 | {21 Seker GYO 32276 | [21 [ seker GYO 32276
22 [ Peker GYO 3.958.8 | |22 Panora GYO 3.006.8 | [22[ Panora GYO 3.006.8
23 | Seker GYO 39357 | 23 | Dogus GYO 24014 | 23 | Dogus GYO 24014
24 é‘f{‘g‘“]‘ez 3305.1| | 24| TSKB GYO 2.385.5| | 24| TSKB GYO 23855
25| Fuzul GYO 3.257,6 | {25 Ozderici GYO 2.336.8 | | 25| Gzderici GYO 23368
26 | Panora GYO 3.100,8 | | 26 | Peker GYO 1.926,7| | 26 | Peker GYO 1.926,7
27| TSKB GYO 2396.7| | 27| Aakwie Gvo< [, ns06,1] [27] Atakute GYO 1.806,1
28 Ozderici GYO 23383 | (28] Adra GYO “ 17196 [ 28] vesiigvo 1.647.9
T
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29 | Deniz GYO 1.834.2 | | 29] Yesil GYO 1.647.9 | | 29| Deniz GYQ 1.618,0
30 Atakule GYO 1.822,31 | 30| Deniz GYO 1.618,0] | 30| Mistral GYO 1.325,7
31| Adra GYO 1.736,3 | {31 | Mistral GYO 1.325,7 | 31 | Nurol GYO 1.318,8
32(EYG GYO 1.664,9 | | 32 | Nurol GYO 1.318,8| | 32 | Fuzul GYO 1.134,4
33 [ Nurol GYO 1.593,3 | | 33 | Fuzul GYO 1.136.3| | 33| PeraGYO 647,6
34 { Mistral GYO 1.339,1 | | 34 | PeraGYQ 647.6] |34 |[EYGGYO 548,0
35| Koray GYQ 8434 |35|EYGGYO 548.0| |35] AvrasyaGYO 495.0
36| PeraGYO 821,7| |36{ Avrasya GYO 493.0] | 36| Korfez GYO 299.0
37| Avrasya GYO 511,91 | 37| Korfez GYO 299,0| |37 AtaGYO 2894
38| Korfez GYO 3324 |38] AtaGYO 2894 | [ 38| Adra GYO 220,0
391 AtaGYO 296,8 | [ 39| Trend GYO 146,3 | [ 39| Trend GYO 146,3
40| idealist GYO 214,3 | | 40| idealist GYO 130,7| | 40| Idealist GYOQ 130,7
41 | Trend GYO 209,5| | 41 | Koray GYO 47,0] { 41| Koray GYO 44,5

Kaynak: Rasyonet

7.1.2. Arastirma ve gelistirme siireci devam eden nemli nitelikte iiriin ve hizmetler ile séz
konusu iiriin ve hizmetlere iligkin arastirma ve gelistirme siirecinde gelinen asama
hakkinda ticari sirn agifa ¢ikarmayacak nitelikte kamuya duyurulmas bilgi:

Yoktur,

7.2.2. izahnamede yer almas: gereken finansal tablo donemleri itibariyle ihra¢cimin net
satiy tutarinin faaliyet alanina ve pazarin cografi yapisina gore dagilim hakkinda bilgi:

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihli mali tablo
déneminde net satiglarimin kinlimi agagidaki tabloda yer almaktadir.

09.11.2020- | 01.01.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2022- | 01.01.2023-
PR 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2022 | 30.06.2023

Hasilat - Bahkesir - Konut 2.027.713 6.684.540( 637.141.133] 94.009.458| 173.347.776
Konut Satigi - 800 Ada 1 Parsel - -| 243.308.804| 94.009.458| 70.841.584
Konut Satis1 - 798 Ada 5 Parsel - -| 393.832.329 -l 75.287.129
Konut Satis1 - 799 Ada 1 Parsel - - - - 223,762
Konut Satigi - 801 Ada 2 Parsel 2.027.713 6.684.540 - - 8.910.891
Konut Satig1 - 677 Ada 16 Parsel - - - - 18.084.410
Hasilat - Balikesir - Kira 283.333 2.833.333 3.222.426 1.416.667 2.021.752
AVM - Kira Geliri 283.333 2.833.333 3.102.087 1.416.667 2.016.668
Konut - Kira Geliri - - 117.797 - -
Diger Gelirler - - 2.542 - 5.085
Balikesir Toplam Hasilat 2.311.046 9.517.873 | 640.363.559]| 95.426.125| 175.369.529
AVM - Kira Geliri 106.944 1.100.000 1.100.000 550.000 550.000
izmir Toplam Hasilat 106.944 | . - 1.100.000. 1.100.000 550.000 550.000
Hasilat - Genel Toplam A 2.417.990‘ ' 10.617.873 | '641.463.559| 95.976.125| 175.919.528




Faaliyet Sehirleri

Sehirde Gergeklesen Faaliyetin

Toplam Hasilat Igindeki Payi (%)

31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2022 | 30.06.2023
Balikesir 95,58% 89,64% 99,83% 99,43% 99,65%
izmir 4,42% 10,36% 0,17% 0,57% 0,31%
TOPLAM 100% 100% 100% 100% 100%

Sirket’in 30.06.2022 konsolide olmayan mali tablolarina gore faaliyette bulunulan sehirlere
gore elde edilen hasilatin toplam hasilata gére orani incelendiginde Balikesir sehrinin 999,69
ile dnemli bir agirliga sahip oldugu gériilmektedir.

7.3. Madde 7.1.1 ve 7.2.”de sayilan bilgilerin olaganiistii unsurlardan etkilenme durumu
hakkinda bilgi:

Yukanida Risk Faktérleri baslikh 5.boliimde Sirket’e ve faaliyetlerine iligkin riskler, Sirket’in
icinde bulundugu sektore iligkin riskler, ihrag edilecek paylara iliskin riskler ve bu kapsam
disinda kalan diger riskler ile bu risklerin olas1 etkileri detayli olarak agiklanmugtir. [lgili
boliimde yer alan risk faktorleri disinda yukanida 7.1 ve 7.2.°de sayilan bilgilerin olaganiistii
unsurlarindan etkilenmesine sebep olacak bir unsurun mevcut olmadig: diisiiniilmektedir.

7.4, Thrageimin ticari faaliyetleri ve karliigi agisimdan nemli olan patent, lisans, sinai-
ticari, finansal vb. anlagsmalar ile ihra¢¢inin faaliyetlerinin ve finansal durumunun ne
dl¢iide bu anlagsmalara baglh olduguna ya da yeni iiretim siireclerine iliskin 6zet bilgi:
Yoktur.

7.5, fhragcimin rekabet konumuna iliskin olarak yaptigi agiklamalarin dayanad:
[zahnamenin 7.2.1. maddesinde yer alan agiklamalarin kaynaklan asagida siralanmstir.

GYODER Gayrimenkul Sektorii Gosterge Raporu, 2022 1. Ceyrek
(https://'www.gyoder.org.tr/files/202206/c4b1353¢c-d77f-4ba7-bd 1 d-c58febe7aaae.pdf )
GYODER Gayrimenkul Sektori Gosterge Raporu, 2022 4. Ceyrek

(https://www.gyoder.org.tr/files/202212/9ea3 7fc0-eb43-4262-9¢f0-1acc9fda2271.pdf )

GYODER  Gayrimenkul  Sektorii = Gosterge  Raporu, 2023 1. Ceyrek
(https://www.gyoder.org.tr/files/202306/ce6f6992-99d6-4761-b32¢c-7e3a93965917.pdf )

Tiirkiye Istatistik Kurumu

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii

REIDIN

T.C. Ticaret Bakanli1 (https://www.ticaret.gov.tr/ic-ticaret/perakende-ticaret)
Rasyonet Veri Tabam

Kamuyu Aydinlatma Platformu

Aligveris Merkezleri ve Yatinmcilan Dernegi — AVM Endeksi Nisan 2023

7.6. Personelin ihraggiya fon saglamasini miimkiin kilan her tiirlii anlasma hakkinda
bilgi:

Yoktur.

7.7. Son 12 ayda finansal durumu onemh olgiide etkllemls veya etkileyebilecek, ise ara
verme haline iligskin bilgiler: ;
Yoktur.
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8. GRUP HAKKINDA BILGILER

8.1. ihra¢cinin dahil oldugu grup hakkinda 6zet bilgi, grup sirketlerinin faaliyet konular,
ihraggiyla olan iliskileri ve ihra¢¢inin grup igindeki yeri:
Thrage1 bir gruba bagli olarak faaliyet gostermemektedir.

8.2. ihra¢einin dogrudan veya dolayh nemli bagh ortakhiklarinin dékiimii:
Yoktur.

9. MADDi VE MADDi OLMAYAN DURAN VARLIKLAR iLE YATIRIM AMACLI
VE/VEYA STOKLARDA TUTULAN GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGILER

9.1. Maddi duran varlklar, stoklar ve yatinm amagh gayrimenkuller hakkinda bilgiler

9.1.1. izahnamede yer almasi gereken son finansal tablo tarihi itibariyle ihrag¢cimin
finansal kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dihil olmak iizere sahip oldugu ve
yonetim kurulu karar uyarmca ihraggt tarafindan edinilmesi planlanan énemli maddi
duran varhiklara, stoklara ve yatirom amac¢h gayrimenkullere iligkin bilgi:

[zahname’de yer alan 30.06.2023 tarihli finansal tablo donemi itibariyla maddi duran varliklar
asagidaki gibidir:

Maddi Duran Varliklar (TL) 01.01.2023 Girisler Cikigtar  30.06.2023
Tagitlar 659.949 5.018.081 -659.949  5.018.081
Demirbaglar 182.247 - - 182.247
Toplam 842.196 5.018.081 -659.949  5.200.328
Birikmis Amortismanlar (-) 01.01.2023  Amortisman Gideri Cikiglar  30.06.2023
Tagitlar -106.461 -100.706 118.899 -88.268
Demirbaglar -37.549 -13.863 - -51.412
Toplam -144.010 -114.569 118.899 -139.680
Net Degier (TL) 698.186 5.060.648
Maddi Duran Varhklar (TL) 01.01.2022 Girigler 31.12.2022
Tagitlar 659.949 - 659.949
Demirbaslar 146.316 35.931 182.247
Toplam 806.265 35.931 842.196
Birikmis Amortismanlar (-) 01.01.2022 Amortisman Gideri 31.12.2022
Tagitlar (53.663) (52.797) (106.460)
Demirbaglar (14.530) (23.020) (37.550)
Toplam (68.193) (75.817) (144.010)
Net Deger (TL) /] . 738.072 : 698.186
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30.06.2023 tarihli finansal tablo donemi itibariyla yatinm amagh gayrimenkuller agagidaki
gibidir:

Kiralayan Yilltk
. Kisi/ . Eksperti | Kira
. | Edinitai |, ) Degeri | ¢ uanim Kira | 'Kira |Tuta
Cinsi | . (m?) | Mevkii (bin Déne .
gi Yl TL) Amaci K ; Degeri [ n
urum m (bin TL) | (bin
TL)
AVM Yatinm
Pasaalant Mah.
ve o020 [319% | Karesi/Balikesi | #2500 | Amacl g ros 6 YU 6| 6147|2833
Arsas 2 v 0 | Gayrimenk ay
1 ul
AVM Yatinm
ve 20.06 | Torbali Mah./| 310.00 | Amagh )
Arsas et 9 Torbalv/izmir 0 | Gayrimenk Ll sy Lt B
1 ul
Efgerl Hamidiye Mah. }\,?:aml?
2020 325 | /Balikesir 50.000 ¢ BIMAS. 10 Y1l 1.500] 1.200
Arsas : Gayrimenk
| (677/16 ada) ul
Konut Altinoluk Mabh. Yatirim
ve Amagh Bulunmamakta
Arsas 2020 1.032 Edremit/Balike 75.300 Gayrimenk | dir 1yl i)l |t
] sir (801/2 ada) ul

Sirket’in finansal kiralama yoluyla edinilmis olan maddi duran varli§1 veya yatirim amagh
gayrimenkulii bulunmamaktadir. Thragginin yonetim kurulu karari uyarinca lhraggi tarafindan
edinilmesi planlanan &nemli maddi duran varhklar ve yatinm amag¢l gayrimenkuller
bulunmamaktadir.

30.06.2023 tarihli finansal tablo dénemi itibariyla Sirket’in stoklar kaleminde yer alan
kalemlere agagida yer verilmigtir.

Ekspertiz
Net Defter - Bafimsiz
Cinsi {m?) Mevkii Degeri (bin Degeri . Boliim LS LT
TL) (KDYV Harig Savisi Amaci
bin TL) y
Betonarme Altinoluk Mah. -
Apartman ve 8.237 Edremit/Balikesir 36.480 646.400 63 Konut
Arsas! (800/1 ada)
Betonarme ULl Ticaret ve
y— 1.678 Edremit/Balikesir 12.055 115,790 22 Konut
P (798/5 ada)
ADRA PVIERE
TATL RTAMLIS! H. ;
Gaybagddaifalles: Aydn Caddes: N5 ;
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Aitinoluk Mah-

ie‘g;‘t;“:: 18.958 | Edremit/Balikesir 133.746 1.094.245 232 T'I‘gs:t" €
P (799/1 ada)
Betonarme Hamidiye Mah. Ticaret ve
A 6.736 | /Balikesir (677/16 33.268 208.185 35
partman Konut
ada)
. Yoldren
Mandalinlik ve | ) 20 | \an /Balikesir (1835 | 64.260 115.050 ; e
Zeytinlik Parsel)

Narli Mah./ Balikesir
Zeytinlik 64.181 (361, 356, 492, 493 135.201 450.071 - Arazi
Ada, 1 ve 3 Parsel)

Yarhasanlar
Arsa 30.616 | Mah./Manisa (931,933 42413 1.048.000 - Arsa’
Ada, 13 ve B Parsel)

Arsa 44.977 | Turgutiu 1323 Ada 38 66.555 148.425 - Arsa

9.1.2. Ihracanin maddi duran varliklarmn, stoklarimin ve yatrim amach
gayrimenkullerinin kullanimini etkileyecek ¢evre ile ilgili tiim hususlar hakkinda bilgi:
Yoktur.

9.1.3. Maddi duran varhklar ve stoklarda yer alan gayrimenkuller ile yatirnm amagh
gayrimenkuller iizerinde yer alan kisitlamalar, ayni haklar ve ipotek tutarlar hakkinda
bilgi:

Yoktur.

7 30.06.2023 tarihi itibariyla yapi ruhsati heniiz alinmadizindan-arsa olarak degerlenmis olup stoklar kaleminde
izlenmektedir. 30.06.2023 tarihi itibanyla ilgili, taginmazin degeri 1.048.000.000 TL’dir. Bununla birlikte
20.07.2023 tarihinde yapyguhsati alinmis olup, meveut durum itibanyla’‘GYO Tebligi’nin 22. maddesine gére yap!
ruhsati ahnmig oldu an Sirket portfoyine “proje” olarak alinmaktadir. 21.08.2023 tarihli Degerleme
Raporu’nda “Proje” degerlenmis olup, prolenm deﬁen ise 2 009 842 949,68 TL dir.
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Sirket’in maddi duran varliklar: tizerinde kisitlama bulunmamaklia birlikte, stoklar ve yatinm
amagh gayrimenkuller olarak simflanan gayrimenkul yatirnnmlarn iizerindeki serhler asagidaki
gibidir:

Sirket’in gayrimenkullerinin iizerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.
Gayrimenkuller iizerinde yer alan serh bilgilerine agagida yer verilmistir.

i. Izmir 1li Torbali Ilgesi Torbali Mahallesi 1104 Ada 1 Parselde bulunan ana tasinmaz
tipi ahgveris merkezi ve arsasi olan gayrimenkul iizerinde irtifak haklar1 bulunmakta
olup, 5.500.000 TL bedel karsihginda 5 yilhgina Migros Ticaret A.$. lehine
aligveris merkezi kullanim amagl kira sézlesmesi oldugu serhi meveuttur.

ii. Balikesir ili Karesi Ilgesi Pasaalan1 Mahallesi 9398 Ada 3 Parselde bulunan ana
taginmaz tipi aligveris binasi, bir trafo binasi ve bodrum kattan ibaret siginak olan
gayrimenkul iizerinde irtifak haklari bulunmakta olup, 18.416.666,58 TL bedel
karsiliginda 6 yil 6 ayligina Migros Ticaret A.S. lehine aligveris merkezi kullanim
amach kira s6zlesmesi oldugu serhi mevcuttur.

iii. Balikesir ili Edremit llgesi Hamidiye Mahallesi 677 Ada 16 Parselde bulunan ana
tasinmaz tipi 35 adet mesken 1 igyeri {izerinde 19946 yevmiye numarasi ile yénetim
plani degisikligi beyani bulunmaktadir. S6z konusu taginmazlardan A-Zemin-21
Nolu Diikkén iizerinde 01.12.2022 tarihli, 38457 sayili yevmiye ile Bim Birlesik
Magazalar A.S. lehine 10 yil siire ile 12.000.000 TL bedel karsgihginda kira
s6zlesmesi bulunmaktadir.

iv. Balikesir ili Edremit ilgesi Altinoluk Mahallesi 799 ada 1 parselde bulunan 232
bagimsiz béliimiin hepsinin tizerinde 4546 yevmiye numarasi ile “1.9.2021 Tarihli
Yénetim Plam”, 12136 yevmiye numarast ile “Tabiat varligidir. (Krokide gosterilen
agaclar anit agactir.)”, 7745 yevmiye numaras: ile “Korunmasi gereken tasinmaz
Tabiat varhigidir. (Amt Agac)” beyanlar: bulunmaktadir.

. Balikesir 11i Edremit Ilgesi Narli Kéyii 356 Ada 1 Parselde bulunan ana taginmaz
tipi zeytinlik olan gayrimenkul iizerinde ve “88 ve 90 nolu kiriklarla gdsterilen
zeytin agaglar narli koyii tiizel kisiligine aittir’” beyan1 mevcuttur.

Vi. Balikesir Ili Edremit Ilgesi Narh K6yii 361 Ada 1 Parselde bulunan ana taginmaz
tipi zeytinlik olan gayrimenkul iizerinde “81 ve 984 nolu kiriklarla gdsterilen zeytin
agaclan narh koyi tiizel kisiligine aittir” beyani mevcuttur.

vii. Balikesir Ili Edremit Ilgesi Narli Kéyii 492 Ada 3 Parselde bulunan ana taginmaz
tipi zeytinlik olan gayrimenkul iizerinde “253 ve 255 nolu kiriklarla gésterilen
zeytin agaclarn narli kdyi tiizel kisiligine aittir’” beyan1 mevcuttur.

viii. Balikesir, li Edremit Ilgesi Narli Kéyii 493 Ada 4 Parselde bulunan ana taginmaz
tipi zeytinlik olan gayrimenkul iizerinde <253 ve 255 nolu kinklarla gosterilen
zeytin agaclarynarh koyti tuzq,}”klslhgme a1t1;1r" beyam mevcuttur.
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iX. Manisa ili Turgutlu ilgesi Yedieyliil Mah. 1323 Ada 38 Parselde bulunan ana
taginmaz tipi kargir konserve fabrikasi ve miistemilati olan gayrimenkul iizerinde
takyidat mevcuttur. Ilgili gayrimenkul {izerinde “-Bila tarih ve yevmiye numarasi

ile krokide a ile gosterilen bina Ercan Keles e aittir” kaydi mevcuttur.?

Serh, beyan ve irtifak kayitlar1 yukarida siralanan tasinmazlarin tapu kayitlan incelendiginde
iizerlerinde ipotek ve gayrimenkuliin degerinin dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte
ve GYO Tebligi hiikkiimlerine aykinlik teskil eden herhangi bir takyidatin bulunmadigs tespit
edilmistir.

9.1.4. Maddi duran varhklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde rayi¢
deger ve dayandig) deger tespit raporu hakkinda bilgi:
Sahip Olunan Stoklara Hiskin Bilgiler-(30.06.2023)

C o Ekspertiz Ekspertiz
Cinsi BASIET | (my) Mevkii Raporu Tarih | Degeri (KDV K:::f‘“'l'“
! ve Sayist | Harig bin TL) ac
Betonarme Altinoluk Mah. —  {30.06.2023
Apartman 2016 8.237 | Edremit/Balkesir 646.400| Konut
ve Arsasl (800/1 ada) Sl S Pur Y
Betonarme Altinoluk Mah- 30.06.2023 Ticaret ve
2016 1.678 | Edremit/Balikesir 115.790
Apartman (798/5 ada) SPK-2023-75 Konut
Betonarme Altinoluk Mah- 30.06.2023 Ticaret ve
2016 18.958 | Edremit/Balikesir 1.094.245
Apartman (799/1 ada) SPK-2023-76 Konut
Betonarme Hamidiye Mabh. 30.06.2023 Ticaret ve
Apartman 2016 6.736 1;3:])1ke51r (677/16 SPK-2023-74 208.185 Konut
Mandalinlik Yoldren 30.06.2023
- 2022 41.089 | Mah./Balikesir 115.050/ Arazi
ve Zeytinlik (1835 Parsel) SPK-2023-68
Narli Mah./ 30.06.2023
- Balikesir (361, 356, .
Zeytinlik 2022 64.181 492, 493 Ada, 1 ve SPK-2023-69 450.071| Arazi
3 Parsel)
Yarhasanlar 30.06.2023
_ Mah./Manisa 9
Arsa 2022 30.616 (931933 Ada, 13 SPK-2023-70 1.048.000] Arsa
ve 82
ve § Parsel)

¥ 1lgili gayrimenkul iizerinde bulunan serh, SPK’nin [1I-48.1 sayih GYO Tebligi hikiimleri uyarinca
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlgiide etkileyecek nitelikte bir takyidat niteliginde bulunmamakta
olup, Sirket tarafindan gerekli bagvurularin yaptlmasint miiteakiben kaldinlacaktir.

¥ 30.06.2023 tarihi itibariyla yap: ruhsat heniiz alinmadugindan arsa olarak degerlenmis olup stoklar kaleminde
izlenmektedir. 30.06.2023 tarihi itibanyla ilgili a$inmazin -degeri 1.048.000.000 TL’nir. Bununla birlikte
20.07.2023 tarihinde yap: ruhsgh alinmus olup, meycut durum'itibaryla GYO Tebligi’nin 22. maddesine gore yap:
ruhsati alinmis oldugundan et portfoyiine “p(o_]e olarak almmaktadlr Degerleme Raporu’nda “Proje” olarak
degerlenmis olup, proje egeri ise 2.009. 842»939 IL dlr 2
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Yedieylil 30.06.2023
Arsa 2023 44977 | Mah./Manisa (1323 148.425 Arsa
Ada, 38 Parsel) =Szl

Sahip Olunan Yatirim Amagli Gayrimenkullere Iliskin Bilgiler-(30.06.2023)

SESap— . Ekspertiz Degeri

Cinsi Edinildigi (m?) Mevkii Ekspertlz Raporu (KDV Haric bin Kullanim

Yiul Tarih ve Sayis: TL) Amaci
AVM 30.06.2023
ve 2020 31.942 E“aa'.?g'lkM?h' 455.000] AVM
Arsasi aresi/Balikesir  [gpK.2023-73
AVM 30.06.2023
e 2020 e Ig:g:::/izm?fah" 310.0000 AVM
Arsas! SPK-2023-72
Isyeri o 4y | Hamidiye  Mah. [30.06.2023 P\ Lo
ve /Balikesir . Fyen
Arsasi (677116 ada) SPK-2023-74
Konut Altinoluk Mah. — |3p5.06.2023
ve 2020 538 | Edremit/Balikesir 75.500 Konut
Arsasi (801/2 ada) SPK-2023-78

9.2. Maddi olmayan duran varhklar hakkinda bilgiler:
9.2.1. Ihrage bilgi dokiimaminda yer almas) gereken finansal tablo dénemleri itibanyla
ihragginin sahip oldugu maddi olmayan duran varhklarin kompozisyonu hakkinda bilgi:

Sirket’in koruma kapsaminda bulunan ve sahip oldugu markalar, bu markalarin tiirii, mal ve
hizmet sinifi, tescil tarihi ve kullanim siiresi agagidaki tabloda yer almaktadir:

Marka Basvuru No Tescil Tarihi Tiirii Kullanim Siiresi Marka Emtiasi
ADRA 2015/104754 09.08.2016 Hizmet 10 Y1l 36, 37,42
Adraaltimoluk 2016/60194 29.03.2017 Hizmet 10 Yil 36, 37
Adra Altinoluk 2016/60117 19.12.2016 Hizmet 10 Yl 36, 37
Adra GYO 2023/6626 16.01.2023 Hizmet 10 Yil 36, 37

9.2.2. Maddi olmayan duran varlhklarm, ihra¢eimin faaliyetleri igerisindeki rolii ve
faaliyetlerin maddi olmayan duran varhklara bagimhlik derecesi hakkinda bilgiler:
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Sirket’in maddi olmayan duran varliklannin toplam net degeri 30.06.2023 dénem sonu
itibariyla 31.685 TL olup, Sirket’in faaliyetleri lizerinde 6nemli bir etkiye sahip degildir.

9.2.3. Isletme igi yaratilan maddi olmayan duran varhiklarin bulunmasi halinde, ihragg
bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla bu varhklar icin
yapilan gelistirme harcamalarinin detay: hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.4. Maddi olmayan duran varliklarin rayi¢/gercege uygun degerinin bilinmesi halinde

rayi¢ deger ve dayandi deger tespit raporu hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.5. Maddi olmayan duran varhklarin kullanimini veya satisim kisitlayan sézlesmeler
veya diger kisitlayien hilkkiimler hakkinda bilgi:

Yoktur.

9.2.6. Maddi olmayan duran varhklar icerisinde serefiye kaleminin bulunmasi halinde,
ihragg1 bilgi dokiimaninda yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyla serefiye
edinimine yol a¢an islemler hakkinda bilgi:

Yoktur,

10. FAALIYETLERE VE FINANSAL DURUMA ILISKIN DEGERLENDIRMELER

10.1. Finansal Durum

10.1.1. ihra¢cimin Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri itibariyle
finansal durumu, finansal durumunda yildan yila meydana gelen degisiklikler ve bu

degisikligin nedenler:

Sirket’in, 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihlerinde sona eren mali
yillarina iligkin solo finansal durum tablolar asagida verilmistir.

Tatbal V0. No: 63
/

OZEL BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMI$ FINANSAL DURUM TABLOLARI
Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden | Denetimden | Denetimden | Denetimden
VARLIKLAR (TL) Gegmis (TL) | Gegmis (TL) | Gegmis (TL) | Gegmis (TL)
09.11.2020 | 01.01.2021 | 01.01.2022 01.01.2023
31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 30.06.2023
Dénen Varliklar 138.944.398 | 323.439.932| 638.082.572| 840.756.599
Nakit ve Nakit Benzerleri 308.748| 31.264.782 94,111,332 252.867.765
Ticari Alacaklar 3.971.395 9.330.266 9.361.565
Diger Alacaklar 7.777 8.831 537.876 138.009
Stoklar 115315309 186.006.720( 452.783.112| 523.980.240
Pesin Odenmis Giderler 10.789.439| 77.526.027 38.841.022 8.683.228
Diger Dénen Varliklar 12.523125| 24,662.177 42.478.964 45.725.792
A s . S b
Duran Varliklar /] | 221.555291] 296.478769 | " 611.521.926| 895.592.333
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Yatinm Amach Gayrimenkuller 220.878.386| 295.696.349| 610.788.336 §90.500.000
Maddi Duran Varliklar 676.905 738.072 698.186 5.060.648
Maddi Olmayan Duran Varliklar - 42.904 35.404 31.685
Pesin Odenmis Giderler - 1.444 - -

TOPLAM VARLIKLAR | 360.499.689| 619.918.701]1.249.604.498 | 1.736.348.932
Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden | Denetimden | Denetimden | Denetimden
YUKUMLULUKLER (TL) Gecmis (TL) | Gecmis (TL) | Gegmis (TL) | Gecmis (TL)
09.11.2020 | 01.01,2021 01.01.2022 01.01.2023
31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 30.06.2023
Kisa Vadeli Yikiimliiliikler 212.842.823 | 202.415.760 53.285.116 16.417.518
Kisa Vadeli Borglanmalar - 122.405.670 1.381.038 89.213
Ticari Borglar 19.886.952 | 37.329.574] 35.317.532 6.980.370
- Hligkili Taraf - - - -
- fligkili Olmayan Taraf 19.886.952| 37.329.574| 35317532 6.980.370
Ezgzgﬂmf ;golfcr::? Faydalar 170.464 78.806 40.592 147,961
Diger Borglar 192.757.851 102.000 267.602 16.528
- Higkili Taraf 192.750.000 102.000 - -
- Hliskiti Olmayan Taraf 7.851 - 267.602 16.528
Ertelenmis Gelirler -1 42.439.781 16.089.055 9.038.389
Kisa Vadeli Karsiliklar 11.418 13.718 36.434 24.043
Fay dg‘l’;f;ﬁi;‘fns;ﬁi‘;fzm 11.418 13.718 36.434 24.043
Diger Kisa Vadeli Yiikiimlilitkler 16.138 46.211 152.863 121.014
Uzun Vadeli Yikimidlikler 28.497.536| 45.146.001 317.937 322.193
Uzun Vadeli Kargihiklar 76.518 91.044 317.937 322.193
F@i‘;;f;’;g;fn‘ggg;f;w 76.518 91.044 317.937 322.193
Ertelenmis Vergi Yukimliliigi 28.421.018( 45.054.957 - -
Ozkaynaklar 119.159.330 | 372.356.940 | 1.196.001.445 1.719.609.221
(denmis Sermaye 20.000.000| 220.000.000| 220.000.0001 220.000.000
Kar veya Zararda Yeniden
e | | wse| e
Giderler
- Tarmmianmg Fayda Planlar:
Yeniden Ol¢iim Kazang/ - |26, 686 -69.669 -267.822
(Kaywplary) A RELETR
Gegmis Yillar Kar / Zargptf -34.060 | 99.159.330| 152.330.254 976.071.114
b G A
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Net Donem Kar1 / Zarar

99.193.390

53.170.924

823.740.860

523.805.929

TOPLAM KAYNAKLAR

360.499.689

619.918.701

1.249.604.498

1.736.348.932

Kaynak: Bagimsiz Denetim Raporu

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihli finansal tablolarina gére
sirasiyla toplam varhiklarinin yaklagik %38,5, %52,2, %51,1 ve %48,4’ii doénen varliklardan,
yaklasik %61,5, %47,8, %48,9 ve %51,6°s1 duran varliklardan olugsmaktadir.

Do6nen varliklardaki artisin sebebi, stoklardaki artigin yaninda, bitirilen projelerin satisa
gecmesi ile nakit girisi tutarindaki artigtan meydana gelmektedir.

Sirket’in béliinme yoluyla kurulmas: sonrasinda olusturulan ve 09.11.2020 - 31.12.2020
tarihlerini kapsayan finansal rapor dénemi kist dénem olarak belirtilmektedir.

Doénen Varhklar

OZEL BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS FINANSAL DURUM TABLOLARI

(TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023

Donen Varhklar 138.944.398 323.439.932 638.082.572 840.756.599
Rt ve Hlaki 308.748 31.264.782 94.111.332 252.867.765
Ticari Alacaklar - 3.971.395 9.330.266 9.361.565
Diger Alacaklar 7.777 8.831 537.876 138.009
Stoklar 115.315.309 186.006.720 452.783.112 523.980.240
Pesin Odenmis Giderler 10.789.439 77.526.027 38.841.022 8.683.228
Diger Donen Varliklar 12.523.125 24.662.177 42.478.964 45.725.792

Sirket’in donen varliklan, nakit ve nakit benzerleri, ticari alacaklar, diger alacaklar, stoklar,
pesin ddenmis giderler ve diger donen varlhiklardan olusmaktadir. 31.12.2020, 31.12.2021,
31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihleri itibariyla dénen varliklar sirasiyla, 138.944.398 TL,
323.439.932 TL, 638.082.572 TL ve 840.756.599 TL olarak ger¢eklesmistir. 31.12.2020,
31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihleri itibariyla dénen varhklarin toplam varliklarin
icerisindeki pay: %38,5, %52,2, %51,1 ve %48,4 olarak gergekiesmistir. Dénen varhklardaki
artigin temel sebebi Sirket’in konut projelerinin tamamlanma oramim artirarak stoklar kalemini
yiikseltmesi ve satiglardan elde edilen nakit girisleridir.

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 donemleri itibariyla nakit ve nakit
benzerlerinin dénen varliklar igerisindeki pay1 sirastyla, %0,2, %9,7, %14,7 ve %30,1 olarak
gergeklesmistir.

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 donemleri itibariyla ticari alacaklarin dénen
varliklar i¢erisindeki payi sirasiyla, %0,0, %1,2, %1,5 ve %]1,1 olarak ger¢eklesmistir.

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 dénemleri itibaryla stoklarin dénen
varliklar i¢erisindeki payi sirastyla, %83,0, %57,5, %71,0 ve %62,3 olarak gergeklesmistir.

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 doénemleri itibanyla stoklar
hesabinin toplam varliklar igerisindeki pay1 91r351y1a yaiquslk %032,0, %30,0, %36,2 ve %30,2

olarak gergeklesmistir.
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Stoklar hesabi bakiyesi 31.12.2021 tarihinde 186.006.720 TL iken 31.12.2022 tarihinde
%143,42 oraninda artis gostermis olup 452.783.112 TL degerine ulagsmistir. Bu artigin sebebi
Sehzadeler, Altinoluk ve Yoloren’de yer alan yeni arazilerin alimi, 677 ada 16 parsel, 798 ada
5 parsel, 799 ada 1 parsel ve 800 ada 1 parseldeki konut projelerinin tamamlanma oraninin
artmasina paralel olarak yapilan harcamalarin artmasidir. Stoklar hesabi bakiyesi 30.06.2023
tarihinde sona eren 6 aylhik dénemde 71.197.128 TL artarak 523.980.240 TL degerine
ulasmuistir. Artisin temel sebebi Turgutlu 1323 ada 38 parsel arsasinin portfdye dahil
edilmesidir.

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren finansal dénemler
itibariyla pesin 6denmis giderlerin donen varliklar igerisindeki pay1 sirasiyla, %7,8, %24,0
%6,1 ve %1,0 olarak gergeklesmistir. 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023
tarihinde sona eren finansal dénemler itibariyla diger donen varliklarin donen varliklar
icerisindeki payi sirasiyla, %9,0, %7,6,%6,7 ve %5,4 olarak ger¢eklesmistir.

Sirket’in 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénem ile 31.12.2022 tarihinde sona eren mali
dénem kiyaslandiinda donen varliklarinda 202.674.027 TL artis yasanmustir. 2023 yilimn ilk
6 aylik déneminde d6nen varliklarda yasanan artig temelde stoklar kalemindeki 158.756.433
TL tutanindaki artistan ve nakit ve nakit benzerlerinin 71.197.128 TL tutarindaki artisindan
kaynaklanmaktadir.

Nakit ve Nakit Benzerleri

OZEL BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS FINANSAL DURUM TABLOLARI
(TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Nakit ve Nakit Benzerleri 308.748 31.264.782 94.111.332 252.867.765
Bankalar 308.748 31.264.782 24.111.328 239.471.316
Vadeli Mevduat 2 31.250.000 21.400.000 -
Vadesiz Mevduat 308.748 14.782 2.711.328 88.406.181
Kur Korumali Mevduat - - - 151.065.135
Likit Fonlar - - 70.000.004 13.396.449

Sirket’in nakit ve nakit benzerleri, bankalar hesab: altindaki vadeli, vadesiz mevduatlarindan,
kur korumali mevduatlanindan ve likit fonlarindan olusmaktadir. 31.12.2020, 31.12.2021,
31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren finansal dénemler itibariyla nakit ve nakit
benzerleri sirasiyla, 308.748 TL, 31.264.782 TL, 94.111.332 TL ve 252.867.765 TL olarak
gerceklesmistir. 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren finansal
dénemler itibariyla nakit ve nakit benzerleri toplam varliklarin igerisindeki pay1 %0,1, %3,0,
%7,5 ve %14,6 olarak gergeklesmigtir. 30.06.2023 tarihinde sona eren mali donem ile
31.12.2022 tarihinde sona eren mali dénem kiyaslandiginda Nakit ve Nakit Benzerleri tutarinin
158.756.433 TL arttifn gézlemlenmistir. Belirtilen dénemde yasanan artig, konut daire
satiglarindan elde edilen gelirin vadesiz mevduat ve kur korumali mevduata aktarilmasindan
kaynaklanmaktadir.

(TL) 31.12.2020 31122021 T 31.12.2022 30.06.2023
Toplam TL karsih 308.748 - 31.264.782| . . 24.111.328 239.471.316
TL mevduat L 308.748 © o 31.264782(. . 24.038.764 36.759.775
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USD mevduat - - 72.564 51.646.406
Kur Korumali 5 - -
Mevduat (TL) 151.065.135

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren finansal dénemlier
itibariyla Sirket’in bankalar hesabinda sirasiyla 308.748 TL, 31.264.782 TL, 24.111.328 TL ve
239.471.316 TL bulunmakta olup, Sirket’in 31.12.2020 ve 31.12.2021'de sona eren
donemlerde sadece TL cinsinden mevduati bulunmaktadir. 31.12.2022 tarihinde sona eren
donemde ise Sirket’in 24.038.764 TL mevduati TL cinsinden olup, 72.564 TL karsiliginda USD
mevduati bulunmaktayken, 30.06.2023 tarihinde sona eren finansal donem itibariyla
187.824.910 TL mevduati TL cinsinden olup, 51.646.406 TL karsihfinda USD mevduati
bulunmaktadir. Sirket’in toplam TL karsilii mevduatian 30.06.2023 tarihinde 31.12.2022
tarihine kiyasla 163.786.146 TL tutarinda ve %681,3 oraninda artis gdstermistir.

Ticari Alacaklar
{TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Toplam TL karsihifi - 3.971.395 9.330.266 9.361.565
Alicilar - 1.800.000 9.110.500 9.590.4%6
Alacak Senetleri - 2.253.202 400.000
Alacak Reeskontu (-) - (81.807) (180.234) (228.931)

Sirket’in ticari alacaklarinin bakiyesi 31.12.2020 tarihi itibariyla bulunmamaktadir. 31.12.2021
tarihinde ise 3.971.395 TL olarak gergeklesmis olup, 31.12.2022 tarihinde %134,9 artig
gistererek 9.330.266 TL’ye ulasmistir. Sirket’in ticari alacaklari 30.06.2023 tarihinde sona eren
dénemde 31,12.2022 tarihinde sona eren déneme kiyasla 31.299 TL tutarinda ve %0,3 oraninda
artmugtir. Donemiler itibariyla konut satiglarindaki artiga paralel olarak ticari alacaklar da artig
gostermistir. Sirket konut satiglarim 0-3 ay vadeli olarak gergeklestirmektedir.

(TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023

Toplam - 3.971.395 9.330.266 9.361.565
0-3 ay - 3.464.104 9.330.266 9.361.565
3-12ay - 507.291 - -
i-5 yil - - - -

31.12.2021 tarihi itibariyla Sirket’in ticari alacaklarinin yaklasik %87,2’1ik kisminin vadesi 0-
3 ay arasinda gergeklesmis olup, 30.12.2022 tarihinde ve 2023 yilinn ilk alti aylik finansal
donemi itibanyla ticari alacaklarimin tamaminin vadesi 0-3 ay arasinda ger¢eklesmistir.
Ortalama ticari alacak devir hizi oram 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemde 103,5 olup,
ticari alacak devir giin sayist 3,5 dir.

Diger Alacaklar

Sirket’in 31.12.2020 tarihinde sona eren kist dénem itibariyla 7.777 TL verilen depozito ve
teminatlardan kaynakli diger alacaklar bakiyesi bulunmaktadir. Sirket’in diger alacaklan
31.12.2021 tarihinde 8.831 TL tutarinda olup, bu-bakije verilen depozito ve teminatlar hesabina
aittir. Diger alacaklar bakiyesi, 31.12.2022 tarihinde 53'7.8".16 TL olarak gerceklesmistir. Ilgili
vergi daireSinden alacaklara 3?;.876 TL tutarindaki kismi verilen
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depozito ve teminatlara aittir. 30.06.2023 tarihi itibariyla diger alacaklar bakiyesi 138.009 TL
olarak gergeklesmis olup, 125.379 TL tutarindaki kismi vergi dairesinden alacaklara, 12.630
TL’lik kismu ise verilen depozito ve teminatlardan olusmaktadir. Vergi dairesinden alacaklar
KDV iadesi ile ilgilidir.

Stoklar
Stoklar (TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
ilk Madde ve Malzeme - - 241.874.747 308.429.747
Yari Mamuller Uretim 112.007.317 186.006.720 - -
Mamuller 3.307.992 - 210.908.365 215.550.493
Toplam 115.315.309 186.006.720 452.783.112 523.980.240

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren finansal
doénemleri itibariyla stoklar hesabinin toplam varliklar igerisindeki pay sirasiyla yaklagik
%32,0, %30,0, %36,2 ve %30,2 olarak gergeklesirken ayni dénemler itibariyla dénen varhiklar
icindeki payi sirasiyla %83,0, %57,5,%71,0 ve %62,3 olarak gergeklesmistir.

Stoklar hesabi bakiyesi 31.12.2022 tarihinde 452.783.112 TL iken 30.06.2023 tarihinde %015,7
oraninda artis gostermis olup 523.980.240 TL degerine ulagsmigtir. Bu artisin temel sebebi
Turgutlu 1323 Ada 38 arsasimin Tukag’ tan alinmasindan kaynaklanmaktadir. Sirket’in
30.06.2023 tarihinde sona eren finansal donem itibariyla, stoklar hesabindaki ilk Madde ve
Malzeme kalemi Sehzadeler, Altinoluk, Yoléren ve Turgutlu’da bulunan parsel arsalarina ait
maliyet bedelini gostermektedir. Mamuller kalemi Sirket’in Altinoluk’taki 798 Ada 5 Parsel,
799 Ada 1 Parsel, 800 Ada 1 Parsel ile Edremit 677 Ada 16 Parsel’deki tamamlanmig ve satis:
devam eden konut projesine aittir.

Stoklar (TL)

31.12.2020

31.12.2021

31.12.2022

30.06.2023

ilk Madde ve Malzeme

Sehzadeler 931
Ada 13 Parsel,
933 Ada 8
Parsel Arsas)

- 42.413.422

42413422

ilk Madde ve Malzeme

Altinoluk 356
Ada | Parsel
Arsasi

B 55.357.325

55.357.325

[lk Madde ve Malzeme

Altinoluk 361
Ada | Parsel
Arsasi

- 75.642.000

75.642.000

{lk Madde ve Malzeme

Altinoluk 492
Ada 3 Parsel
Arsasi

- 3.846.000

3.846.000

ilk Madde ve Malzeme

Altinoluk 493
Ada 1 Parsel
Arsast

- 356.000

356.000

flk Madde ve Malzeme

Edremit
Yoltren 1835
Parsel Arazisi

- 64.260.000

64.260.000

ik Madde ve Malzeme

Turgutlu 1323
Ada 38 Arsasi

- 66.555.000

Yar1 Mamuller

Altinoluk 798
Ada 5 Parsel

pearer s e,

32.368,009

27 29,156.252
P e

Kopfit Projesi
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Altinoluk 799
Yar1 Mamuller Ada | Parsel 18.764.585 39.231.496 - -
Konut Projesi
Altinoluk 800
Yar1 Mamuller Ada 1 Parsel 53.394.231 83.462.627 - -
Konut Projesi
Edremit 677
Yar1 Mamuller Ada 16 Parsel 7.480.491 14.156.345 - -
Konut Projesi
Altinoluk 798
Mamuller Ada 5 Parsel - - 20.268.650 12.055.222
Konutlar
Altinoluk 799
Mamuller Ada 1 Parsel - - 109.438.926 133.746.550
Konutlan
Altinotuk 800
Marnuller Ada 1 Parsel - - 41.531.166 36.480.166
Konutlar
Altinoluk 801
Mamuller Ada 2 Parsel 3.307.993 - - -
Konutiar
Edremit 677
Mamuller Ada 16 Parsel - - 39.669.623 33.268.555
Konutlar
Toplam 115.315.309 186.006.720 452,783.112 523.980.240
Diger Dénen Varhklar
Diger Dénen Varhklar (TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Devreden KDV 12.523.125 24.645.628 42.478.964 45,723.441
Personel Avanslan g 16.549 S 2.351
Toplam 12.523.125 24.662.177 42.478.964 45.725.792

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren finansal
dénemleri itibariyla diger donen varliklan sirasiyla 12.523.125 TL, 24.662.177 TL,42.478.964
TL ve 45.725.792 TL olarak gergeklesmistir. Diger dénen varhklarinin toplam varliklarina
orant ise 2020, 2021, 2022 yillan ve 2023 yilimin ilk alti aylik dénemi itibariyla sirasiyla
yaklagik olarak %3,5, %4,0, %3,4 ve %2,6 olarak ger¢eklesmistir. Diger dénen varliklar
hesabinin devreden KDV kaynakli kismu 2020, 2021 ve 2022 yillar ve 2023 yilinin ilk alti aylik
dénemi itibariyla sirasiyla 12.523.125 TL, 24.645.628 TL, 42.478.964 TL ve 45.723.441 TL
tutarinda olup, personel avanslarindan kaynaklanan kismi 2020 ve 2022 yillan itibanyla
olusmamis olup, 2021 yili igin 16.549 TL olarak gergeklesirken, 2023 yilinin ilk alti ayhk
déneminde 2.351 TL olmustur. 2023 yilinin ilk alt1 aylik dénemi itibariyla konut projelerinin
tamamlanmasiyla birlikte indirilecek KDV artisiyla dénemler itibariyla devreden KDV
tutarinda artis meydana gelmistir.

Pesin 6denmi§ Giderler

Pesin Odenmis Giderler 09.11.2020- 01.01.2021- 01.01.2022- 31.12.2022-
(TL) ,31.12.2020 P 31.-12;202}‘-3 31.12.2022 30.06.2023
3.Taraflara Verilen Avanslar ‘// 10.780.726 77.520.960" 38.841.022 8.200.368
ADR IMERSTL
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Gelecek Aylara Ait Giderler 8663 5.067 - 482860
-Sigorta Giderleri 8663 5067 - 482.860
Toplam 10.789.439 77.526.027 38.841.022 8.683.228

Pesin 6denmis giderler agirlikh olarak projelerle ilgili olarak iigiincii taraflara verilen
avanslardan olusmaktadir, 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona
eren finansal donemler itibariyla pesin 8denmis giderler sirasiyla 10.789.439 TL, 77.526.027
TL, 38.841.022 TL ve 8.683.228 TL olarak gergeklesmis olup, toplam varliklar igerisindeki
pay1 sirasiyla %3,0, %12,5, %3,1 ve %0,5 olarak gergeklesmistir. Sirket’in 30.06.2023
tarihinde sona eren finansal donemde 31.12.2022 tarihinde sona eren déneme kiyasla pesin
ddenmis giderleri 30.157.794 TL tutarinda azalmigtir. Azalig temelde Sirket’in ingaat
projelerini tamamlamak tizere ligiincii taraflara vermis oldugu avanslarim i bitimindeki hak
edigle birlikte tamamlanmasindan kaynakianmaktadir.

Duran Varhklar

OZEL BAGIMSIZ DENETIMDEN GECMIS FINANSAL DURUM TABLOLARI

(TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Duran Varhklar 221.555.291 296.478.769 611.521.926 895,502,333
LTI T 220.878.386 205,696,349 610.788.336 890.500.000
Gayrimenkuller

Maddi Duran Vacliklar 676.905 738.072 698.186 5.060.648
Maddi Olmayan Duran . 42,904 35.404 31.685
Varlklar

Pesin Odenmis Giderler - 1.444 - :

Sirket’in duran varliklar1 yatinm amagli gayrimenkullerden, maddi duran varhklardan, maddi
olmayan duran varhklardan ve pesin Odenmis giderlerden olugmaktadir. 31.12.2020,
31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali donemler itibariyla Sirket’in
duran varliklarinin toplam varhiklan igindeki pay: sirasiyla %61,5, %47,8,%48,9 ve %51,6
olarak gergeklesmistir. Sirket’in duran varliklari 2021 yilinda 2020 yilimin kist dénemine
kiyasla %33,8, 2022 yilinda ise 2021 yilina gdre kiyasla %106,3 artmig olup, 2022 yilinda,
Sirket’in duran varliklarindaki artig temelde yatirim amagh gayrimenkullerinin 315.091.987 TL
arisindan  kaynaklanmaktadir. 2022 yilinda 2021 wyilma kiyasla, yatnm amagh
gayrimenkullerine eklemis oldugu 677 ada 16 parseldeki kurumsal miisterisine kiralamsg
oldugu is yerinin arsasinin ve bagimsiz bolimiiniin de eklenmesiyle duran varliklarinda artig
yasanmugtir. 2023 yilinin ilk 6 aylik doneminde 2022 yilina gore %46,5 artmigtir. 2023 yilinin
ilk 6 aylik d5neminde Sirket’in duran varliklarindaki artig temelde 30.06.2023 tarihli degerleme
raporlarina gére yatinm amagli gayrimenkullerinin 279.711.664 TL tutarinda artmasindan
kaynaklanmaktadir.

Yatirim Amach Gayrimenkuller

(TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
LG LA 220.878.386 295,606,349 610.788.336 $50.500.000
Gayrimenkuller - o

Arsa ve AVM'ler 145.975.955 194778741 ., 367.271.134 544.547.025
Binalar 7 74.902.431 100.917.608 | = 243.517.202 345.952.975
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Yatinnm amagh gayrimenkullere iligkin Tiirkiye Muhasebe Standardinin kapsami olan TMS 40
uyarinca, yatinm amagli gayrimenkuller ilk muhasebelestirilmelerinde maliyet bedelleri ile
kayitlara alinmaktadir. Maliyet bedeli; baslangicta yatirim amagh gayrimenkuliin elde
edilmesine iliskin olarak gergeklestirilen maliyetler ile yatinm amagcl bir gayrimenkule daha
sonradan yapilan ilave, degisiklik veya hizmet maliyetlerini igermektedir. Bu maliyete iglem
maliyeti ve borglanma maliyeti de déhil edilmektedir. Ozellikli bir yatirim amaglt
gayrimenkuliin alimi, ingasi veya {(iretimi sirasinda ortaya ¢ikan borglanma maliyetleri
aktiflestirilir, s6z konusu aktiflegtirme, varlik tamamlanana kadar devam etmektedir.

Sirket gayrimenkule iligkin giinliik hizmet giderlerini yatirim amagli gayrimenkuliin defter
degerinde muhasebelestirmemektedir. Bu maliyetler gergeklestikge kar veya zararda
muhasebelestirilir. Gayrimenkule iliskin “bakim ve onarim” harcamalar olustuklan dénemde
gelir tablosu ile iliskilendirilmektedir.

Sirket ilk muhasebelestirme sonrasinda, yatirim amaglh gayrimenkullerini gergege uygun deger
yontemi ile degerlemektedir. Yatirim amagh gayrimenkullerin gergege uygun degerindeki bir
degisiklikten kaynaklanan kazang veya zarar, olustugu dénemde kapsaml gelir tablosuna déhil
edilmektedir.

Sirket proje ve ingaat halindeki yatirim amagh gayrimenkullerini gergefe uygun degerleriyle
degerlemektedir. Bu tip gayrimenkullerin gercege uygun degerinin giivenilir bir bigimde
degerlendirilebilmesi i¢in yonetim tarafindan; insaatin tamamianma derecesi, ingaati yapilan
projenin piyasada karsilagtirilabilirligi, tamamlanmaya miiteakip olusacak nakit girislerinin
gitvenilir bir gekilde belirlenebilmesi, séz konusu gayrimenkule ozgii riskler, aym
ozelliklerdeki bir bagka ingaata iligkin ge¢mis deneyimler, imar izinleri, tahmini m? satis veya
kiralama bedelleri ve doluluk oranlari gibi faktorler dikkate alinmaktadar.

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemler itibariyla
yatinm amagh gayrimenkullerdeki degisimler agagidaki tablo ile 6zetlenmisgtir:

Yatirim Amach 09.11.2020 01.01.2021 01.01.2022 01.01.2023
Gayrimenkuller (TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
a.Yatirnm Amach
Gayrimenkul Deger 126.760.214 74.817.963 308.689.124 288.127.505
Artisi
Torbali AVM 45.975.000 25.164.000 121.527.000 94.384.000
Balikesir AVM 52.181.000 45.132.000 137.429.000 152.938.000
677 Ada 16 - Dilkkén - - 30.804.637 12.792.500
301 ada 2 - Konutlar 28.604.214 4.521.963 18.928.487 28.013.005
b.Yatinm Amach
Gayrimenkul Simflama - - 6.402.863 -
Kaynakh Degisim
677 Ada 16 - Ditkkéan - - 6.402.863 -
¢. Cikislar - - - (8.415.841)
Torbalt AVM - 5 = -
Balikesir AVM - = - -
677 Ada 16 - Dilkkén - = Iy, - -
80! ada 2 - Konut y < -1 - (8.415.841)
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d.Yatinm Amacgh

Gayrimenkul Dénem 94.118.172 220.878.386 295.696.349 610.788.336
Bagi Kayith Degeri

Torbali AVM 22.950.000 68.925.000 94.089.000 215.616.000
Balikesir AVM 67.320.000 119.501.000 164.633.000 302.062.000
677 Ada 16 - Diikkén - - 37.207.500
801 ada 2 - 6 konut 3.848.172 32.452.386 36.974.349 55.902.836
Yatirim Amagh

Gayrimenkuller Dénem 220.878.386 295.696.349 610.788.336 §90.500.000
Sonu (TL)

Torbali AVM 68.925.000 94.089.000 215.616.000 310.000.000
Balikesir AVM 119.501.000 164.633.000 302.062.000 455.000.000
677 Ada 16 - Dilkkén - - 37.207.500 50.000.000
801 ada 2 - Konutlar 32.452.386 36.974.349 55.902.836 75.500.000

Sirket’in yatinm amagli gayrimenkulleri arazi ve arsalar ile binalar hesabindan
olugsmaktadir. Sirket’in, yatirim amagh gayrimenkulleri 2020 ve 2021 yihinda Torbali AVM,
Balikesir AVM ve 801 ada 2 parseldeki 6 adet konuttan olusmaktayken, 2022 yilinda 677 ada
16 Parselindeki kiralik isyerini portféyiine katmistir. Sirket’in yatirim amagh gayrimenkul
portfoyii 30.06.2023 tarihinde 31.12.2022 tarihine kiyasla 801 ada 2 parseldeki 6 konuttan 1
konutun satilmasiyla 801 ada 2 parselde yer alan 5 konuttan olusmaktadir. Sirket’in yatirm
amagli gayrimenkulleri 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren
mali donemler itibariyla sirasiyla 220.878.386 TL, 295.696.349 TL, 610.788.336 TL ve
890.500.000 TL olarak gerceklesmis olup, ayni dénemler itibariyla toplam varhiklar igerisindeki
pay1 sirasiyla %61,3, %47,7, %48,9 ve %51,3 olarak gergeklesmistir.

Sirket’in yatinm amagh gayrimenkullerindeki deger arti;n 2021 yilinda 2020 yidinin kast
dénemine kiyasla %33,9 oraninda ve 74.817.963 TL, 2022 yilinda ise 2021 y1lina gore kiyasla
%106,6 oraninda ve 308.689.124 TL artmustir. Sirket’in yatinm amagh gayrimenkulleri 2022
yilinda 308.689.124 TL deger artis1 ve 6.402.863 TL simiflama kaynakli degisim sonucunda
295.696.349 TL tutanindan 610.788.336 TL’ye yiikselmistir. 30.06.2023 tarihinde sona eren
mali dénem ile 31.12.2022 tarihinde sona eren mali dénem kiyaslandiginda Sirket’in yatirnm
amagcli gayrimenkulleri 288.127.505 TL deger artis1 gbstermis olup, 801 ada 2 parselde yer alan
6 konuttan 1 konutun satilmasi kaynakl 8.415.841 TL tutarinda diisiisle toplamda 279.711.664
TL artarak 890.500.000 TL olarak gerceklesmistir.

Maddi Duran Varhklar

Maddi duran varliklar kalemi tasitlar ve demirbaslardan olusmaktadir. Sirket’in 31.12.2020,
31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali donemler itibariyla sirasiyla
676,905 TL, 738.072 TL, 698.186 TL ve 5.060.648 TL tutarinda maddi duran varlifi
bulunmakta olup, maddi duran varliklannin toplam varliklar igerisindeki pay1 sirasiyla %0,2,
%0,1, %0,1 ve %0,3 olarak ger¢eklesmistir. 2021 yilinda 2020 yilimn kist dénemine kiyasla
%9 oraninda artis gostermis olup artis demirbaslar kalemindeki artistan kaynaklanmaktadir.
2022 yilinda ise 2021 yilina kiyasla %5,4 oraninda-sabit_ klymetlerme uyguladig1 amortisman
nedeniyle diigiis géstermistir. 30.06.2023 tarlhmde sona eren mali dénem ile 31.12.2022
tarihinde sona eren mali #6nem kiyaslandifinda maddi duran varliklar %624,8 oraninda ve
mig olup, artis agirlikli olarak tagit alimindan kaynaklanmisgtur.
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Maddi Olmavan Duran Varhklar

Sirket’in 31.12.2020 yilinda sona eren kist mali dénemi itibariyla maddi olmayan duran varligi
bulunmamaktadir. Sirket’in maddi olmayan duran varhiklarn 2021, 2022 yillarinda ve 2023
yilmin ilk alti aylik doneminde sirasiyla 42.904 TL, 35.404 TL ve 31.685 TL olarak
gergeklesmisgtir. 2022 yilinda 2021 yilina kiyasla %17,5 oraninda diisiis ayrilan amortismandan
kaynaklanmaktadir. 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénem ile 31.12.2022 tarihinde sona
eren mali dénem kiyaslandiinda maddi olmayan duran varhiklar 3.719 TL tutarinda diislis
ayrilan amortismandan kaynaklanmaktadir.

Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler

Sirket’in kisa vadeli yiikiimliiliikleri kisa vadeli borglanmalardan, ticari borglardan, ¢aliganlara
saglanan faydalar kapsaminda borglardan, diger borglardan, ertelenmis gelirlerden, dénem kan
vergi yukiimliiliiglinden, kisa vadeli karsihiklardan ve diger kisa vadeli yiikiimliiliikler
hesabindan olugmaktadir. 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona
eren mali dénemler itibariyla Sirket’in kisa vadeli yikiimliiltikleri sirasiyla 212.842.823 TL,
202.415.760 TL, 53.285.116 TL ve 16.417.518 TL olarak gergeklesmis olup, kisa vadeli
yiikiimliiliklerin toplam kaynaklar icerisindeki pay1 %59,0, %32,7, %4,3 ve %0,9 olarak
gerceklesmistir. Kisa vadeli yiikiimliikklerde 30.06.2023 tarihinde sona eren mali ddnemde
31.12.2022 tarihinde sona eren mali déneme kiyasla 36.867.598 TL tutarinda ve %69,2
oraninda diislis yasanmustir. Diisiis temelde ticari borglarin %80,2 oraninda azaltilmasindan
kaynaklanmaktadir.

Kisa Vadeli Bor¢clanmalar

Finansal Bor¢lar

(TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Finansal Borg¢lar - 122.405.670 1.381.038 89.213
Kisa Vadeli Borglanmalar - 122.405.670 1.381.038 89.213
Uzun Vadeli Borglanmalar

(TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
Finansal Borglar - 122.405.670 1.381.038 89.213
0-3 ay - 2.405.670 1.381.038 89.213
3-12ay - 120.000.000 - -
1-5 yil - - - -

31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemler itibariyla
Sirket’in sirastyla 0 TL, 122.415.760 TL,1.381.038 TL ve 89.213 TL tutarinda kisa vadeli
borglanmas: bulunmaktadir. Belirtilen dénemler itibanyla kisa vadeli bor¢lanmalarin, kisa
vadeli yiikiimliliikleri igerisindeki pay: sirasiyla %0,0, %60,5, %2,6 ve %0,5 oraninda
gergeklesmistir. Sirket 2022 yilinda 2021 yikma kiyasla kisa vadeli borglanmalarini,
121.024.632 TL tutarinda ve %98,9 oraninda azaltmigtin, 30.06.2023 tarihinde sona eren mali
dénemile 31.12.2022 inde sona ereh mali dﬁ_ne_rﬁ k'lyaé_il\%andlgmda Sirket finansal borglarini
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1.291.825 TL tutarinda ve %93,5 oraninda yapmus oldugu konut satiglar1 ve kira gelirleriyle
odedigi borglan sayesinde azaltmugtir.

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali ddnemler
itibariyla uzun vadeli borglanmasi bulunmamaktadir.

Ticari Borc¢lar

Ticari Borglar (TL) 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023

Saticilar 15.144.573 14.852.745 31.252.145 7.151.071
Berg Senetleri 5.438.143 23.887.338 5.035.326 -
Borg Reeskontu (-) (695.764) (1.411.357) (969.939) (170.701)
Diger Ticari Borglar - 848 - -
Toplam 19.886.952 37.329.574 35.317.532 6.980.370

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemler
itibartyla ticari borglan sirasiyla 19.886.952 TL, 37.329.574 TL, 35.317.532 TL ve 6.980.370
TL olup toplam kaynaklarina oram sirasiyla %5,5, %6,0, %2,8 ve %0,4 olarak gergeklesmistir.
30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénem ile 31.12.2022 tarihinde sona eren mali dénem
kiyaslandiginda Sirket ticari borg¢lar kalemini %80,2 oraninda 28.337.162 TL tutarinda
azaltmstir. Ticari borglar kalemindeki diisiis, projelerin tamamlanmasiyla birlikte Sirket’in

ticari borglarim anlagmalara gére 6denmesinden kaynaklanmaktadir.

Ertelenmis Gelirler

(TL)

09.11.2020-

01.01.2021-

01.01.2022-

05.01.2023-

31.12.2020

31.12.2021

31.12.2022

30.06.2023

Konut Satis  Avanslan
(Altinoluk 800 Ada 1)

3.614.428

3.300.000

1.550.000

Konut Satis Avanslan
(Altinoluk 798 Ada 5)

7.119.089

2.921.000

3.546.000

Konut Satis Avanslan
{Altinoluk 799 Ada 1)

225.000

Konut Satis Avanslan
{Altinoluk 801 Ada2)

500.000

Konut Satis  Avanslan
{Edremit 677 Ada 16)

3.625.000

Kira Avanslan (Balikesir
ve Torbali AVM)

5.743.055

3.717.389

Avanslar Toplam

10,733.517

16.089.055

9.038.389

798 ada 5 parsel

11.056.346

800 ada 1 parsel

20.649.918

Gelecek  Aylara  Ait

Gelirler Toplam

i)

31.706.264

Gelirler

Ertelenmis
Toplam

e
42:439.781

16.089.055

9.038.389

Tarhali V. No- 639 08




Sirket’in ertelenmis gelirler kalemi alinan siparig avanslarindan ve gelecek aylara ait gelirlerden
kaynaklanmaktadir. Gelecek aylara ait gelirler, kat miilkiyeti alinmadan once hasilata
yazilmamug gelirlerden olusmaktadur.

Sirket’in 31.12.2020 itibanyla ertelenmis geliri bulunmazken, 31.12.2021, 31.12.2022 ve
30.06.2023 tarihleri itibariyla swrasiyla 42.439.781 TL, 16.089.055 TL ve 9.038.389 TL
ertelenmis geliri bulunmakta olup, ertelenmis gelirferinin toplam kaynaklar i¢indeki pay:
sirasiyla %0,0, %6,8 ,%1,3 ve %0,5 olarak gerceklesmistir.

31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihleri itibariyla alinan avanslar sirasiyla 10.733.428
TL, 16.089.055 TL ve 9.038.389 TL olarak gergeklesmistir. 31.12.2020, 31.12.2022 ve
30.06.2023 tarihlerinde sona eren mali dénemler itibanyla gelecek aylara ait gelirler
bulunmazken, 31.12.2021 tarihinde sona eren mali dénem itibariyla 31.706.353 TL tutarinda
gelecek aylara ait gelir bulunmaktadir. Ertelenmis gelirler, 30.06.2023 tarihinde sona eren mali
dénem itibariyla 31.12.2022 tarihinde sona eren mali déneme kiyasla %0,3 oraninda, 7.050.666
TL azalarak 9.038.389 TL olarak gergeklesmistir.

Diénem Kar1 Vergi Yiikiimliiliigii

Sirket’in izahnamede yer alan finansal dénemleri itibariyla dénem kan vergi yitkimliiliigii
bulunmamaktadir.

Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler

Bagimsiz Bafimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden | Denetimden | Denetimden | Denetimden
Gegemis (TL) | Gegmis (TL) | Gegmis (TL) | Gegmis (TL)
09.11.2020 | 01.01.2021 | 01.01.2022 01.01.2023
31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 30.06.2023
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 28.497.536( 45.146.001 317.937 322.193
Uzun Vadeli Karsiliklar 76.518 91.044 317.937 322.193
F@iﬁ f;"}l‘; .‘;’lgn‘gg "_‘;ﬁfﬂm 76.518 91.044 317.937 322.193
Ertelenmis Vergi Yiktmliiltigi 28.421.018) 45.054.957 -

Sirket’in uzun vadeli ylikiimliilikleri uzun vadeli karsiliklar ve ertelenmis vergi ylikiimliiliigi
kalemlerinden olusmaktadir. Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023
tarihinde sona eren mali ddnemler itibariyla sirasiyla 28.497.536 TL, 45.146.001, 317.937 TL
ve 322,193 TL tutarinda uzun vadeli yiikiimliiliigi bulunmakta olup, uzun vadeli
yiikiimliiliikklerinin toplam kaynaklari igerisindeki yaklagik olarak payi sirasiyla %7,91, %7,28,
20,03 ve %0,02 olarak gergeklesmigtir. 2021 yilinda yasanan %58,4 oranindaki artis temelde
ertelenmis vergi yiikiimliiliigiiniin %58,5 oraninda artisindan kaynaklanmaktadir. 2022 yilinda
2021 yilina kiyasla, uzun vadeli ytikiimliiliikklerin 44.828.064 TL tutarinda ve %99,3 oraninda
azalmasi ise temel olarak ertelenmis vergi yukiimliiligiiniin %100 diisiisiinden kaynaklidir.
Sirket’in ertelenmis vergi yiikiimliligii 2022 yilinda bir dnceki yila kiyasla %100 azalarak 0
TL olarak gergeklesmistir. Sirket 16/12/2022 tarih ve 74/1790 sayili karar uyarinca SPK’dan
aldig1 onayla birlikte, 30.12.2022 tarihi itibariyla, Torbali Ticaret Sicili nezdinde gergeklesen
tescil ve ilan ile gayrimenkul yatinm ortaklifina déniismils ve Sirket’in ertelenmis vergi
yikiimliiligi kalmamigtir, 5520 sayili KVK 5/1-d-4 maddesi uyarinca gayrimenkul yatirm
ortakliklarinin kazang¢lari,kurumlar vergisindén miistesnadir. Bu istisna, ara dénem gegici vergi
i¢in de uygulanmakta; ] '
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Sirket’in uzun vadeli yiikiimliiliikleri, 30.06.2023 tarihinde sona eren mali donem itibariyla
31.12.2022 tarihinde sona eren mali déneme kiyasla 4.256 TL tutarinda ve %1,3 oraminda
artmis olup belirtilen artis ¢alisanlara saglanan faydalara iligkin kargiliklarin artigindan
kaynaklanmuistir,

Uzun Vadeli Karsihklar

Uzun vadeli karsiliklar hesabinin bakiyesinin tamami ¢alisanlara saglanan faydalara iliskin
karsiliklardan kidem tazminati karsiligim géstermektedir. Sirket’in kidem tazminati karsiligi
bakiyesi 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemler
itibariyla sirasiyla 76.518 TL, 91.044 TL 317.937 TL ve 322.193 TL olarak ger¢eklesmistir.
Uzun vadeli karsiliklarin toplam kaynaklar igerisindeki payr 31.12.2020, 31.12.2021,
31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemler itibariyla sirasiyla, 960,02, %0,01,
%0,03 ve %0,02 olarak ger¢eklesmistir. Calisanlara saglanan faydalara iliskin karsiliklar
kalemi 2023 yihmn ilk 6 aylik dsneminde 2022 yilina kiyasla 4.256 TL artmigtir. Artig personel
iicretlerine yapilan zamlardan kaynaklanmaktadir.

Ertelenmis Vergi Yiikiimliiliigii

Sirket’in ertelenmis vergi varlik ve yiikiimliiliikleri, bilango kalemlerinin TFRS ve TMS’lere
goére yeniden diizenlenmesi sonucunda olusan degerler ile yasal kayitlar arasindaki gegici
farklann etkilerini dikkate alarak hesaplanir. 31.12.2022 tarihi itibariyla Sirket’in ertelenmis
vergi yiikiimliiliigii bulunmaktadir. Sirket’in 31.12.2020 ve 31.12.2021 tarihleri itibanyla
sirasiyla 28.421.018 TL ve 45.054.957 TL yiikiimliiligi bulunmakta olup, aym: dénemler
itibanyla toplam kaynaklar igerisindeki pay1 yaklagik olarak sirasiyla %7,88 ve %7,27 olarak
gerceklesmistir. Sirket’in ertelenmis vergi ylikimliliigi 2022 yilinda bir dnceki yila kiyasla
%100 azalarak 0 TL olarak gergeklesmistir. Sirket’in 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona
eren mali donemler itibanyla ertelenmis vergi yiikiimliiligii bulunmamaktadir. Sirket
16/12/2022 tarih ve 74/1790 sayili karar uyarinca SPK’dan aldig1 onayla birlikte, 30.12.2022
tarihi itibariyla gayrimenkul yatinm ortaklifina doniismiis ve ertelenmis vergi yiikiimliiligu
kalmamustir. 5520 sayih Kurumlar Vergisi Kanunu’'nun “Istisnalar” baglkli 5. maddesinin
1.fikra d bendinde Gayrimenkul Yatinm Fonlarn ve Ortakliklarinin kazanglarinin kurumlar
vergisinden istisna oldugu hitkme baglanmgtir.

(")zkaxnaklar

Sirket’in 6zkaynaklar kalemi 6denmis sermaye, kar veya zararda yeniden siniflandirilmayacak
birikmis diger kapsamli gelir veya giderler, gegmis yil kar / zararlar1 ve net ddnem kan / zaran
kalemlerinden olusmaktadir.

Sirket, insaat islerinde daha profesyonel bir yol ¢izebilmek amaciyla Okullu Gida A.$.’nin
kismi béliinmesi suretiyle 20.000.000 TL sermayeli olarak 09.11.2020 tarihinde kurulmustur.
2021 yilinin ilk ayinda 6denmis sermayesi tamami nakden odenmek suretiyle 20.000.000
TL’den 220.000.000 TL ye artirnlmustir.

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemler
itibartyla 6zkaynaklan sirasiyla 119.159.330 TL, 372.356.940 TL, 1.196.001.445 TL ve
1.719.609.221 TL olup, to lam kaynaklar u;erlsmdekl payi swrasiyla %33,1, %60,1, %95,7 ve
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Sirket’in 6zkaynaklari 2021 yilinda 2020 yilina gére %212 artis géstermis olup, bu artigin temel
sebebi nakit sermaye artisidir. 2022 yilinda 2021 yilina gore ise %221 artig gostermis olup, bu
artisin temel sebebi 6zkaynaklar altinda yer alan net donem kar1 kalemindeki artigtir. Sirket’in
ozkaynaklar1 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénem itibariyla 31.12.2022 tarihinde sona
eren mali doneme kiyasla 523.607.776 TL tutarinda ve %43,8 oraninda artig gostermis olup,
artisin temel sebebi gegmis yil karmn bir dnceki donemde olusan net donem kan ile

823.740.860 TL artigtir.
10.2. Faaliyet Sonuglar:

10.2.1. Thrager’min Izahname’de yer almasi gereken finansal table dénemleri itibariyla
faaliyet sonuglarina iliskin bilgi:
Sirket’in, 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren
mali dénemlerine iligkin solo kér veya zarar tablolan asagida verilmigtir.

Bafimsiz Bafimsiz Bafimsiz Bagimsiz Bagimsiz
Denetimden | Denetimden | Denetimden | Denetimden | Denetimden
GELIR TABLOSU (TL) Gegmis (TL) | Geemis (TL) | Gegmis (TL) | Gecmis (TL) | Gegmis (TL)
09.11.2020 | 01.01.2021 | 01.01.2022 | 01.01.2022 | 01.01.2023
31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2022 | 30.06.2023
Hasilat 2417990 10.617.767| 641.463.559| 95.976.125| 175.919.528
Satiglarin Maliyeti (1.772.350)| (4.326.078) |(150.135.832) | (20.550.793)| (33.089.285)
BRUT KAR (Zarar) 645.640 6.291.68%| 491.327.727| 75.425.332| 142.830.243
Genel Yonetim Giderleri (47550001 (1.039.116)| (5.050.654)| (1.645.600)| (3.403.744)
Pazarlama Giderleri (2.906) (670.228)| (5.524.106)| (1.642.250)| (2.749.187)
Esas Faaliyetlerden Diger Gelirler - 7.280 184.567 14.405 834.148
Esas Faaliyetlerden Diger Giderler - (41.959) - - -
ESAS FAALIYET KARI 167.234 4.547.666| 480.937.534| 72.151.887| 137.511.460
Yatirim Faaliyetlerinden Gelirler 126,760.215| 74.766.441| 308.648914| 96.957.440] 288.127.505
Yatinm Faaliyetlerinden Giderler - - - - -
FINANSMAN GELIRI /
(GIiDERIi) ONCESi FAALIYET | 126.927.449| 79.314.107| 789.586.448 | 169.109.327| 425.638.965
KARI
Finansman Gelirleri 698.636 5.413.082| 25.504.516| 10.564.9741 100.815.247
Finansman Giderleri (-) (2.070) | (14.929.853)| (35.238.090)| (28.745.836)| (2.648.283)
SURDURULEN _
FAALIYETLER VERGI 127.624.015 69.797.336| 779.852.874 | 150.928.465( 523.805.929
ONCESI KARI
Siirdiiriilen Faaliyetler Vergi
Gelir / (Gideri) (28.430.625) (.-l 6626‘41~2) 43.887.986 | (27.057.577) -
Dénem Vergi (Gideri) / Geliri < Lo =1 (1.159.444) | (2.990.196) -
Ertelenmis Vergi (Gideri) / Geliri | (28.430.625)| (16.626.412)| "45.047.430| (24.067.381) -
DONEM NET KARI (Z}(FARI) 99.193.390 53.170.924: 8'2.3.740.860 123.870.888 | 523.805.929
S
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31.12.2020'%, 31.12.2021, 31.12.2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali
dénemler itibariyla, gelir tablosu kalemlerinin hasilat igindeki pay: ile gelir kalemlerindeki
30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénem ile 30.06.2022 tarihinde sona eren mali dénemde
yagsanan degisikiiklere iligkin bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.

Hasilat igindeki Pay1% Dg'fz'}m Dig,z;m
T 09.11.2020- | 01.01.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2022- | 01.01.2023- | 30.06.2022- | 30.06.2022-
ICINDEKI PAYI % | 31122020 | 31122021 | 31.122022 | 30062022 | 30.06.:2023 | 30.06.2023 | 30.06.2023
Hasilat 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%]| 79.943.403 $3.3%
Satiglarin Maliyeti -73,3% -40.7% 23.4% -21,4% -18,8%] -12.538.492 61,0%
BRUT KAR (Zarar) 26,1% 59.3% 76,6% 78,6% 812% | 67.404.911 89,4%
g‘i’;‘:r'l;?“"“m -19,7% -9,8% -0,8% 1.7% 1.9%| -1758.144|  106.8%
Pazarlama Giderleri -0,1% -6,3% -0,9% 1,7% 1,6%| -1.106.937 67.4%
el VR S 0.0% 0.1% 0.0% 0.0% 0.5%| 819743  5690.7%
| Diger Gelirler

Esas Faaliyetlerden G Py o, o 5 _

Eger Giderler 0,0% 0,4% 0,0% 0,0% 0,0% m.d.
ﬁiﬁ L HR L 6,9% 42,8% 75,0% 75.2% 782% | 65.350.573 90,6%
Yatirim
Faaliyetlerinden 5242,4% 704,2% 48,1% 101,0% 163.8% | 191.170.065|  197.2%
Gelirler
Yatinnm
Faaliyetlerinden 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% - m.d.
Giderler
FINANSMAN
GELIiRI / (GIDERI) o o o o o o
il A 5249,3% 747,0% 123,1% 176,2% 242.0% | 256.520.638|  151,7%
KARI
Finansman Gelirleri 28.9% 51.0% 4,0% 11,0% 57.3%| 90250273  854,2%
fi""“sma" LU LG -0,1% -140,6% -5,5% -30,0% 1,5%| 26097553  -90,8%
SURDURULEN
ff‘;ﬁlélivggégi 5278,1% 657,4% 121,6% 157,3% 297,8% | 372.877.464 |  247,1%
KARI
Siirdiiriilen
Faaliyetler Vergi 1175.8% -156,6% 6.8% .282% 0,0% | 27.057.577| -100,0%
Gelir / (Gideri)
szﬁ’r‘l‘ Vergi (Gideri) 0,0% 0,0% 0.2% 3,1% 0.0%| 2990.19| -100,0%
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Fa‘ggﬁ;‘:‘zﬁf‘ -1175,8% -156,6% 7.0% -25,1% 0,0%| 24.067.381[  -100,0%
&aﬁﬂgm KARI 4102,3% 500,8% 128,4% 129,1% 297,8% [ 399.935.041|  322,9%
Kér/Zarar Tablosundaki Onemli Degisiklikler
Hasilat ve Briit Kir
Degisim | Degisim
(TL) (%)
09.11.2020- | 01.01.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2022- | 01.01.2023- | 30-06.2022 | 30.06.2022
Hasilat (TL) = =
31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2022 | 30.06.2023 | 30.06.2023 | 30.06.2023
Yurtigi Satiglar 2417990 10.617.7671641.463.559| 95.976.125| 175.919.528 | 79.943.403 83,30%
- Kira Gelirleri 390.278| 3.933.333| 4.322.426]| 1.966.667| 2.571.751 605.085 30,77%
- Bina Satig Gelirleri| 2.027.712| 6.684.434|637.141.133{ 94.009.458|173.347.776| 79.338.318 84,39%
Toplam 2.417.990| 10.617.767 | 641.463.559| 95.976.125] 175.919.528 | 79.943.403 83,30%
09.11.2020- | 01.01.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2022- | 01.01.2023-
Hasilat (TL)
31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12,2022 | 30.06.2022 | 30.06.2023
Hasilat - Bahkesir - Konut 2.027.7113 6.684.540| 637.141.133| 94.009.458( 173.347.776
Konut Satig1 - 800 Ada 1 Parsel - -1 243.308.804| 94.009.458} 70.841.584
Konut Satig1 - 798 Ada 5 Parsel - -| 393.832.329 -| 75.287.129
Konut Satig1 - 799 Ada 1 Parsel - - - - 223.762
Konut Satisi - 801 Ada 2 Parsel 2.027.713 6.684.540 - - 8.910.891
Konut Satig1 - 677 Ada 16 Parsel - - - - 18.084.410
Hasilat - Balikesir - Kira 283.333 2.833.333 3.222.426 1.416.667 2.021.752
AVM - Kira Geliri 283.333 2.833.333 3.102.087 1.416.667 2.016.668
Konut - Kira Geliri - - 117.797 - -
Diger Gelirler - - 2.542 - 5.085
Balikesir Toplam Hasilat 2.311.046 9.517.873| 640.363.559| 95.426.125| 175.369.529
AVM - Kira Geliri 106.944 1.100.000 1.100.000 550.000 $50.000
fzmir Toplam Hasilat 106.944 1.100.000 1.100.000 550.000 550.000
Hasilat - Genel Toplam 2,417,990 | 10.617.873| 641.463.559| 95.976.125] 175.919.528

Sirket, 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali
dénemlerde sirasiyla 2.417.990 TL, 10.617.767 TL, 641.463.559 TL, 95.976.125 TL ve
175.919.528 TL hasilat elde etmistir.

Sirket’in béliinme yoluyla kuruldugu 09.11.2020-31.12.2020 arasinda gegen donemde kist
dénem geliri elde etmlstlr Sirket’in konut satig iglemleri 2020 yllmda elde ettigi satislari, 801
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Sirket’in konut satis islemleri, 2021 yilinda 800 ada 1 parseldeki projesinden 11 adet konut,
798 ada 5 parseldeki projesinden 9 adet konut, 801 ada 2 parseldeki projesinden 4 adet konut
olarak gergeklesmistir.

Sirket’in konut satis islemleri, 2022 yilinda 800 ada 1 parseldeki projesinden 71 adet konut,
798 ada 5 parseldeki projesinden 203 adet konut olarak gergeklesmigtir.

Sirket’in konut satis islemleri, 2022 yilimin ilk 6 aylik déneminde 800 ada 1 parseldeki
projesinden 38 adet konut olarak gergeklesmistir.

Sirket’in konut sati islemleri, 2023 yilinin ilk 6 ayhk doneminde 800 ada 1 parseldeki
projesinden 12 adet konut, 798 ada 5 parseldeki projesinden 22 adet konut, 799 ada | parseldeki
projesinden 2 adet konut, 677 ada 16 parseldeki projesinden 5 adet konut ve 801 ada 2
parseldeki projesinden | adet konut olarak gergeklesmistir.

Sirket hasilatim 2023 yilimn ilk alti aylik déneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gére
79.943.404 TL tutarinda ve %83,3 oraninda artirmus olup, artis 677 ada 16 parsel, 798 ada 5
parsel, 799 ada 1 parsel, 800 ada 1 parsel ve 801 ada 2 parsel iizerindeki sirasiyla 5 adet, 22
adet, 2 adet, 12 adet ve 1 adet konut satisindan ve Torbali AVM, Balikesir AVM ile Balikesir
ili Edremit Ilgesi 677 ada 1 parselde yer alan BIM Birlesik Magazacilik A.S. is yerinden elde
edilen kira gelirinden kaynaklanmaktadir.

Satislarin Maliyeti

Degisim Degisim

(TL) (%)
Satislarm 09.11.2020- | 01.01.2021- | 01.01.2022- { 01.01.2022- [ 01.01.2023. | 30-06-2022 30.06.2022
Salbet (L) 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2022 | 30.06.2023 | 30.06.2023 | 30.06.2023
ﬁd"‘;'lli;';t?’[am“‘ 1.772.350|  4.326.078 | 150.135.832| 20.550.793 | 33.089.285| 12.538.492|  61,01%
_ Bina Maliyetleri | 1.772.350| 4.326.078| 150.135.832| 20.550.793| 33.089.285| 12.538492|  61,01%
Toplam 1.772.350| 4.326.078| 150.135.832 | 20.550.793 | 33.080.285 | 12.538.492| 61,01%

Satilan mamul maliyeti bina maliyetlerinden olusmaktadir. Sirket’in, 31.12.2020, 31.12.2021,
31.12.2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemlerde sirasiyla 1.772.350
TL,4.326.078 TL, 150.135.832 TL, 20.550.793 TL ve 33.089.285 TL olarak gergeklesmis olup
hasilat i¢indeki pay: sirasiyla %73,3, %40,7, %234, %21,4 ve %18,8 olmugtur. Sirket’in satilan
mamul maliyetleri 2022 yilinin ilk altt aylik déneminde 2023 yilinin ilk alt1 aylik dénemine
kiyasla 12.538.492 TL tutarinda ve %61,0 oraninda yiikselmistir. Maliyetlerin artis sebebi kat
miilkiyetlerinin tamamlanmas: ve satiglarin baglamasiyla birlikte maliyetlerin yansitilmasindan
kaynaklanmaktadir.

Sirket’in satiglarindan elde ettigi briit kar 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022, 30.06.2022 ve
30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemlerde sirasiyla 645.640 TL, 6.291.689 TL,
491.327.727 TL, 75.425.332 TL ve 142.830.243 TL olarak gergeklesmis olup, briit kar marji
ise sirasiyla %26,7, %59,3, %76,6, %78,6 ve %81,2 olarak gergeklesmigtir. Sirket briit karini
2022 yilinin ilk alti aylik déneminde 2023 yilinin ilk alti aylik dénemine kiyasla 67.404.911
TL tutarinda ve %89,4 oraninda artirmsgtir. Briltearsga ebebi Sirket’in konut projelerinin
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Degisim Degisim
(TL) (%)

Faaliyet Giderleri | 09.11.2020- | 01.01.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2022- | 01.01.2023- | 30-06-2022 | 30.06.2022
827 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2022 | 30.06.2023 | 30.06.2023 | 30.06.2023
SR LG 475500 1.039.116| 5.050.654| 1.645.600| 3.403.744| 1.758.144| 106,8%
Giderleri
Xzﬂ’ar“em 3 300442  615.178| 3.078.132| 813766 932.745| 118979 14,6%
Personel Giderleri 34.130] 395911 844.160| 330.196] 313913| (16.283) ~4.9%
Amortisman Giderleri 979 - - - - - m.d.
Danismanbik Giderleri 3 16.118|  744.937| 358.651| 840.092| 481441] 1342%
UL 38.748 3.991 72.248 34366 572203  537.837] 1565,0%
Giderleri
Temsil Agirlama ; 1615 14.401 2,620 25.665| 23045 879.6%
Gideri
Diger Giderler 11.201 6303| 296.776| 106.001| 719.126| 613.125| 578.4%
Pazarlama Giderleri 2.906 670.228| 5.524.106) 1.642.250| 2.749.187| 1.106.937 67,4%
Personel Giderleri S S S S 1.305.5707 1.305.570 m.d.
LS L | 267200 4707427 1407515  960.101| (447414  -31,8%
Giderleri
Sigorta Giderleri - - - - 109.920 109.920 m.d.
Itan ve Reklam | 1s7.104| 484869 55.141 89.697| 3455 62.7%
Giderleri
Kiralama Giderleri - 54.751 91.328 6.503 60.643|  54.140|  832.5%
Amortisman Giderleri 1.044 69.245 83.317 40.853 30.021 (10.832) -26,5%
Vergi, Resim ve Harg - 76.856 38.583 - - - m.d.
Giderleri
Diger Giderler 1.862 14.883| 118.582| 132238] 193235| 60997|  46,1%
Toplam 478.406| 1.709.344| 10.574.760| 3.287.850| 6.152.931| 2.865.081|  87,1%

Sirket’in faaliyet giderleri genel ydnetim giderleri ve pazarlama giderlerinden olusmaktadir.
Genel y6netim giderleri, Vergi, Resmi ve Harglar, Personel Giderleri, Amortisman Giderleri,
Damgmanlik Giderleri, Aidat ve Noter Giderleri, Temsil Agirlama Gideri ve diger giderlerden
olusmaktadir. Genel yonetim giderleri, 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022, 30.06.2022 ve
30.06.2023 tarihinde sona eren mali donemlerde sirasiyla 475.500 TL,
5.050.654 TL, 1.645.600 TL ve 3.403.744 TL olarak ger¢eklesmis olup, hasilata orani sirasiyla
%19,7, %9,8, %0,8, %1,7 ve %1,9 olmustur. Sirket’in genel yonetim giderleri 2022 yilinda
2021 yihina kiyasla 4.011.538 TL tutarinda ve %386,1 oranminda artmus olup ayni dénemde
yasanan hasilatta yaganan artis %5941,4 oraninda olmus ve genel yonetim giderlerindeki artis
bu seviyenin altinda kalmistir. Sirket’in genel ydnetim giderleri 2023 yilimin ilk altt ayhik
déneminde 2022 yilinin ilk 6 aylik dénemine kiyasla 1.758.144 TL tutarinda ve %106,8
oraninda artmis olup ayn1 donemdeki hasilatta yasanan artis %83,3 oraninda ger¢eklesmistir.
2023 yilimin ilk alt1 aylik déneminde genel yonetim giderlerindeki artig temelde danigmanlik
giderleri ve aidat ve noter giderlerinin artigindan kaynaklanmaktadir. Sirket’in konut satiglar
icin ddemis oldugu danigmanhik yapan firmalara 6dedigi tutardir. Konutlarin satiga konu
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Pazarlama giderler, 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihinde
sona eren mali dénemlerde sirasiyla 2.906 TL, 670.228 TL, 5.524.106 TL, 1.642.250 TL ve
2.749.187 TL olarak gergeklesmis olup, hasilata oranlan sirasiyla %0,1, %6,3, %0,9, %1,7 ve
%1,6 olmustur. Sirket’in pazarlama giderleri 2023 yilinin ilk alti aylik déneminde 2022 yilinin
ilk alt1 aylik dénemine kiyasla 1.106.937 TL tutarinda ve %67,4 oraninda artmis olup, artis
temelde personel giderlerinin 1.305.570 TL tutarinda armasindan kaynaklanmaktadir. 2023
yihmin tlk 6 aylik déneminde pazarlama giderleri altinda siniflanan personel giderlerindeki
artig, Sirket’in belirtilen donemde satiy ve pazarlama departmam olusturmasindan
kaynaklanmaktadir.

Esas Faalivet Kin

Degisim Degigim
(TL) (%)
o 09.11.2020- | 01.01.2021- | 01.00.2022- | 01.01.2022- | 01.01.2023- { 30.06.2022 - 3"'06_'2022
31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2022 | 30.06.2023 | 30.06.2023 | 30.06.2023
Hasilat 2417990 10617.767| 641.463.559| 95.976.125| 175.919.528 79.943.403 83,3%
Satiglarin Maliyeti (1.772.350) | (4.326.078) [ (150.135.832) | (20.550.793) | (33.089.285) | (12.538.492) 61,0%
BRUT KAR (Zarar) 645.640 | 6.291.689| 491.327.727| 75.425.332| 142.830.243| 67.404.911 89,4%
gf;‘::lgf’“e“m (475.500) | (1.039.116)|  (5.050.654)| (1.645.600)| (3.403.744)| (1.758.144)}  106,8%
Pazarlama Giderleri (2.906)| (670.228)| (5.524.106) | (1.642.250)| (2.745.187)] (1.106.937) 67.4%
Esas Faaliyetlerden g
| Diger Gelirler - 7.280 184.567 14.405 834.148 819.743|  5690,7%
Esas Faaliyetlerden
| Diger Giderler o SR ) ) —
Ei*}ﬁ Y 167.234| 4.547.666| 480.937.534| 72.151.887| 137.511.460| 65359.573|  90.6%

Esas faaliyet kén, briit kardan genel yonetim giderleri, pazarlama giderleri, esas faaliyetlerden
diger gelir ve giderlerinin ¢ikarilarak elde edilen kardir. 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022,
30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dSnemlerde sirasiyla 167.234 TL, 4.547.666
TL , 480.937.534 TL, 72.151.887 TL ve 137.511.460 TL olarak gergeklesmis olup, hasilata
oram sirasiyla %6.,9, %42.,8, %75,0, %75,2 ve %78,2 olarak gergeklesmistir. Esas faaliyet
karinda 2023 yilinin ilk alti aylik déneminde 2022 yilimin ilk alti aylik doénemine kiyasla
65.359.573 TL tutarinda ve %90,6 oraninda artis yasanmstir. Aym dénemde hasilat ve briit
karda yasanan artigin lizerinde gergeklesmistir. Bu da Sirket’in genel yonetim giderleri,
pazarlama giderleri ve esas faaliyetlerden diger giderlerin simirli artisindan kaynaklanmaktadir.

Yatirim Faalivetlerinden Gelirler

Degisim | Degisim
(TL) (*)
09.11.2020- | 01.01.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2022- | 01.01.2023- 30'06_'2022 30'06_'2022
TL
31.12.2020 | 31.12.2021 30.06.2023 | 30.06.2023 | 30.06.2023




Yatirim
Faaliyetlerinden 126.760.215 | 74.766.441 | 308.648.914 | 96.957.440 | 288.127.505 | 191.170.065| 197,17%
Gelirler (TL)
Yatinm Amacgh
Gayrimenkul 126.760.214 | 74.817.963 | 308.689.124 | 96.957.44( | 288.127.505 | 191.170.065 197,2%
Deger Artisa
Torbali AVM 45.975.000| 25.164.000] 121.527.000 | 25.702.000| 94.384.000| 64.682.000 217,8%
Balikesir AVM 52.181.000| 45.132.000| 137.429.000{ 50.111.000 | 152.938.000 | 102.827.000 205,2%
677 Ada 16 -Diikkin 30.804.637 -] 12.792.500| 12.792.500 m.d.
801 ada 2 - 6 konut 28.604.214 | 4.521.963| 18.928.487| 17.144.440| 28.013.005] 10.868.565 63,4%
Yatirim Amacgh
Gayrimenkullerden

- . .21 - - - «.
Kaynakh Dénem (51.522) Ltz L) =
Gideri (-)
801 ada 2 - 6 konut -l 51522)  40.210) - - m.d.

Yatirim faaliyetlerinden gelirler, Sirket’in yatinnm amagli gayrimenkullerine iligkin 30.06.2023
- SPK-2023-68, 30.06.2023 - SPK-2023-69, 30.06.2023 - SPK-2023-70, 30.06.2023 - SPK-
2023-71, 30.06.2023 - SPK-2023-72, 30.06.2023 - SPK-2023-73, 30.06.2023 - SPK-2023-74,
30.06.2023 - SPK-2023-75, 30.06.2023 - SPK-2023-76, 30.06.2023 - SPK-2023-77,
30.06.2023 - SPK-2023-78, 30.06.2023 - SPK-2023-82 numarali degerleme raporlarinda
saptanan gercege uygun deger dolayisiyla hesaplanan deger artislarindan olusmaktadir.
Gayrimenkul degerleme raporunda yer alan degerlemeler ve yatirm amagh gayrimenkule ait
dénem gideri sonucu Sirket’in yatinm faaliyetlerinden geliri 31.12.2020, 31.12.2021 ve
31.12.2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihlerinde sirasiyla 126.760.215 TL, 74.817.963 TL,
308.689.125 TL, 96.957.440 TL ve 288.127.505 TL olarak gerg¢eklesmistir.

2020 yili itibariyla 126.760.215 TL’lik artiy, Torbali AVM nin bina ve arsa degeri arti1 toplami
45.975.000 TL, Balikesir AVM’nin bina ve arsa degeri arti toplami 52.181.000 TL, 801 ada 2
parseldeki 6 adet konutun bina ve arsa artis1 toplami 28.604.214 TL olarak gerceklesmistir.

2021 yili itibariyla 74.766.441 TL’lik artist Torbali AVM’nin bina ve arsa degeri artis1 toplami
25.164.000 TL, Balikesir AVM’nin bina ve arsa degeri artis toplam 45.132.000 TL, 801 ada 2
parseldeki 6 adet konutun bina ve arsa artig1 toplami 4.521.962 TL olarak gergeklesmistir. 2021
yilinda ve 2022 yilinda 801 ada 2 parseldeki 6 adet konuta ait dénem gideri sirasiyla 51.522 TL
ve 40.210 TL olarak olusmustur.

2022 yliitibariyla 308.648.914 TL’lik artis Torbali AVM’nin bina ve arsa degeri arti1 toplami
121.527. 000 TL, Balikesir AVM’nin bina ve arsa degeri artis toplam: 137.429.000 TL, 801 ada
SrAOpieRy 18.928.487 TL ve 677 ada 16 parsel

‘ ™, toplamn  30.804.637 TL olarak
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Sirket, 2023 yihnin ilk 6 ayhk déneminde bir énceki yilin aym dénemine kiyasla yatirim
faaliyetlerinden gelirlerini 191.170.065 TL tutarinda ve %197,2 oraminda artirmigtir.
191.170.065 TL tutarindaki artis Torbali AVM’nin bina ve arsa degeri artis1 toplami 64.682.000
TL, Balikesir AVM’nin bina ve arsa degeri artig toplarm 102.827.000 TL, 801 ada 2 parseldeki
6 adet konutun bina ve arsa artis1 toplami 10.868.565 TL ve 677 ada 16 parsel Hamidiye’deki
isyerinin bina ve arsa degeri artig toplami 12.792.500 TL’den olusmaktadir.

Sirket’in yatirim amagh gayrimenkullerinden elde ettigi AVM gelirlerinin tespitinde kullanilan
s6z konusu taginmazlara iliskin Bagkent Taginmaz Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan
hazirlanan 30.06.2023 tarihli gayrimenkul degerleme raporunda yer alan tespitlere gore;

Yatinm faaliyetlerinden gelirler icerisindeki Balikesir AVM igin 30.06.2023 tarihli
degerleme raporunda nihai deger maliyet yontemi ile hesaplanmigtir. Maliyet yaklagimi
ydntemine gore gayrimenkuliin piyasa degeri; var olan yapilann giinlimiiz ekonomik
kosullan altinda yeniden insa edilme maliyeti ile saptanmaktadir. Bu yaklagima gére
tasinmaz i¢in; 455.000.000 TL nihai degeri hesaplanmustir.

Yatinm faaliyetlerinden gelirler igerisindeki Torbali AVM igin 30.06.2023 tarihli
degerleme raporunda nihai deger maliyet yontemi ile hesaplanmugtir. Maliyet yaklagimi
yontemine gore gayrimenkuliin piyasa degeri; var olan yapilarin giiniimiiz ekonomik
kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti ile saptanmaktadir. Bu yaklagima gore
tasinmaz igin; 310.000.000 TL nihai degeri hesaplanmugtir.

Yatirim faaliyetlerinden gelirler igerisindeki Edremit Ilgesi Altinoluk Mahallesinde 801
ada 2 parselin 5 adet bagimsiz boliimiin 30.06.2023 tarihli degerleme raporunda nihai
deger Pazar yaklasimi yontemi ile saptanmistir. Pazar yaklagimi yonteminde varhigin,
fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastinilmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisim ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel
olarak degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin
satiglariyla karsilastirilir. Bu yontemle yapilan hesaplamasi sonucunda taginmazlar igin
75.500.000 TL nihai deger hesaplanmstir.

Yatinim faaliyetlerinden gelirler igerisindeki Edremit Ilgesi Hamidiye Mahallesinde 677
Ada 16 parseldeki isyeri vasifli gayrimenkul i¢in 30.06.2023 tarihli degerleme
raporunda nihai deger maliyet yontemi ile hesaplanmistir. Maliyet yaklagimi ydntemine
gore gayrimenkuliin piyasa degeri; var olan yapilarin gilntimiiz ekonomik kosullari
altinda yeniden insa edilme maliyeti ile saptanmaktadir. Bu yaklasima gére taginmaz
i¢in; 50.000.000 TL nihai degeri hesaplanmisgtir.

Finansman Gelir ve Giderleri

Degisim Degisim
Finansman Gelirleri (TL) (%)
(TL) 09.11.2020- | 01.01.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2022- | 01.01.2023- | 30.06.2022- | 30.06.2022-
31,12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2022 | 30.06.2023 | 30.06.2023 | 30.06.2023
Kur Fark: Gelirleri 2.872| 3.235.386| 14.016.364] 9.672.462| 85.768.918| 76.096.456 786,73%
Faiz Gelirleri - 766.339| 10.436.406 194.425| 14.681.030} 14.486.605| 7451,00%
Reeskont Faiz 695.764| 1411357 54‘."3?'.: BGNG98.087|  350935| (347.152)|  -49,73%
Gelirleri o X
Menkul Kiymet Satig & e i
Geliri // |, Pl - 14.364 14.364 m.d.
B i i = 5
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| Toplam |  698.636] 5413.082| 25.504.516] 10.564.974] 100.815.247| 90.250.273|  854,24% |

Finansman gelirleri Kur Farki Gelirleri, Faiz Gelirleri, Reeskont Faiz Gelirlerinden ve Menkul
Kiymet Satis Gelirlerinden olugmaktadir. Sirket’in finansman gelirleri 31.12.2020, 31.12.2021,
31.12.2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemlerde sirastyla, 698.636
TL, 5.413.082 TL , 25.504.516 TL, 10.564.974 TL ve 100.815.247 TL olarak ger¢eklesmis
olup, hasilat icindeki pay: sirasiyla %28,9, %51,0 ve %4,0, %11,0 ve %57,3 olarak
gergeklesmistir. 2023 yilinin ilk 6 aylik déneminde 2022 yilinin itk 6 aylik donemine kiyasla
Sirket’in finansman gelirleri 90.250.273 TL tutarinda ve %854,2 oraninda artmigtir. Artig
temelde kur farki gelirlerinin artis1 ve faiz gelirlerinin artigindan kaynaklanmaktadir.

Degisim Degisim

Finansman (TL) (%)
Giderleri (TL) | 09.11.2020-| 01.01.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2022- | 01.01.2023- | 30.06.2022- | 30.06.2022-
31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2022 | 30.06.2023 | 30.06.2023 | 30.06.2023
Kur Farki Giderleri | 5617596 2023.679| 1439.885| 1216.124| (223.761)|  -15,5%
Faiz Giderleri 2.070| 8.534.686] 31.622.820| 25.794.925| 233.289|(25.561.636)|  -99,1%
gfg:'r‘]‘;':i‘Faiz 777.571| 1591501\ 1511026 1.198870] (312.156)|  -20,7%
Toplam 2.070| 14.929.853 | 35.238.090 | 28.745.836| 2.648.283 | (26.097.553)|  -90,8%

Finansman giderleri Kur Farki Giderleri, Faiz Giderleri ve Reeskont Faiz Giderlerinden
olusmaktadir. Sirket’in finansman giderleri 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022, 30.06.2022 ve
30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemlerde tarihlerinde sirasiyla, 2.070 TL, 14.929.853
TL, 35.238.090 TL, 28.745.836 TL ve 2.648.283 TL olarak gergeklesmis olup, hasilat igindeki
pay: sirasiyla %0,1, %140,6, %5,5, %30,0 ve %1,5 olarak gergeklesmistir. 2023 yilinin ilk 6
aylik doneminde 2022 yilinin ilk 6 aylik donemine kiyasla Sirket’in finansman giderleri
26.097.553 TL tutarinda ve %90,8 oraninda azalmustir. Finansman giderlerindeki diigiig
temelde faiz giderlerinin diislisiinden kaynaklanmistir.

Net Dinem Kar

Net dénem kan Sirket’in konut satislarindan ve kira gelirlerinden elde ettigi gelirlerin
artmasiyla birlikte 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihinde
sona eren mali dénemlerde sirasiyla, 99.193.390 TL, 53.170.924 TL , 823.740.860 TL,
123.870.888 TL ve 523.805.929 TL olarak gergeklesmistir. Sirket’in net donem kan 2023
yilinin ilk alt1 aylik déneminde 2022 yilinin ilk alti aylik dénemine kiyasla 399.935.041 TL
tutarinda ve %322,9 oraninda artmugtir. Ilgili ddnemdeki net dénem ki artigi, gelirlerin
giderlere oranla daha fazla artinlmas: sayesinde hasilat artis oram olan %83,3’{in iizerinde
seyretmistir.

10.2.2. Net satislar veya gelirlerde meydana gelen o6nemli degisiklikler ile bu
degisikliklerin nedenlerine iliskin agiklama:
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Degisim
(TL)

Degisim
(%)

Hasilat (TL)

09.11.2020-

01.01.2021-

01.01.2022-

01.01.2022-

01.01.2023-

30.06.2022-

30.06.2022-

31.12.2020

31.12.2021

31.12.2022

30.06.2022

30.06.2023

30.06.2023

30.06.2023

Yurtigi Satiglar

2.417.990

10.617.767

641.463.559

95.976.125

175.919.528

79.943.403

83,30%

- Kira Gelirleri

390.278

3.933.333

4.322.426

1.966.667

2.571.751

605.085

30,77%

- Bina Satis Gelirleri

2.027.712

6.684.434

637.141.133

94.009.458

173.347.776

79.338.318

84,39%

Toplam

2.417.9%0

10.617.767

641.463.559

95.976.125

175.919.528

79.943.403

83,30%

Sirket’in gelir kalemleri, projelerin tamamlanmas: ile elde edilen konut satis1 gelirleri ile
Sirket’in sahip oldugu AVM’lerden elde edilen kira gelirleridir. Sirket 31.12.2020,
31.12.2021,31.12.2022, 31.12.2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihlerinde sirasiyla 2.417.990
TL, 10.617.767 TL ve 641.463.559 TL, 95.976.125 TL ve 175.919.528 TL hasilat elde etmistir.
Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihleri itibanyla
sirasiyla kira gelirlerinin toplam gelirleri i¢indeki pay1 %16,1, %37,0 , %0,7, %2,0 ve %1,5
olarak gerc¢eklesmis olup, kira gelirlerinin toplam gelirleri i¢indeki pay1 2023 yilimin ilk 6 aylik
déneminde 2022 yilinin aym dénemine kiyasla 605.085 TL artis gbstermisgtir.

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021,31.12.2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihleri itibariyla,
bagimsiz boliim satig gelirlerinin toplam gelirleri igerisindeki pay: sirasiyla %83,9, %63,0,
%99,3, %98,0 ve %98,5 olarak gerceklesmistir.

Sirket gelirlerini 2023 yiliin ilk 6 aylik déneminde 2022 yilimin ayni doénemine kiyasla
79.943.403 TL tutarinda ve %83,3 oraninda artirmis olup, artisin 79.338.318 TL tutarindaki
kismu bina satis gelirinden elde edilen artig kaynakli, 605.085 TL tutarindaki kism ise kira
gelirlerden elde edilen artis kaynaklidir.

Sirket baglamis oldugu projelerinde anahtar teslim satig politikasin1 benimsediginden 2021 yili
sonu itibariyla bitirmis oldugu projelerin satigina baglamistir. 2022 yilinin tamaminda konut
projelerinde hedef satis politikasini uygulamigtir.

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021,31.12.2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihlerinde sona eren
mali dénemler itibariyla satiglarinin kirnlimi agagidaki tablo ile 6zetlenmistir.

Degisim
(TL)

Pegisim
(%)

Hasilat (TL)

09.11.2020-

01.01.2021-

01.01.2022-

01.01.2022-

01.01.2023-

30.06.2022-

30.06.2022-

31.12.2020

31.12.2021

31.12.2022

30.06.2022

30.06.2023

30.06.2023

30.06.2023

Hasilat - Balikesir -
Konut

2.027.713

6.684.540

637.141.133

94.009.458

173.347.776

79.338.318

84,4%

Konut Satigi - 800
Ada 1 Parsel

243.308.804

94.009.458

70.841.584

-23.167.874

-24,6%

Konut Satigi - 798
Ada 5 Parsel

393.832.329

75.287.129

75.287.129

m.d.

Konut Satigt - 799
Ada 1 Parsel

223.762"

223.762

m.d.
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Konut Satist - 801 2027713 | 6.684.540 ; .| 8910891] 8910891 0
Ada 2 Parsel

Konut Satisi - 677

e ; ; ; -| 18.084.410| 18.084.410 m.d.
E;;:"“ -Balkesir- | 5043331 2833.333| 3.222426| 1.416.667| 2021.752|  605.086 42,7%
AVM - Kira Geliri 283333| 2.833.333| 3.102.087| 1416667| 2.016.668| 600.001 42.4%
Konut - Kira Geliri - - 117.797 - - - m.d.
Diger Gelirler - - 2.542 - 5.085 5.085 m.d.
g:'s':;:" Toplam |, 311.046| 9.517.873| 640.363.559| 95.426.125 | 175.369.529 | 79.943.404 $3.8%
AVM - Kira Geliri 106.944| 1.100.000] 1.100.000] 550.000]  550.000 ; 0.0%
tzmir Toplam 106.944| 1.100.000{ 1.100.000] 550.000|  550.000 . 0,0%
Hasilat

¥:;‘IL“I:I'G°“°' 2.417.990| 10.617.873 | 641.463.559 | 95.976.125 | 175.919.528 | 79.943.404 83.3%

10.2.3. Thracgimin, izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle

meydana gelen faaliyetlerini dogrudan veya dolaylh olarak 6nemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek kamusal, ekonomik, finansal veya parasal politikalar hakkinda bilgiler:
Tirkiye’nin GSYH diizeyi, kisi bagina milli gelir, harcama diizeyi, niifus artii, kentlesme,
demografik ve sosyal egilimler, enflasyon oranlari, faiz oranlan, tliketici talebi, kurlar gibi
faktorler Tiirkiye gayrimenkul ve ingaat sektériinii, dolayisiyla $irket’i etkileyebilmektedir. Bu
faktérler disinda Sirket’i dogrudan etkilemis bir faktdr bulunmamaktadir.

10.3. Thraggimin borgluluk durumu

Sirket’in 30.06.2023 tarihi itibariyla bor¢luluk durumu agagidaki tabloda yer almaktadur,
Sirket’in bor¢luluk durumuna iligkin tablodan goriilecegi iizere $irket herhangi bir
yiikiimliiliigii kapsaminda teminat vermemigtir.

BORCLULUK DURUMU (TL) 30.06.2023
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 16.417.518
Garantili S
Teminatli S
Garantisiz/Teminatsiz 16.417.518
Uzun Vadeli Yikiimliilikler (uzun vadeli

borglarin kisa vadeli kissmlan harig L2l
Garantili -
Teminath -
Garantisiz/Teminatsiz 322.193
¥{1)s;;:;}]zun Vadeli Yilkiimldliikler 16.739.711
Ozkaynaklar 1.719.6097%11
Odenmis Sermaye P 000603 @_'4
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Kér veya zararda yeniden
siniflandirilmayacak birikmis diger kapsaml (267.822)
gelirler {giderler)
Gegmis yillar karlan veya zararlar 976.071.114
Net dénem kér veya zaran 523.805.929
TOPLAM KAYNAKLAR 1.736.348.932
NET BORCLULUK DURUMU (TL) 01.01.2023
30.06.2023
A. Nakit 239.471.316
B. Nakit Benzerleri 13.396.449
C.Alim Satim Amach Finansal Varhklar -
D.Likidite (A+B+C) 252.867.765
E. Kisa Vadeli Finansal Alacaklar -
F. Kisa Vadeli Banka Kredileri -
G. Uzun Vadeli Banka Kredilerinin Kisa )
Vadeli Kism
H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borglar 89.213
I.Kisa Vadeli Finansal Borglar (F+G+H) 89,213
.;:._g;sa Vadeli Net Finansal Bor¢luluk (I- (252.778.552)
K. Uzun Vadeli Banka Kredileri -
L.Tahviller -
M.DiZer Uzun Vadeli Krediler -
N. Uzun Vadeli Finansal Bergluluk ;
(K+L+M)
O.Net Finansal Borgluluk (J+N) {252,778.552)

Izahname tarihi itibariyla Sirket’in  borgluluk durumunda &nemli

bulunmamaktadir.

Kredi Sozlesmeleri

Sirket bilyiime planilarim gergeklestirebilmesi, yatinm harcamalanm yapabilmesi ve bu
yatinmlar sonucunda faaliyetlerden kaynakli dogacak olan isletme sermayesi ihtiyacim
karsilayabilmesi i¢in nakde gereksinim duymaktadir. Sirket, s6z konusu yatirnm harcamalarinin
biiyiik ¢ogunlugunu ézkaynaklar ile finanse etmekte olup kalan kisimlan ve nakit ihtiyaci igin
banka kredisi kullanmaktadir.

Sirket, nakit ihtiyaglarimi kargilamak amaciyla Tirkiye’de kurulu gesitli bankalaria genel
sartlan haiz ¢esitli genel kredi sozlesmeleri akdetmistir. Bu bankalarla akdedilen genel kredi
sdzlesmeleri tahtinda Sirket’in kullanimina sunulan krediler Tiirk Liras: cinsindendir.




11. IHRACCININ FON KAYNAKLARI

11.1. ihrag¢mnin kisa ve uzun vadeli fon kaynaklan hakkinda bilgi:
Sirket’in 30.06.2023 tarihi itibanyla fon kaynaklar: asagidaki gibidir.

TOPLAM KAYNAKLAR (TL) 30.06.2023
Kisa Vadeli Yiikiimliiliikler 16.417.518
Kisa Vadeli Borglanmalar §9.213
Ticari Borglar 6.980.370
- Hliskili Taraf -
- Higkili Olmayan Taraf 6.980.370
Caliganlara Saglanan Faydalar Kapsaminda Borglar 147.961
Diger Borglar 16.528
- Hiskili Taraf -
- lligkili Olmayan Taraf 16.528
Ertelenmis Gelirler 9.038.389
Kisa Vadeli Karsiliklar 24.043
- Calisaniara Saglanan Faydalara Hiskin Karsihiklar 24.043
Diger Kisa Vadeli Yikiimlillitkler 121.014
Uzun Vadeli Yiikiimliiliikler 322.193
Uzun Vadeli Karsiliklar 322,193
- Calisanlara Saglanan Faydalara lligkin Karstikiar 322.193

Ertelenmis Vergi Yiikiimliiliigii

Ozkaynaklar

1.719.609.221

Odenmis Sermaye 220.000.000
Kar veya Zararda Yeniden Siiflandinlmayacak Birikmis Diger Kapsamli
Gelirler veya Giderler ks
- Tamumiannug Fayda Planlar: Yeniden Olgiim Kazang / (Kayiplary) -267.822
Gegmis Yllar Kar / Zararlari 976.071.114
Net Dénem Kar / Zaran 523.805.929
TOPLAM KAYNAKLAR 1.736.348.932
Fon Kaynaklarinin Toplamdaki Paylar: (%)
Kisa Vadeli Yiikiimlifukler/Toplam Kaynakiar 0,95%
Uzun Vadeli Yukimliliikler/Toplam Kaynaklar 0,02%
Ozkaynaklar/Toplam Kaynaklar 99,04%

30.06.2023 tarihi itibanyla Sirket’in fon kaynaklarinin %999,04’{i 6zkaynaklarindan ve %0,95°i
kisa vadeli yiikiimliiliikklerinden ve %0,02’si uzun vadeli ytikiimliiliiklerinden olugmaktadir.
Kisa vadeli yiikiimliiliikler temelde 6.980.370 TL tutarindaki iligkili olmayan taraflara ticari
borglar ve 9.038.389 TL tutarindaki ertelenmis gelirlerden olugmaktadir. Sirket, gegmis dénem
icinde kullanmis oldugu kredileri, kira ve sati gelirleri ile nakdi sermaye artisindan gelen
kaynak ile geri 6demistir. Sirket’in, yeterli mikjardaspgkit saglayarak likidite riskini minimum

dbig

Torrale VD No: 639




11.2. Nakit akamlarina iliskin degerlendirme:
Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihleri itibariyla 6zet nakit akis

tablosu asagidaki gibidir.

TL 09.11.2020- | 901.01.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2022-
31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023

A. isletme Faaliyetlerinden Nakit Akimlan 91.256.698 | (282.754.642)| 217.464.631| 155.164.993

Dénem Kar1 (Zarars) 99.193.390 53.170.924 | 823.740.860| 523.805.929

Dénem Net Kan (Zarari) Mutabakat ile lgili

Dizeltmeler; (98.980.040)| (50.183.375)] (319.369.937)| (288.061.395)

Isletrne Sermayesinde Gergeklesen Degisimier 01.043.348{ (285.742,191)| (286.906.292)| (80.579.541)

B. Yatinnm Faaliyetlerinden Kaynaklanan

Nakit Akislars (90.947.950) (173.316) (35.931) 4.883.265

Maddi ve Maddi Olmayan Duran Varliklarin

Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikiglar (esed) (G llo) (BERED (RAlerE2)

Yatinm Amagh Gayrimenkullerin Alimindan

Kaynaklanan Nakit Cikislari EUA LY . ) At

LSRR R LT IR || 313.883.992| (154.582.150) | (1.201.825)

Akislan

Pay ve Diger Ozkaynaga Dayali Araglarin ) ; )

ihracindan Kaynaklanan Nakit Girigleri 200.000.000

Borglanmadan Kaynaklanan Nakit Girigleri - 120.000.000| 186.095.000 -

Borg Odemelerine iliskin Nakit Cikiglari - -1 (308.500.670) -

Odenen Faiz - (6.116.008)| (33.557.518) -

Diger Nakit Girigleri (Cikislar) - - 1.381.038 (1.291.825)

Yabanci Para Cevrim Farklarimin

Etkisinden Once Nakit ve Nakit 308.748 30.956.034 62.846.550| 158.756.433

Benzerlerindeki Net Artis (Azalg)

D. Yabanci Para Cevrim Farklarinim Nakit ) ) ) )

ve Nakit Benzerleri Uzerindeki Etkisi

(N::;:I;)e Nakit Benzerlerindeki Net Artig 308748  30.956.034| 62.846.550| 158.756.433

E. Dénem Basindaki Nakit ve Nakit Benzerleri ) 308.748 31.264.782 04 111.332

Mevcudu

F- Donem Sonundaki Nakit ve Nakit Benzerler 308.748| 31264782 94.111332 252.867.765

Sirket, isletme faaliyetlerinden 31.12.2020 ve 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihi itibariyla
sirastyla, 91.256.698 TL, 217.464.631 TL ve 155.164.993 TL tutarinda nakit yaratirken
31.12.2021 tarihinde isletme faaliyetleri kaynakh 282.754.642 TL tutarinda nakit ¢ikis
yagamigtir. --':'-'5'-"--

Sirket, yatirim faaliyetlerinden kaynakl 3,1” 12 209_’0 gglﬂ
eren donemler itibariyla girasiyla, 90. 9 9@9 j’/’
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TL ve 35.931 TL nakit ¢ikis
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yasanirken, 30.06.2023 tarihinde sona eren dénemde 4.883.265 TL nakit yaratabilmistir. Sirket
09.11.2020-31.12.2020 arasinda, 90.270.001 TL tutarinda Yatinm Amaghi Gayrimenkullerin
Alimindan Kaynaklanan Nakit Cikis1 yasarken ayn1 donem itibariyla Maddi ve Maddi Olmayan
Duran Varliklarin Alimindan Kaynaklanan 677.949 TL tutarinda nakit ¢ikisi yasamistir.
31.12.2021 ve 31.12.2022 tarihlerinde ise sirasiyla 173.316 TL ve 35.931 TL nakit ¢ikisi
yasamugtir. Sirket 01.01.2023-30.06.2023 déneminde 4.027.626 TL tutarinda Maddi ve Maddi
Olmayan Duran Varliklarin, temelde tasit alimindan kaynaklanan nakit g¢ikisi yasarken,
8.910.891 TL tutarinda nakit akigin: yatirim amagli gayrimenkul satisiyla yaratabilmigtir.

Sirket, finansman faaliyetleri kaynakli 31.12.2020 tarihinde sona eren kist mali donem
itibariyla nakit yaratamazken, 31.12.2021 tarihinde sona eren mali ddnem itibariyla
313.883.992 TL nakit yaratabilmigtir. 31.12.2022 tarihinde sona eren mali dénemde ise
finansman faaliyetleri kaynakli 154.582.150 TL nakit ¢ikisi yasanmustir. 31.12.2022°'de
finansman faaliyetleri kaynakli yasanan nakit ¢ikigimin 308.500.670 TL tutarindaki nakit ¢ikisi
bor¢ 6demelerine iliskin ve 33.557.518 TL’lik kisrm ise faiz odemelerinden
kaynaklanmaktadir. 30.06.2023 tarihinde sona eren mali donem itibanyla 1.291.825 TL
tutarinda finansman faaliyetleri kaynakl nakit ¢ikist yasanmustir. Ilgili nakit ¢ikisi, Sirket’in
ingaat malzemesi alim kapsaminda kredi kartiyla 6deme yapmis oldugu 1.381.038 TL’lik
tutarin 30.06.2023 déneminde 1.291.825 TL tutarindaki kisminin 6denmesini gosteren nakit
cikisidir.

Sirket, 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemler
itibanyla faaliyetlerinden toplamda swrasiyla 308.748 TL, 30.956.034 TL, 62.846.550 TL ve
158.756.433 TL tutarinda nakit elde ederek donem sonu nakit ve nakit benzerleri bakiyesini
ayn1 dénemler itibanyla sirasiyla 308.748 TL, 31.264.782 TL, 94.111.332 TL ve 252.867.765
TL seviyelerine getirmistir.

11.3. Fon durumu ve bor¢lanma ihtiyaci hakkinda degerlendirme:

Fonlarin1 yénetirken Sirket’in hedefi, ortaklarina getiri, diger paydaslarna fayda saglamak ve
sermaye maliyetini azaltmak amaciyla en uygun sermaye yapisin siirdiirmek igin Sirket’in
nakit akisinin siirdiriilebilirliini korumaktir. Sirket tamamlanan konut satislarindan elde ettigi
gelirler ve kira gelirleri ile nakit akisini saglamaktadir. Net borg hazir degerlerin toplam finansal
borg tutarindan diisiilmesiyle hesaplanmaktadir.

Sirket’in 30.06.2023 tarihi itibariyla Sirket’in net finansal borcu -252.778.552 TL tutarinda
olup likiditesinin toplam finansal bor¢lanindan 252.778.552 TL tutarindan daha fazla oldugu
anlagilmaktadir, 30.06.2023 tarihi itibariyla Sirket’in borglanma ihtiyact bulunmamaktadir.
Bununla birlikte, yakin gelecekte Sirket’in bor¢lanma ihtiyaci duyacagi da 6ngoriilmemektedir.
Planlanan halka arz isleminden Sirket’in elde edecegi fonlar ve mevcut bagimsiz bdliim
satiglarindan elde edecegi gelirler ile gelecekte yapilmasi planianan projelerin ve nakit akisinin
finansmaninin saglanmasi planlanmaktadir.

09.11.2020 01.01.2021 01.01.2022 | 01.01.2023
NET BORCLULUK DURUMU (TL)

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 | 30.06.2023
A Nakit 308.748 31.264.782 24.111.328| 239.471316
B.Nakit Benzerleri - 70.000.004 13.396.449
C.Alm Satim Amagh Finansal Varliklar - -
D.Likidite (A+B+C) 94.111.332 | 252.867.765
E. Kisa Vadeli Finansal Algegklar -




F. Kisa Vadeli Banka Kredileri -

G. Uzun Vadeli Banka Krediierinin Kisa
Vadeli Kismi

H. Diger Kisa Vadeli Finansal Borglar S
1.Kisa Vadeli Finansal Borglar (F+G+H) -

J. Kisa Vadeli Net Finansal Borgluluk (I-
E-D)

K. Uzun Vadeli Banka Kredileri 5 - - -
L.Tahviller - - - R

M.Diger Uzun Vadeli Krediler 5 s 5 -

N. Uzun Vadeli Finansal Bor¢luluk
(K+L+M)

O.Net Finansal Borgluluk (J+N)

122.405.670 - -

1.381.038
1.381.038

89.213
89.213

122.405.670

(308.748) 91.140.888 | (92.730.294) | (252.778.552)

(308.748) 91.140.888 | (92.730.294) | (252.778.552)

11.4. Isletme sermayesi beyani:

Sirket’in net isletme sermayesi 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihlerinde
sona eren mali donemlerde sirasiyla -73.898.425 TL, 121.024.172 TL, 584.797.456 TL ve
824.339.081 TL tutarindadir. Sirket’in mevcut finansman imkanlari ve nakit ve nakit kaynaklari
dikkate alindiginda yillik olarak operasyonel ihtiyaglarnim kargilayabilecek diizeyde isletme
sermayesi yaratabildigi diistiniilmektedir. Bununla birlikte 2020 yilinda net isletme
sermayesinin negatif ¢ikmasinin sebebi; 2021 yilinda nakit sermaye artisinda kullamlmak iizere
iligkili taraflardan saglanan 192.750.000 TL tutarindaki Diger Borglar’ dan kaynaklanmaktadir.

TL 09.11.2020- | 01.01.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2023-

31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2023
A- Dbénen Varhklar 138.944.398 | 323.439.932 | 638.082.572 | 840.756.599
Eulﬁf:“‘]’[zi‘i’:r 212.842.823 |202.415.760 | 53.285.116| 16.417.518
A-B Net isletme Sermayesi | -73.898.425 | 121.024.172 | 584.797.456 | 824.339.081
Hasilat 2417990 10.617.767|641.463.559]175.919.528
Hasilat I¢indeki Payi -3056,20% ] 1139,80% 91,20% 468,59%

11.5. Faaliyetlerini dogrudan veya dolayl olarak omemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek fon kaynaklarmin kullammina iliskin simirlamalar hakkinda bilgi:
Sirket’in faaliyetlerini dogrudan veya dolayli olarak Snemli derecede etkilemis veya
etkileyebilecek fon kaynaklarinin kullanimina iligkin sinirlamalar (davalar, anlasmalar, Snemli
uyusmazhklar, teminat, rehin, ipotekler vb.) bulunmamaktadir.

11.6. Yonetim kurulunca karara baglanmis olan planlanan yatimmlar ile finansal
kiralama yolu ile edinilmis bulunanlar dahil olmak iizere mevcut ve edinilmesi planlanan
dnemli maddi duran varhklar igin ngériilen fon kaynaklar1 hakkinda bilgi:

Yoktur.
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12. ARASTIRMA VE GELISTiRME, PATENT VE LISANSLAR

12.1. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle ihragemm
aragtirma ve gelistirme politikalar ile sponsorluk yaptif1 aragtirma ve gelistirme
etkinlikleri icin harcanan tutarlar da dahil olmak iizere bu etkinlikler i¢in yapilan
ddemeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

13. EGILIM BILGILERI

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

Sirket performansim etkileyen temel faktdrler arasinda ulusal ve uluslararasi finansal
piyasalardaki kosullar, déviz kurundaki dalgalanmalar, deprem gibi dogal afetler, gayrimenkul
sektoriindeki yatinm egilimleri, finansmana erisim ve finansman maliyeti gibi hususlar
bulunmaktadir. Diger taraftan sektdriin, finansal piyasalar ve ekonominin genel gidisat:
uyarinca sekillenme egilimi nedeniyle yaganabilecek ekonomik kriz ve dalgalanmalar ile imar,
insaat, cevre izinlerinin ve diger izinlerin ya da ruhsatlarin alinmasinda yasanabilecek zorluklar
Sirket'in gelirlerini olumsuz yénde etkileyebilir ve gelecekte yapilmas: planlanan yatinmlarin
ertelenmesine veya iptaline neden olabilir.

Bahsi gegen risk faktdrlerinin yani sira Sirket, sektér ve bdlgedeki trendleri yakindan takip edip,
yatirim kararlarnim 6ngoriilen talepler dogrultusunda sekillendirmektedir.

Sirket’in 2020 yilinda boliinme yoluyla kurulmasindan insaat islerinin projeler agamasindan
satilabilir doneme kadar maliyet kalemlerini etkileyen en biiyiik faktdr déviz kurlarnin artig
gbstermesi sebebiyle meveut maliyet beklentilerinin iistiinde gergeklesmigtir.

TUIK tarafindan agiklanan Mayis 2023 verilerine gore, ingaat maliyet endeksi 2023 yil Mayis
ayinda bir 6nceki aya gére %0,54 , bir 6nceki yilin ayni ayina gore %47,95 artti. Bir onceki aya
gbre malzeme endeksi %0,28, is¢ilik endeksi %1,23 artti. Bununla birlikte, Bina ingaati maliyet
endeksi, bir 6nceki aya gore %0,77, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %49,97 artt1. Bir 6nceki
aya gore malzeme endeksi %0,60, is¢ilik endeksi %1,17 artti. Ayrica bir 6nceki yilin aynt ayina
gore malzeme endeksi %35,38, iscilik endeksi %105,27 artt1. Aynca Bina dis1 yapilar igin
insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,22 azaldi, bir dnceki yilin aym ayina gore
%41,50 arttr. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %0,78 azald, is¢ilik endeksi %]1,42 artt.
Ayrica bir dnceki yilin aym ayina gore malzeme endeksi %27,93, is¢ilik endeksi %103,18 artti.

Yasanan bu maliyet artiglan Sirket’in iiretim maliyetlerini etkilemistir. Buna karsin ihtiyag
olmasa dahi konut stokunun hitap ettigi orta ve iistii gelir diizeyine sahip tiiketici grubunun
konut taleplerini karsilamasi gayrimenkuldeki talebi desteklemistir. Sirket’in portfSyiiniin
bulundugu bélgenin tatil bélgesinde yer almasi da Sirket’in satiglarimn olumlu yonde
etkileyebilecek nitelikte olabilir.

13.2. Ihragginin beklentilerini dnemli dlgiide etkileyebilecek egilimler, belirsizlikler,
talepler, taahhiitler veya olaylar hakkinda bilgiler:

Sirket’in faaliyet sonuglarin: Snemli 6lgiide etkileyebilecek dnemli faktorler igbu Izahname’nin
Risk Faktorleri ba$llkll 5 numarali boliig i sekilde agiklanmistir. Sirket’in
ri bashikli 5 numarali béliimiinde
ler bulunabilir.




14. KAR TAHMINLERI VE BEKLENTILERI

14.1. fhraceinin kar beklentileri ile i¢inde bulunulan ya da takip eden hesap donemlerine
iliskin kar tahminleri:
Yoktur.

14.2. ihra¢gimin kar tahminleri ve beklentilerine esas teskil eden varsayimlar:
Yoktur.

14.3. Kar tahmin ve beklentilerine iliskin bagimsiz giivence raporu:
Yoktur.

14.4. Kar tahmini veya beklentilerinin, ge¢mis finansal bilgilerle karsilagtirilabilecek
sekilde hazirlandigina iliskin agiklama:
Yoktur.

14.5. Daha énce yapilmis kar tahminleri ile bu tahminlerin igbu izahname tarihi itibariyle
hala dogru olup olmadif hakkinda bilgi:
Yoktur.

15. IDARI YAPI, YONETiM ORGANLARI VE UST DUZEY YONETICILER

15.1. ihragcinin genel organizasyon semasi:

Ybénettim Kurulu

Baskani (Cemn
Okuliu)

|

Destek T Destek Dextek Dnlek_
Personel te ) Personeli Persomeli Personeli
(Serkan (R (Zidleyha (Sehahattin (Reaui
Dolgun) (Kaya Ouay) Ouay) Orug) Ee)

ADI SOYADI GOREVi SURESI
Cem OKULLU Yanetim Kurulu Bagkani 2020-Devam Ediyor,. -
Cengiz OKULLU | Ydnetim Kurulu Bagkan Vekili 2020- Dev-z-im Ediyor.

| Isil DiNEIER . Bagimsiz Yo6netim Kurulu Uyesi | 2022 — Devam Ediyor o

| -

Selim Onur | Bagyssiz Yonetim Kurulu U ' T :
| YALIN j g

Torrak 1ZMIR
Tarbah VD. No: 639 (8




Bitlent BIRCAN | Genel Muduir/Y6netim Kurulu Uyesi | 2022- Devam Ediyor.

Serkan Pazarlama ve Satig Direkttrii 2020 — Devam Ediyor.

BAYRAKTUTAN

Kagan KAYA Muhasebe ve Finans Miidiirii 2021- Devam Ediyor.
15.2. idari yapu:

15.2.1. ihraccimin yonetim kurulu iiyeleri hakkinda bilgi:

Sermaye Payi

Son 5 Yilda
Adr I : . Thrag¢gida Gorev Siiresi / Kalan
Soyads L% T Ustiendigi | Gorev Siiresi
Girevler (TL) (%)
28.12.2022 Olagan dstii
Caybasi Genel Kurul Karan
Cem Yonetim | Mahallesi Aydin | Yonetim uyarinca 28.12.2025
OKULLU Kurulu Caddesi Kurulu tarthine kadar yonetim | 110.000.000 | 50
Bagkant No:51/A Baskani kurulu iyesi, 28.12.2023
Torbalt/IZMIR tarihine kadar ise ydnetim
kurulu baskani se¢ilmistir.
Ynetim 28.12.2022 Olagan {istii
Yénetim Caybas Kurulu Genel Kurul  Karan
Cengiz Kurulu Maha]](?si Aydin | Bagkan uyarinca 28.12.2025
OKULLU | Baskan Caddesi Vekili: tarihine kafiar yonetim | 110.000.000 [ 50
Vekili No:SI/A - Yonetim kurulu dyesi, 28.12.2023
Torbal/I[ZMIR | Kurulu tarihine kadar ise ydnetim
Uyesi kurulu vekili segilmistir.
28.12.2022 Olagan {isti
Caybasi Yonetim Genel  Kurul Karan
Biilent Yénetim Mahallc?si Aydin lfuru!u uyarinca 28. 12.20;25
BIRCAN Kurulu Caddesi Uyesi - | tarihine kadar ydnetim - -
Uyesi No:5H/A Genel kurulu dyesi, 02/01/2023
TorbalviZMIR | Mudiir tarihinde Genel Midiir
olarak segilmistir.
Caybast 28.12.2022 Olagan iisti
Bagimsiz Mahallesi Aydin Bagimsiz Genel Kurul  Karan
Is1l Ydnetim Caddesi Yonetim uyarinca 28.12.2025 ) .
DINCER | Kurulu No-51/A Ifuru!u tarihit:le kadar baglmsm_
Uyesi TorbalyiZMIR Uyesi ydnetim kurulu  ilyesi
secilmistir.

GO HANT, ATIRIM



o 28.12.2022 Olagan st
. Bagimsiz yoasl | Bagimsiz Genel  Kurul  Karan
Selim Z Mabhallesi Aydin .

Yonetim . Y dnetim uyarinca 28.12.2025
Onur Caddesi o - -

Kurulu . Kurulu tarihine kadar bagimsiz
MG Uyesi AR Uyesi onetim  kurulu  dyesi

yes Torbal/IZMIR yesi yonetim —kuruid - tyes
secilmistir.

Adi Soyadi Ydnetim Kurulu iiyelerinin ihrag¢r disinda yiiriittiikleri gérevler
Suel Cem Zeytin A.S., Ege Proje Gayrimenkul A.S. ve Tukas Gida San.ve Tic. A.$. Ortag)
Cengiz OKULLU

Cem Zeytin A.S., Ege Proje Gayrimenkul A.S. ve Tukas Gida San.ve Tic. A.S. Ortag

Billent BIRCAN Yoktur

Isil DINCER ID Consultancy Gayrimenkul Gelistirme ve Pazarlama Kurucusu ve Y&neticisi

Selim Onur YALIN | Mono Mimarhk Genel Midiir

15.2.2. Yonetimde siz sahibi olan personel hakkinda bilgi:

Son 5 Yilda Sermaye Payt
. i . ihraccida
Ad Soyadi Girevi Is Adresi Ustlendigi
Gorevler
(TL) (%)
Ybénetim Gaybas Mahallesi S
Cem OKULLU Kurulu Aydin Caddesi No:S1/A | Xonetim Kurulu | 416.000.000 | 50
Bagkani TorbalViZMIR .
Yonetim Caybas Mahallesi g:n:;:n 5:2;"5
Cengiz OKULLU Kurulu Aydin Caddesi No:51/A Y(‘jsnetim Kurulu 110.000.000 | 50
Baskan Vekili | TorbalviZMIR Oyesi

Torbal VD No: 638




Caybas Mahallesi | Genel Miidiir-

Biilent BIRCAN Genel Miidir | Aydin Caddesi No:51/A | Yonetim  Kurulu - -
TorbalyiZMIR Uyesi
Serkan Pazarlama ve | Caybasi Mahallesi
Satig Aydin Caddesi No:51/A | Pazarlama Mudiir - -
BAYRAKTUTAN | 1y chiora Torbal/IZMIR

Muhasebe ve | Caybasi Mahallesi
Kagan KAYA Finans Aydin Caddesi No:51/A | Muhasebe Miidiirii - -
Mildiirii TorbalViZMIR

15.2.3. ihracc1 son 5 yil icerisinde kurulmus ise ihraceinin kuruculari hakkinda bilgi:

i Sermaye Payi
. ; . Son 5 Yilda Thraggida
Adi Soyads Gorevi Is Adresi Ustlendigi Gorevier
(TL) (%)
Ydnetim Caybagt Mahallesi Aydm e
oo Ly | Kurulu Caddesi No:S1/A | fOnetm Kurult |4 10.000.000 | 50
Bagkani Torbal/iZMIR 3
Cengiz Yonetim Caybagt Mahallesi Aydin | Yonetim Kurulu
OT(SLLU Kurulu Bagkan | Caddesi No:51/A | Baskan Vekili- | 110.000.000 50
Vekili Torbal/iZMIR Yonetim Kurulu Uyesi

15.2.4. ihra¢cinin mevecut yonetim kurulu iiyeleri ve yonetimde séz sahibi olan personel
ile ihragga son 5 yil igerisinde kurulmus ise kurucularin birbiriyle akrabahk iligkileri
haklkinda bilgi:

Sirket’in Yonetim Kurulu Bagkan1 Cem OKULLU ile Yonetim Kurulu Bagkan Vekili Cengiz
OKULLU Kkardestirler. Sirket’in mevcut y6netim kurulu iiyeleri ve yonetimde s6z sahibi olan
personel arasinda bagkaca bir akrabalik iliskis: aktadir.

o blaties: Aytin Cadggth e
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15.3. ihra¢einin yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde séz sahibi olan personelin ynetim
ve uzmanlik deneyimleri hakkinda bilgi:

Cem Okullu (Yénetim Kurulu Baskani)

1972 yilinda Yozgat’ta dogmustur. Ortaokul egitimini Ankara’da Amttepe Lisesi’nde
tamamlamigtir. 1990 yilindan itibaren zeytin toptan ticaretinin yapildigi Cem Zeytin A.$.’de
Yénetim Kurulu Bagkani, 2014 yilindan itibaren salga ve domates iiriinleri, konserve, tursu,
recel, sos ve dondurulmusg gida iiretimi yapan Tukas Gida Sanayi A.$. Yonetim Kurulu Bagkam
olarak gorev yapmaktadir. 1990 yilindan itibaren yiiriittiigii insaat yapim faaliyetlerini, 2020
yilinda ikamet amagl binalarin ingaatinin yapildigy Sirket biinyesine tagiyan Cem Okulluy,
Yénetim Kurulu Bagkam olarak gérev almaktadir.

Cengiz Okullu (Yonetim Kurulu Baskan Vekili)

1967 yilinda Ankara’da dogmustur. Liseyi Ankara’da Ankara Ticaret Lisesinde tamamlamig
olup iiniversiteyi ise Ankara Gazi Universitesinde tamamlamisgtir. 1990 yilindan itibaren zeytin
toptan ticaretinin yapildigi Cem Zeytin A.S.’de Yonetim Kurulu Uyesi, 2014 yilindan itibaren
salga ve domates iiriinleri, konserve, tursu, regel, sos ve dondurulmus gida tiretimi yapan Tukas
Gida Sanayi A.S. de Yonetim Kurulu Uyesi olarak gorev yapmaktadir. 1990 yilindan itibaren
yiiriittligli ingaat yapim faaliyetlerini, 2020 yilinda ikamet amagh binalarin ingaatinin yapildigi
Sirket biinyesine tasiyan Cengiz Okullu, Yonetim Kurulu Uyesi olarak gérev almaktadur.

Biilent Bircan (Yonetim Kurulu Uyesi — Genel Miidiir)

1967 Ankara, Polatli dogumludur. 1998 yilinda Gazi Universitesi [sletme Béliimiinden mezun
olmustur. 1988 — 1994 yillan arasinda Philips Ticaret A.S. y&netici olarak gorev yapmistir.
1994 — 2013 yillan arasinda Sisecam Holding’de yonetici olarak gorev yapmugtir. 2014 — 2020
yillari arasinda Tukas Gida Sanayi ve Ticaret A.S.’de Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi olarak
gdrev yapmistir.

Isil Dinger (Bagimsiz Yonetim Kurulu ﬂyesi)

1998 yilinda Yildiz Teknik Universitesi Ingaat fakiiltesinden mezun olmus olup, 2001 yilinda
yiiksek lisansini ayni {iniversitede tamamlamigtir. Caligma hayatina 1997-2004 yillan arasinda
Cagdas ve Harkap Harita Miihendislik firmasinda baglamigtir. Daha sonra sirasiyla 2004-2006
yillan arasinda TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§. Uzmam olmugtur, 2006-2008 yillarinda
ayni1 kurumda ydneticilige yiikselmis olup, 2008 yilinda ise Genel Mudiir Yardimeis: olmugtur.
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.’de 2008-2013 yillani arasinda Genel Miidiir olarak gérev
yaptiktan sonra, Ronesans Gayrimenkul’e gegmistir. 2013-2015 yillan arasinda Rénesans
Gayrimenkul’de Genel Miidiir Yardimcisi gorevi sonrasinda, 2015 yilinda Ronesans
Gayrimenkul’den ayrilmis olup 2015 yilindan giiniimiize kadar ID Consultancy Gayrimenkul
Gelistirme ve Pazarlama Kurucusu ve Yéneticisi olarak ¢aligma hayatina devam etmektedir.

Selim Onur Yahn (Bagimsiz Yonetim Kurulu Uyesi)

Bogazici Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Isletme Blimii'nii 2000 yilinda
bitiren Selim Onur Yalin, ¢alisma hayatina PwC Denetim B&limii’nde baglamistir. 2000-2004
arasinda birgok farkli sektorden firmany z denetimde gorev alirken Serbest
Muhasebeci ve Mali Miisavir unvanina hgflé 24 05-2007 déneminde North Carolina
State Universitesi’'ndep Isletme Yﬁkse?ﬂ.isgn_s_,_
{ =
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Menkul Degerler A.§$.’de Kurumsal Finansman Béliimii'nde 13 y1l siireyle gahismistir. Is
Yatinm’da Kurumsal Finansman kariyerinde basta sirket birlesme ve devralmalar olmak iizere
¢ok cesitli sermaye piyasalari projelerinde gorev alan Selim Onur Yalin, SPK leri Diizey,
Tiirev Araglar ve Kurumsal Yonetim Derecelendirme lisanslarina sahiptir. 2020 Agustos’tan
bu yana Mono Mimarlik’da Genel Miidiir olarak gérev almaktadir.

Serkan Bayraktutan (Pazarlama ve Satis Direktorii)

1975 yilinda Usak’ta dogmustur. Anadolu Universitesi Kamu Yénetimi Boliimil’nden 2004
yilinda mezun olmugtur. 2020-2021 yillar1 arasinda Yatirnm Finansman Menkul Degerler
A.§.’de ybnetmen olarak gérev yapmistir. 2020 yilindan bu yana Sirket’te satis ve pazarlama
direktdrii olarak gérev yapmaktadir. Sermaye Piyasasi Faaliyetleri Diizey 1 Lisansi ile Sermaye
Piyasasi Faaliyetleri Tiirev Araglar Lisansina sahiptir.

Kagan Kaya (Muhasebe ve Finans Miidiirii)

1983 yilinda Ankara’da dogmustur. Anadolu Universitesi, Iktisadi Idari Bilimler Fakiiltesi,
Isletme Lisans B&liimiinden 2010 yilinda mezun olduktan sonra Dokuz Eyliil Universitesi,
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Muhasebe Finansman Anabilimi Muhasebe Yiiksek Lisansini 2012
yilinda tamamlamigtir. Mesleki anlamda ¢alisma hayatina endiistriyel vana iiretimi yapan DVD
A.S.’de baglamigstir. Yillar itibariyla yabanci sermayeli firmalarda muhasebe ve finans uzmani
ve miidiir pozisyonunda gérev yapmistir. 2021 yilhindan bu yana Sirket’te muhasebe ve finans
miidiirii olarak gérev yapmaktadir,

15.4. Yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan personelin son durum da dahil
olmak iizere son bes yilda, yonetim ve demetim kurullarinda bulundugu veya orta@
oldugu biitiin sirketlerin unvanlari, bu sirketlerdeki sermaye paylari ve bu yonetim ve
denetim kurullarindaki iiyeliginin veya ortakliimin halen devam edip etmedigine dair
bilgi:

Yﬁll!;t:l[:::i( ;—;:“'“ SIS AMIL T TN Gorevinin Halen
Yﬁnitimde Stz Gorevi oenctiopiuglaads I IE L Devam Edi
Sahibi Ola Bulundu@u veya Ortagi Payi (%) Etme digip
- Oldugu Sirket Unvani
Personel
| Adra GYO A.S. 50
' - Tukas Gida Sanayi ve Ticaret 4578
| AS. ’
| "T‘Tjkas Dis Ticaret A.S. -
I Cem Zeytin A.S. 50
Cem Okullu YOD;UITII( Kurulu ) Devam Etmekte
askan Anadolu Yapi1 Gayrimenkul 100
AS.
Ege Proje Gayrimenkul A.S. 50
Bati Ege Ingaat A.S. 100
100
Cengiz Okullﬁy? 50 Devam Etmekte
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Tukas Gida Sanayi ve Ticaret )
AS.
Yonetim Kurulu
Bagkan Vekili Tukag Dhg Ticaret A.S. -
Ege Proje Gayrimenkul A.S. 50
Is1l Dinger Yisnetl!m K'urulu Adra GYO AS. - Devam Etmekte
Uyesi
Selim Onur Yalin Yﬁnet_!m K.urulu Adra GYO AS. - Devam Etmekte
Uyesi
Yonetim Kurulu i
Uyesi AdraGYO A S. Devam Etmekte
Biilent Bircan Genel Miidiir )
Bagimsiz Ybneym Tukas Gida Sanayi ve Ticaret i 2014 — 2020
Kurulu Uyesi AS.

15.5. Son 5 yilda, ihra¢¢inin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde yetkili olan personelden
alinan, ilgili kigiler hakkinda sermaye piyasas1 mevzuati, 5411 sayih Bankacihk Kanunu
ve/veya Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen siireler ge¢mis olsa bile;
kasten islenen bir sugtan dolay:r bes yil veya daha fazla siireyle hapis cezasina ya da
zimmet, irtikdp, riisvet, hirsizlik, dolandiricilik, sahtecilik, giiveni kotiiye kullanma, hileli
iflas, ihaleye fesat kamstirma, verileri yok etme veya degistirme, banka veya kredi
kartlarinin kétiiye kullamlmasi, kagakqihik, vergi kacakcihg veya haksiz mal edinme
su¢larindan dolay: alinmis cezai kovusturma ve/veya hiikiimliiliigiiniin ve ortakhk isleri
ile ilgili olarak taraf olunan dava konusu hukuki uyusmazhk ve/veya kesinlesmis hiikiim
bulunup bulunmadigina dair bilgi:

Yoktur.

15.6. Son 5 yilda, ihra¢ginin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde stz sahibi olan
personele iliskin yargs makamlarinca, kamu idarelerince veya meslek kuruluslarinca
kamuya duyurulmus davalar/su¢ duyurulari ve yaptirnmlar hakkinda bilgi:

Yoktur.

15.7. Son 5 yilda, ortakhin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yinetimde soz sahibi olan
personelin, ydnetim ve denetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sz sahibi oldugu sirketlerin
iflas, kayyuma devir ve tasfiyeleri hakkinda ayrintil bilgi:

Yoktur.

15.8. Son 5 yilda, ortakhgin mevcut yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde soz sahibi olan
personelin herhangi bir ortakhktaki yometim ve denetim kurulu iiyeligine veya
ihraggidaki diger yonetim giorevlerine, mahkemeler veya kamu otoriteleri tarafindan son
verilip verilmedigine dair ayrintih bilgi:

Yoktur.

15.9. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde sz sahibi personel ile ihraggi son S yil icerisinde
Kurulmus ise kurucularin ihrag¢eiya kars: girevleri ile sahsi ¢ikarlar arasindaki ¢ikar
catismalarina iliskin bilgi: |
Yoktur.
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15.9.1. Yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde séz sahibi personel ile ihrag¢1 son S yil
icerisinde kurulmus ise kurucularin yonetim kurulunda veya iist yénetimde gorev
almalar i¢in, ana hissedarlar, miisteriler, tedarik¢iler veya baska kisilerle yapilan
anlagmalar hakkinda bilgi:

Yoktur.

15.9.2. ihra¢emin ¢ikardif ve yonetim kurulu iiyeleri, yonetimde stz sahibi personel ile
ihrager son S yil igerisinde kurulmus ise kurucularin sahip oldugu sermaye piyasasi
araclarimin satist konusunda belirli bir siire i¢in bu kisilere getirilmis simrlamalar
hakkinda ayrmtih bilgi:

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan yayinlanan 2020/33 sayili Kurul Biilteni uyarinca;

SPKn'nun 101/1 maddesi ve V-101.1 sayili Bilgi Suistimali ve Piyasa Dolandiricihig:
Incelemelerinde Uygulanacak Tedbirler Tebligi'nin 5/1 ve 6/1 maddeleri uyarinca Cengiz
Okullu hakkinda 03.06.2020 tarihli islemlerden baglamak iizere borsalarda 6 ay siireyle gegici
islem yasag1 uygulanmasina karar verilmigtir. SPKn'nun 101/1 maddesi ve V-101.1 Bilgi
Suistimali ve Piyasa Dolandincihigi Incelemelerinde Uygulanacak Tedbirler Tebligi'nin 18/3
maddesi uyarinca; 02.06.2020 tarihi giin sonu itibariyla miilkiyetinde toplam sermayeye oram
%3 ve iizerinde TUKAS pay: bulunduran Cem OKULLU nun miilkiyetinde bulunan TUKAS
paylarinin 6 ay boyunca borsada satisa konu edilmemesine, bu amagla séz konusu paylarin
kiymet tanimlarinin Merkezi Kayit Kurulugu A.S. tarafindan 6 ay boyunca borsa islemlerine
konu edilemeyecek sekilde degistirilerek izlenmesine, Kurulumuz kararimin kamuya
duyurulmasindan nce, ilgili kisilerin gergeklestirmis oldugu veya borsalardaki emir kabul
esaslarina gére borsalara intikal ettirmis olduklari alim veya satim emirleri sonucunda
gergeklesen islemlere iligskin takas yiiklimliliiklerinin yerine getirilmesine ve bu kapsamda
gerekli islemlerin yaptlmasina karar verilmastir.

16. UCRET VE BENZERI MENFAATLER

16.1. Son yillik hesap dénemi itibariyle ihra¢¢inin yonetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
s6z sahibi personelinin; ihracgi ve bagh ortakhklarina verdikleri her tiirlii hizmetler i¢in
s6z konusu Kisilere 6denen iicretler (sarta bagh veya ertelenmis d6demeler dihil) ve
saglanan benzeri menfaatler:

Sirket’in yonetim kurulu iiyelerine ve list diizey yoneticilere 31.12.2020, 31.12.2021,
31.12.2022 ve 30.06.2023 donemlerinde sagladigi fayda ve menfaatler agagida belirtilmisgtir.

TL 09.11.2020 | 01.01,2021 | 01.01.2022 | 01.01.2023

31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2023

Yonetim Kurulu Uyelerine Saglanan Ucret V},-ﬂ:-—""*‘\

Benzeri Menfaatlerﬁlaml (TL)
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Ust Yonetime Saplanan Ucret ve Benzeri
Menfaatler Toplam: (TL)

- 185.000 410.000 540.000

TOPLAM

- 185.000 410.000 540.000

16.2. Son yilik hesap donemi itibariyle ihra¢ginin yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde
s6z sahibi personeline emeklilik ayhgi, kidem tazminati veya benzeri menfaatleri
odeyebilmek icin ihragginin veya bagh ortakhklarinin ayirmis oldugu veya tahakkuk
ettirdikleri toplam tutarlar:

Sirket’in 30.06.2023 dénemi itibariyla yonetimde séz sahibi bulunan personeli igin ayrilan
kidem tazminati karsilik tutar1 322.193 TL dir. Izin igin aynlan 24.043 TL dir.

17. YONETIiM KURULU UYGULAMALARI

17.1. Ihrageinm yénetim kurulu iiyeleri ile yonetimde sz sahibi olan personelin gérev

siiresi ile bu gérevde bulundugu doneme iligkin bilgiler:

Bagkan Vekili

Son 5 Yilda
ihraccida ) . .
Adi Soyads Ustlendigi Gorev Siiresi / Kalan Gérev Siiresi
Gorevler
Yénetim Kurul 28.12.2022 Olagan itstii Genel Kurul Karar1 uyarinca
Cem OKULLU rutd 28.12.2025 tarihine kadar yonetim kurulu tiyesi, 28.12.2023
Bagkani o . . o
tarihine kadar ise y6netim kurulu baskan segilmistir
Yonetim Kurulu 28.12.2022 Olagan iistii Genel Kurul Karar1 uyarinca
Cengiz OKULLU 28.12.2025 tarihine kadar y6netim kurulu ilyesi, 28.12.2023

tarihine kadar ise yonetim kurulu vekili segilmigtir.

Biilent BIRCAN

Yénetim Kurulu
Uyesi ve Genel
Midiir

28.12.2022 Olagan iistii Genel Kurul Karar1 uyarinca
28.12.2025 tarihine kadar yonetim kurulu fiyesi, 02/01/2023
tarihinde Genel Mildiir olarak segilmistir.

1511 DINCER

Bagimsiz Yonetim
Kurulu Uyesi

28.12.2022 Olagan tstil Genel Kurul Karar uyarinca
28.12.2025 tarihine kadar bagimsiz yonetim kurulu fiyesi
segilmistir.

Selim Onur YALIN

Bagimsiz Ydnetim
Kurulu Uyesi

28.12.2022 Olagan tistth Genel Kurul Karan uyarinca
28.12.2025 tarihine kadar bagimsiz ybnetim kurulu iiyesi

inans Mudiiri

secilmistir.
Serkan Pazarlama ve Satig Siiresi
BAYRAKTUTAN Direktril Hresiz
Kagan KAYA Muhasebe ve Stresiz

Tortiah 1ZMI
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17.2. Tamamlanan son finansal tablo donemi itibariyle ihra¢¢i ve bagh ortakhkiary
tarafindan, yonetim kurulu iiyelerine ve yonetimde sz sahibi personele, is iligkisi sona
erdirildiginde yapilacak ddemelere/saglanacak faydalara iliskin sézlesmeler hakkinda
bilgi veya bulunmadigina dair ifade:

Sirket’in Yonetim Kurulu iiyelerinin veya yonetimde soz sahibi personelinin is iligkisi Sirket
tarafindan tek tarafl olarak feshedildiginde, 4857 sayili [§ Kanunu gergevesinde tazminat, hak
edilmis izin licreti vb. 6deme yiikiimliiligii dogabilecektir.

Yoénetim Kurulu iiyeleri ile ydnetimde séz sahibi personele 4857 sayih Is Kanunu’ndan
kaynaklanan haklar haricinde herhangi bir hak saglayacak s6zlesme bulunmamaktadir.

17.3. ihrageinm denetimden sorumlu komite iiyeleri ile diger komite iiyelerinin adi, soyad
ve bu komitelerin gérev tammlar:

Mevcut durumda komite iiyeleri izahnamenin yazildig: tarih itibariyla belirlenmemis olup,
komiteler Kurumsal Yénetim Tebligi’'nde belirtilen stirede olusturulacaktir.

17.4. ihracomm Kurulun kurumsal yonetim ilkeleri kargisindaki durumunun
degerlendirilmesi hakkinda a¢iklama:

SPK Kurumsal Yénetim Tebligi’nin “Kurumsal Yénetim [lkelerinin Uygulanmasi” baglikli 5.
Maddesi uyarinca paylarinin ilk kez halka arz edilmesi ve/veya borsada islem gtrmeye
baglamasi i¢in Kurul’a bagvuran ortakliklar, Kurul tarafindan gruplarin belirlenmesine iliskin
listenin ilanina kadar li¢iincii grupta yer alan ortakliklarin yiikiimliiliiklerine tabidir. Bu nedenle
Adra GYO A.S. SPK tarafindan yeni liste ilan edilene kadar iiglincti gruptaki ortakliklarin
yiiktimliiliiklerine tabi olacaktir. Adra GYO, paylarimin Borsa Istanbul’da islem gérmeye
baglamasimin ardindan yapilacak ilk Genel Kurul tarihi itibariyle II-7.1 sayili Kurumsal
Yonetim Tebligi’ne uyum siireci tamamlanmig olacaktir.

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan uygulamasi zorunlu tutulan Kurumsal Yénetim ilkelerine
uyulur. Zorunlu ilkelere uyulmaksizin yapilan islemler ve alinan yonetim kurulu kararlan
gecersiz olup esas s6zlesmeye aykir sayilir.

Yonetim kurulunda gorev alacak bagimsiz liyelerin sayis1 ve nitelikleri Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun kurumsal yonetime iligkin diizenlemelerine gore tespit edilir.

Halka arz sonrasi dénemde Kurul mevzuati geregi diizenlenecek Kurumsal Yénetim Iikelerine
Uyum Raporu ve Kurumsal Yonetim Bilgi Formu ile Sirket’in kurumsal y6netim ilkeleri
karsisindaki durumu sermaye piyasast mevzuatina uygun periyotlarla ayrica kamuya
duyurulacaktir.

Sirket’in ticretlendirme politikasi, bilgilendirme politikasi, kar dagitim politikas: ile bagis ve
yardim politikasi heniiz belirlenmemis olup, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun kurumsal yénetime
iliskin diizenlemeleri uyarinca belirlenecektir.

17.5. Kurul diizenlemeleri uyarinca kurulmasi zorunlu olan ihrag¢imin pay sahipleri ile
iligkiler biriminin faaliyetleri ile bu birimin ydneticisi hakkinda bilgi:

[1-17.1 say1li Kurumsal Yonetim Tebligi kapsaminda paylarinin ilk defa halka arz edilmesi ve
borsada iglem gérmeye baslamas: ig¢in Kurula bagvuran/bagvurulan ortaklik olarak $irket’in,
yatirimer iligkileri bolimil olusturarak, bu kapsamda yiikiimliiliiklerini, paylannin borsada
islem gérmeye baglamas: tarihinden itibaren alt1 ay igerisinde yerine getirmesi gerekmektedir.

Ortakliklar ile yatinmcilar arasindaki 15::25& ?:é Yatinmer Iliskileri Bélimii genel

hatlari ile agsagidaki tegpel faaliyetleri yerjfie getirmeyi‘amagyar.
: ot Mahallush Barpargs Bul_\'rélo
o 00 Bey-mua;.'l
Tet:0212 384710 10
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. Yatirimeilara iligkin kayitlarin saglikli, giivenli ve giincel olarak tutulmasini saglamak,

. Yatirimeilarin sirket ile ilgili yazili bilgi taleplerini mevzuat gergevesinde karsilamak,
. Genel kurul toplantilarinda pay sahiplerine sunulacak dokiimant hazirlamak,

. Toplanti tutanaklarinin usuliine uygun tutulmas: amaciyla gerekli 6nlemleri almak,

. Kamuyu aydinlatma ile ilgili her hususun mevzuata uygun sekilde ger¢eklesmesini

gbzetmek ve izlemek.

Bu birim tiim ¢aligma elektronik haberlesme ortamlarimi ve Sirket’in internet sitesini
kullanmaya 6zen gosterir.

Isbu izahname tarihi itibaniyla sermaye piyasasi lisanslarna sahip personel istihdam
edilmemistir. Sirket’in Kurumsal Yénetim Tebligi kapsaminda paylarinin ilk defa halka arz
edilmesi ve borsada islem gdrmeye baslamasi igin Kurul’a bagvuran ortaklik olarak, yatirnme
iliskileri boliimii olugturarak, bu kapsamdaki yiikiimliiliiklerini, paylarinin borsada islem
gormeye baglamasindan itibaren alti ay igerisinde yerine getirmesi gereklidir. Sirket bu
dogrultuda Sirket paylarinin borsada islem gormeye baglamasindan itibaren alt1 ay igerisinde
yatirime iligkileri b6liimiinii olusturacak, yatirime iligkileri bélimi yoneticisini belirleyecek
ve ilgili bilgiyi KAP sayfasinda yayinlayacaktir.

18. PERSONEL HAKKINDA BILGILER

18.1. izahnamede yer alan her bir finansal tablo dénemi igin ortalama olarak veya dénem
sonlari itibariyle personel sayisi, bu sayida goriilen dnemli degisiklikler ile miimkiin ve
onemli ise belli bash faaliyet alanlar ve cografi bilge itibariyle personelin dagilimi
hakkinda agiklama:

Sirket’in ve ortakliklarimin 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihli finansal
tablo dénemleri itibariyla dénem sonu personel sayilar: asagidaki tabloda yer almaktadir.

09.11.2020 01.01.2021 01.01.2022 31.12.2022
Personel Sayisi

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 30.06.2023
AdraGYO 22 10 13 10
TOPLAM 22 10 13 10

18.2. Pay sahipligi ve pay opsiyonlar:

18.2.1. Yonetim kurulu iiyelerinin ihra¢ginin paylarina yonelik sahip olduklar opsiyonlar
hakkinda bilgi:

Yoktur.

18.2.2. Yonetimde sbz sahibi olan personelin ihra¢gimin paylarina yénelik sahip olduklar
opsiyonlar hakkinda bilgi:
Yoktur.

18.2.3. Personelin ihraggiya fon saglamasinl miimkiin kilan her tiirlii anlasma haklanda
bilgi:

Yoktur.

19. ANA PAY SAHIPLER}
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19.1. ihra¢eimin bilgisi dahilinde son genel kurul toplantis1 ve son durum itibariyle
sermayedeki veya toplam oy hakki igindeki paylar1 dogrudan veya dolayh olarak %S5 ve
fazlasi olan gercek ve tiizel kisiler ayn olarak gisterilmek kaydiyla ortakhk yapisi veya
béyle kisiler yoksa bulunmadigina dair ifade:

28.12.2022 tarihli son Genel Kuru! toplantist ve isbu Izahname tarihi itibariyla Sirket’in pay
sahiplerinin bilgilerine asagidaki tabloda yer verilmektedir.

Dogrudan Pay Sahipligine iliskin Bilgi
Ortagin; Sermaye Pay1/ Oy Hakl
N 28/12/2022 tarihli 31.07.2023
Olagan Genel Kurul Toplantisi Meveut Durum
Adi Soyad: (TL) - Pay Gruplan | (%) ((F;[‘rl:l)plarl_ Pay (%)
Cem OKULLU 22.000.000 (A) 10,00 22.000.000 (A) 10,00
88.000.00C (B) 40,00 88.000.000 (B) 40.00
Cengiz OKULLU 22.000.000 (A) 10,00 22.000.000 (A) 10,00
88.000.000 (B) 40,00 88.000.000 (B) 40.00
TOPLAM 220.000.000 100,00 220.000.000 100,00

ihrage tarafindan gergeklestirilen son genel kurul toplant: tarihi olan 28.12.2022 tarihi ve son
durum itibariyle, Ihragginin sermayesinde veya toplam oy hakki iginde paylari dolayli olarak
%5 ve daha fazla olan gergek ve tiizel kisi bulunmamaktadir.

19.2. Sermayedeki veya toplam oy hakk i¢indeki dogrudan paylari %35 ve fazlas: olan
ger¢ek ve tiizel kisi ortaklarin sahip olduklar1 farkh oy haklarina iligkin bilgi veya
bulunmadifina dair ifade:
Sirket’in sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki dogrudan payt %5 ve fazlasi olan gergek
kisi ortak olan Cem OKULLU Sirket sermayesinde 88.000.000 adet (A) grubu ve 22.000.000
adet B Grubu paya sahiptir.

Sirket’in sermayedeki veya toplam oy hakki i¢indeki dogrudan pay:1 %5 ve fazlasi olan diger
gergek kisi ortak olan Cengiz OKULLU Sirket sermayesinde 88.000.000 adet A Grubu ve
22.000.000 adet B Grubu paya sahiptir.

A grubu paylarin yonetim kurulu tiyelerinin segiminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Yénetim
kurulunun 5 iiyeden olusmasi halinde 3 yonetim kurulu {yesi, 6 veya 7 iiyeden olugmasi
durumunda 4 yénetim kurulu tiyesi A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan olmak
iizere, genel kurul tarafindan segilir.

Sirket esas sdzlesmesinin 22. maddesi uyarinca, A ve B grubu paylar arasinda oyda imtiyaz
bulunmamakta olup, genel kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakki vardur.

Torbah VT No- 6391




19.3. Sermayeyi temsil eden paylar hakkinda bilgi:

Grubu Nama/ imtiyaziarin tiirid { Bir Payin Nominal | Sermaye (S)er:::?ye
Hamiline | (Kimin sahip oldugu) Degeri (TL) Tutari (TL) (%)

|
| A Nama | Yometim = kuruli dyelerinin 1,00 | 44.000.000 20
i Grubu segiminde aday gisterme imtiyaz:

B Hamiline | Imtiyazsiz 1,00 | 176.000.000 80

Grubu

TOPLAM | 220.000.000 100

19.4. Thrageinin bilgisi dahilinde dogrudan veya dolayh olarak ihrageinin yonetim
hikimiyetine sahip olanlarin ya da ihraggiy: kontrol edenlerin ady, soyadi, ticaret unvani,
yonetim hikimiyetinin kaynagi ve bu giiciin kétiiye kullamlmasin engellemek i¢in alinan
tedbirler:

Sirket’in yonetim hikimiyetine sahip ortaklari Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU’dur. Cem
OKULLU ve Cengiz OKULLU’nun yonetim hakimiyetlerinin kaynagi, yénetim kuruluna aday
gdsterme imtiyazina sahip (A) Grubu paylar dahil olmak {izere, $irket’in paylarinin tamamina
sahip olmalaridir. Bu giiciin kétiiye kullanilmasini engellemek igin 6zel olarak alinmis bir tedbir
yoktur.

Hakimiyetin kotiiye kullanilmasini engellemek adina Esas Sozlesme’de &zel bir hikiim
bulunmamaktadir. Thraggi'min yénetim hakimiyetinin kétiiye kullanilmasim engelleyici bir
tedbir alinmamistir. Ancak, Esas Sozlesme’de yer alan ve asafida yer verilen hiikiimlerin
hakimiyetin kétiiye kullaniimasinin engellenmesine katk: saglayacag diistiniilmektedir:

Esas St6zlesme’nin:

e 14. maddesine gore Yonetim kuruluna 2'den (iki) az olmamak iizere, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Kurumsal Yonetim Ilkelerinde belirtilen yénetim kurulu iiyelerinin
bagimsizhgina iligkin esaslar gergevesinde yeterli sayida bagimsiz yonetim kurulu liyesi
genel kurul tarafindan segilir. Y6netim kurulunda gérev alacak bagimsiz {iyelerin say1si
ve nitelikleri Sermaye Piyasas: Kurulu’nun kurumsal yénetime iliskin diizenlemelerine
gore tespit edilir.

e 15. maddesine Yénetim Kurulu iiye tam sayisinin ¢ogunlugu ile toplanir ve kararlarini

toplantida hazir bulunan iiyelerin ¢ogunlugu ile alir. Toplantilarda her tiyenin bir oy
hakki vardir.

¢ 16. maddesine gore Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan uygulamasi zorunlu tutulan
Kurumsal Yonetim ilkelerine uyulur. Zorunlu ilkelere uyulmaksizin yapilan islemler ve
alinan y6netim kurulu kararlan gegersiz olup esas sézlesmeye aykin sayilir.

e 16. maddesine gére yonetim kurulunda goérev alacak bagimsiz liyelerin sayis1 ve
nitelikleri Kurul'un kurumsal yone;]aa"ﬁ"é .%ts lizenlemelerine gore tespit edilir.




Ayrica, paylar Borsa’da islem gérmeye bagladiktan sonra, Sirket’in halka acilmanin getirecegi
denetimlere tabi olmasimin da kontrol giiciiniin kotiiye kullammim engelleyecek etkenler
arasinda oldugu diisiiniilmektedir.

19.5.  Ihra¢gimin

yonetim

hikimiyetinde degisiklige yol acabilecek

anlagmalar/diizenlemeler hakkinda bilgi

Yoktur,

19.6. Sermayedeki veya toplam oy hakk i¢indeki dogrudan paylar1 %3 ve fazlasi olan
gercek kisi ortaklarin birbiriyle akrabalik iliskileri:
Sirket sermayesindeki veya toplam oy hakki igindeki dogrudan paylar1 %5 ve fazlasi olan
gergek kisi ortaklar olan Cem OKULLU ile Cengiz OKULLU kardestirler.

20. iLiSKIiLI TARAFLAR VE iLiSKILI TARAFLARLA YAPILAN ISLEMLER

HAKKINDA BILGILER

20.1. Izahnamede yer alan hesap dénemleri ve son durum itibariyle iligkili taraflarla
apilan islemler hakkinda UMS 24 ¢ercgevesinde ayrintih agtklama:

iligkili Tarafin Ad1 Soyadi/
Ticari Unvam

iliskili Taraf Sayilmasinin Gerekeesi

Cem OKULLU Sirket pay sahibidir.

Cengiz OKULLU Sirket pay sahibidir.

Hiilya OKULLU ihrage sirket pay sahibi Cem OKULLUnun esidir.
Mehmet OKULLU ihragg sirket pay sahibi Cem OKULLU nun gocuBudur.

Gizem OKULLU

ihrage1 sirket pay sahibi Cem OKULLU'nun gocugudur.

Volkan OKULLU

ihragg: sirket pay sahibi Cengiz OKULLU nun ¢ocuBudur.

Cem Zeytin A.S.

Soz konusu sirkette, Cem OKULLU’nun %50 ve Cengiz OKULLU nun
%350 oraninda payt bulunmaktadir.

Tukas Gida Sanayi ve Ticaret
AS.

So6z konusu sirkette,
bulunmaktadr.

Cem OKULLU'nun %4578 oraninda payi

Ege Proje Gayrimenkul A.S.

Cem Okullu’nun %50, Cengiz Okullu %650 oraninda payt bulunmaktadir.

Bati Ege insaat A.S.

Cem Okuliu’nun %5100 oraninda pay1 bulunmaktadir.

Anadolu Yap1 Gayrimenkul A.S.

Cem Okullu’nun %100 oraninda pay: bulunmaktadir,

Bilen Bilen ingaat A.S.

Cem Okullu’nun %100 oraninda pay1 bulunmaktadir.

Niskili taraf islemleri Cem OKULLU’ nun esi Hillya OKULLU, Cem OKULLU’nun gocuklan
Mehmet OKULLU ve Gizem OKULLU, Cengiz OKULLU’nun ¢ocugu Volkan OKULLU,
Sirket’in ortaklarinin sahibi oldugu Cem Zeytin Anonim Sirketi, Ege Proje Gayrimenkul A.§.,
Bati Ege Ingaat A.S., Anadolu Yap1 Gaynmenl;u}é S Bilen Bilen Ingaat A.S. ve Tukas Gida
Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ile yap}):ﬁ«%mﬂ

Nliskili taraflar ile ol
almaktadir.

tiim iligkiley”
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iliskili Taraflardan Diger | 99.11.2020- | 01.01.2021- | 01.01.2022- | 01.01.2023-
Alacaklar/Borglar (TL) 31122020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 30.06.2023

Cem Zeytin Anonim Sirketi - 102.000 - -
Toplam - 102.000 - -

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali donemler itibariyla
iliskili taraflardan diger alacak ve borcu bulunmamakta olup, 31.12.2021 tarihi itibanyla iliskili
taraflara diger borglar bakiyesi 102.000 TL tutarinda ger¢eklesmistir.

Ust Yonetime Saglanan Faydalar

Bulunmamaktadir. (31.12.2021: 185.000 TL 31.12.2020: Bulunmamaktadir, 31.12.2021:
185.000 TL, 31.12.2022: 410.000 TL, 30.06.2023: 540.000 TL)

iliskili Taraf [slemleri

1ligkili taraflar ile olan gelir ve giderleri gésteren tablolar asagida yer almaktadir.

1.01.2023 1.01.2022
30.06.2023 30.06.2022

‘ Duran Varhk Finansman Duran Varhk Firansman
Iliskili Taraflardan Gelirler Satiglar Gelirleri Satiglar: Gelirleri
Anadolu Yapi Gayrimenkul A.S. - 503.502 - -
Cengiz Okullu 223.762 - - -
Toplam 223.762 503.502 - -

01.01.2022
31.12.2022

iliskili Taraflardan Gelirler Bina Satislarn  Kira Gelirleri Finansman Gelirleri

Tukag Gida Sanayi ve Ticaret A.$. - - 1.167.198

Cem Zeytin A S. - - 59.625

Cem Okullu - 61.017 -

Cengiz Okullu 3.873.133 61.017 -

Gizem Okullu 1.355.932 - -

Hiilya Qkullu 3.603.793 - -

Mehmet Okullu 1.694.915 - -

Volkan Okullu 1.694.915 e

W i
Toplam A z;fﬁsg v“\\ 122.034 1.226.823
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Genel Toplam 13.571.545

Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021 ve 30.06.2022 tarihinde sona eren mali dénemler itibariyla
iliskili taraflardan geliri bulunmamaktadir.

31.12.2022 tarihinde sona eren mali dénem itibanyla yaptig1 toplam iligkili taraflara satig
13.571.545 TL tutarinda gergeklesmistir.

31.12.2022 tarihinde sona eren mali dénemde yapilan iligkili taraflara satig ve verilen hizmet
islemlerine iligkin detaylar asagida yer almaktadir.

Tukag Gida Sanayi ve Ticaret A.S.’ye vermis oldugu finansal borca karsilik agdalandirmadan
dolay1 kesmis oldugu faiz faturasindan olugmaktadir.

Cem Zeytin A.S.’ye vermis oldugu finansal borca kargilhik agdalandirmadan dolay1 kesmis
oldugu faiz faturasindan olugmaktadr.

Sirket’in, Cem Okullu tarafindan 801 ada 2 parselde kiralanan konut ile ilgili kira bedeline
iliskin 61.017 TL tutarinda iliskili taraflara satig1 bulunmaktadir.

Sirket’in, Cengiz Okullu tarafindan 801 ada 2 parselde kiralanan konut ile ilgili kira bedeline
iliskin 61.017 TL ve 800 ada 1 parselden 3 adet konut satin alma bedeli olan 3.873.133 TL
olmak tizere toplamda 3.934.150 TL tutarinda iligkili taraflara satig1 bulunmaktadir.

Gizem Okullu tarafindan 800 ada 1 parselden 1 adet konut 1.355.932 TLye satin alinmig olup,
Sirket’in ilgili donemdeki iliskili taraflara satis islemleri kapsaminda kaydedilmistir.

Sirket’in, Hiilya Okullu tarafindan 801 ada 1 parselde satin alinan konut bedeline iliskin ve 798
ada 5 parseldeki 1 adet konut satin alma bedeli olmak iizere toplamda 3.603.793 TL tutarinda
iligkili taraflara satis1 bulunmaktadir.

Mehmet Okullu tarafindan 800 ada 1 parselden 1 adet konut 1.694.915 TL’ye satin alinmis
olup, Sirket’in ilgili donemdeki iliskili taraflara satig islemleri kapsaminda kaydedilmistir.

Volkan Okullu tarafindan 800 ada 1 parselden 1 adet konut 1.694.915 TL’ye satin alinmis olup,
Sirket’in ilgili dénemdeki iligkili taraflara satis ve verilen hizmet islemleri kapsaminda
kaydedilmistir.

30.06.2023 tarihi itibariyla iliskili taraflarlardan 727.264 TL tutarinda gelir elde etmistir. [lgili
tutarin 503.502 TL’lik kismi Anadolu Yap: Gayrimenkul A.S.’den finansman gelirinden
olugmakta olup, 223.762 TL tutarindaki kismu ise Cengiz Okullu’ya yapilan 799 ada 1
parseldeki toplamda 36 m?'lik 2 adet ortak alan olarak kullanilacak bagimsiz b6liim satigindan
kaynaklanmaktadir.

01.01.2023

30.06.2023
' Duran Varhk Kira Diger
Iigkili Taraflara Giderler (Alimlar) Alimlan Giderleri Giderler
Tukas Gida Sanayi ve Ticaret A S. (65.250.000) (42.989) (9.761)

“Toplam (42.989)  (9.761)




Genel Toplam (65.302.750)
01.01.2022
30.06.2022
) Duran Varhk Kira Diger
lliskili Taraflara Giderler (Almlar) Almlar Giderleri Giderler
Tukas Gida Sanayi ve Ticaret A.S. - - (729.440)
Toplam - - (729.440})
Genel Toplam (729.440)
01.01.2022
31.12.2022

iligkili Taraflara Giderler

Finansman Giderleri Kira Giderleri Diger Giderler

Tukas Gida Sanayi ve Ticaret A_S. (740.318) (8.880)
Cem Zeytin A.S. {41.734) - -
Toplam (782.052) (8.880) -
Genel Toplam (790.932)

01.01.2021

31.12.2021

fligkili Tarafara Giderler

Finansman Giderleri Kira Giderleri  Diger Giderler

Cem Zeytin A.S. (968.747) - B
Toplam (968.747) - 2
Genel Toplam (968.747)

Sirket’in 31.12.2020 tarihinde sona eren mali dénem itibanyla iligkili taraflardan alimu
bulunmamakta olup, 31.12.2021 ve 31.12.2022, 30.06.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona eren
mali dénemler itibariyla sirasiyla 968.747 TL, 790.932 TL, 729.440 TL ve 65.302.750 TL
tutarinda iligkili taraflardan alim ve hizmet alimlar iglemi bulunmaktadir.

2021 yilindaki iligkili taraflardan alimlar ve hizmet alimlari, Cem Zeytin A.S.’den 968.747 TL
tutaninda adat faizinden kaynaklanmaktadir.

2022 yilindaki iliskili taraflardan alimlar Tukas Gida Sanayi ve Ticaret A.S.’den 749.198 TL

tutarindaki alim adat faizinden ve merkez adres

Zeytin A.S.’den 41.734 TI

lland1g1 ofis giderinden olugan ve Cem

tarinda adat f?ﬁn@l&‘l@?}l anmaktadir.




2022 yilinin ilk alti aylik déneminde Sirket, Tukas Gida Sanayi ve Ticaret A.S.’den 729.440
TL tutarinda alim yapmustir. 1lgili tutar adat faizinden ve merkez adres olarak kullandig1 ofis
giderinden olusmaktadir.

2023 yiliin ilk ait1 aylik déneminde Sirket, 15.03.2023 tarihinde, Manisa Ili, Turgutlu Ilgesi,
Yedieyliil Mahallesi 1323 Ada 38 Parsel ve 44.977 m? alanh Turgutlu arsasini satin almisgtir.
S6z konusu arsa i¢in Baskent Taginmaz Degerleme A.S.'min 03.03.2023 tarihli raporunda
62.050.000 TL deger bigilmis olup s6z konusu taginmaz 65.250.000 TL pesin tutarla Tukas
Gida Sanayi ve Ticaret A.S.’den satin alinmigtir. Ek olarak, Sirket Tukag Gida Sanayi ve Ticaret
A.S.’ye 42.989 TL tutarinda kira 6demesi yapmustir.

21. DIGER BILGILER

21.1. Sermaye Hakkinda Bilgiler

Izahname tarihi itibariyla, Sirket'in ¢ikarilmig sermayesi 220.000.000 (ikiyiizyirmimilyon)
TL'dir. Sirket’in gikarilmis sermayesi 1 (bir) TL itibari degerde 220.000.000 adet paya aynlmis
ve tamami muvazaadan ari olarak taahhiit edilip ddenmisgtir.

Cikarilmis sermayeyi temsil eden pay gruplar, A grubu nama 44.000.000 (Kirkdrtmilyon)
adet pay karsihgi 44.000.000 TL’ndan; ve B grubu hamiline 176.000.000
(Yiizyetmisalumilyon) adet pay karsilig1 176.000.000 TL ndan olusmaktadir.

21.2. Kayith Sermaye Tavan:
Sirket’in kayith sermaye tavani 1.100.000.000 TL dir. SPK’ca verilen kayith sermaye tavani
izni 2022-2026 yillar1 (5 y1l) icin gegerlidir.

21.3. Dénem bas1 ve donem sonundaki fiili dolasimdaki pay sayisimn mutabakat ve
izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dinemleri itibariyle sermayenin
%10’undan fazlasi ayni olarak édenmisse konu hakkinda bilgi:

Sirket’in fiili dolasimda olan pay1 bulunmamaktadir.

Sirket sermayesinin kurulustaki sermayesi 20.000.000 TL’si ayni, kalam1 200.000.000 TL
olmak iizere nakdi olarak ¢denmis sermayeden olusmaktadir.

21.4. Sermayeyi temsil etmeyen kurucu ve intifa senetleri vb. hisselerin sayisi ve niteligi
hakkinda bilgi:
Yoktur.

21.5. Ihraggmm paylarindan, kendisi tarafindan bizzat tutulan veya onun adina tutulan
veya bagh ortakhklarmin sahip olduklan ihragq1 paylarinin adedi, defter degeri ve
nominal degeri:

Yoktur.

21.6. Varanthh sermaye piyasast araglari, paya doniistiiriilebilir tahvil, pay ile
degistirilebilir tahvil vb. sermaye piyasas1 araglarinin miktar1 ve doniistiirme, degisim
veya talep edilme esaslarina iligkin bilgi:

Yoktur.

21.7. Grup sirketlerinin opsiyona konu olg._p'-?'fﬁ' Rusullu ya da kogulsuz bir anlagma ile
opsiyona konu olmas: kararlagtirilmis spf’mafy&p@jﬁ araclan ve s6z konusu opsiyon

Yoktur.

Gt Mahatles: fyilin Cflldegs
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21.8. Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemleri itibariyle yapilan sermaye

artinmlari ve kaynaklan ile sermaye azaltimlan, yaratilan/iptal edilen pay gruplar ve

pay sayisinda degisiklige yol acan diger islemlere iliskin bilgi:

Ortakligin kurulug sermayesi ile kurulusundan bu yana gergeklestirilen sermaye artinnmlarina

iliskin bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir:

At;lklam; Tescil ve TTSG Onceki Yeni Sermaye ée}mayenin
Genel Tarih ve Sermaye Tutar: (TL) Karsilanma
Kurul Sayisi Tutar (TL) Sekli
Tarihi
Kurulug 09.11.2020 09.11.2020- - 20.000.000 Ayni (Kismi
10198 Béliilnme
uyarinca)
Sermaye 29.01.2021 29.01.2021- 20.000.000 220.000.000 Nakdi
Artirimi 10256

21.9. ihraccinin son on iki ay icinde halka arz, tahsisli veya nitelikli yatirimciya satis
suretiyle pay ihracimin bulunmasi halinde, bu islemlerin niteligine, bu islemlere konu olan
paylarin tutan ve niteliklerine iliskin agiklamalar:

Yoktur.

21.10. ihrac¢inin mevecut durum itibariyle paylarinin borsada islem gérmesi durumunda
hangi paylarim borsada islem gordiigiine veya bu hususlara iligkin bir bagvurusunun
bulunup bulunmadigina iligkin bilgi:

Yoktur.

21.11. izahnamenin haznirlandig yil ve bir Snceki yilda eger ihragel halihazirda halka aqik
bir ortakhk ise ihra¢ceimin paylari iizerinde iigiincii kisiler tarafindan gergeklestirilen ele
gecirme teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonuglari hakkinda bilgi:

Yoktur.

21.12. Esas sizlesme ve i¢ yonergeye iligkin 6nemli bilgiler:

Tek bir metin haline getirilmis ve yetkili kisilerce imzalanmug ihrag¢inin esas sdzlesmesi (Ek/1)
ile TTK hiikiimleri uyarinca hazirlanan Sirket i¢ yonergesi KAP’ta ve ihraggimin internet
sitesinde www.adragyo.com.tr’de yer almakta olup, Sirket Esas Sozlesmesi ile Sirket ig
yonergesine iliskin dnemli bilgiler agagida verilmektedir.

Esas Sozlesme’nin “Sermaye ve Paylar” bagliklh 8. maddesi uyarinca, Sirket, 6362 sayil
Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimlerine goére 1.100.000.000 (birmilyarylizmilyon) TL kayith
sermaye tavan ile kurulmus olup, her biri 1 TL (BirTtirkLiras1) itibari degerde 1.100.000.000
(birmilyaryiizmilyon) adet paya boliinmiistiir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nca verilen kayith
sermaye tavam izni 2022-2026 yillari (5 yil) igin gegerlidir. 2026 yili sonunda izin verilen
kayith sermaye tavanina ulasilamamis olsa dahi, 2026 yilindan sonra yénetim kurulunun
sermaye artirnm karari alabilmesi i¢in; daha dnce izin verilen tavan ya da yeni bir tavan tutan
i¢in Sermaye Piyasas1 Kurulu’ndan izin almak surg{iyle genel kuruldan yeni bir siire i¢in yetki
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Sirket'in ¢ikarilmis sermayesi 220.000.000 (ikiylizyirmimilyon) TL'dir. Sirketin ¢ikarilmis
sermayesi 1 (bir) TL itibari degerde 220.000.000 adet paya ayrilmis ve tamami muvazaadan ari
olarak taahhiit edilip tamami nakden 6denmistir.

Cikarillmts sermayeyi temsil eden pay gruplari, A grubu nama 44.000.000 (Kirkd6rtmilyon)
adet pay karsihg 44.000.000 TL’ndan; ve B grubu hamiline 176.000.000
(Yiizyetmisaltimilyon) adet pay karsihgi 176.000.000 TL’ndan olugsmaktadir.

A grubu paylar nama, B grubu paylar hamiline yazilidir. Nama yazih paylarin devri
kisitlanamaz.

Yo6netim kurulu 2022-2026 yillar arasinda Sermaye Piyasas: Kanunu hiikiimlerine ve Sermaye
Piyasasi Kurulu diizenlemelerine uygun olarak, kayitl sermaye tavanina kadar yeni paylar ihrag
ederek cikartlmis sermayeyi arttirmaya ve pay sahiplerinin yeni pay alma hakkinin
sinirlandirilmasy ile sermaye piyasast mevzuat: hiikiimleri dahilinde imtiyazli veya nominal
degerinin iizerinde veya altinda pay ¢ikarilmas: konusunda karar almaya yetkilidir. Yeni pay
alma hakkim1 kisitlama yetkisi, pay sahipleri arasinda esitsizlie yol agacak sekilde
kullanilamaz.

Sermaye artirimlarinda; A grubu paylar karsihginda A grubu, B grubu paylar karsihginda B
grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma hakkini
kisitladig takdirde gikarilacak yeni paylarin timii B grubu olarak ¢ikarilir.

Cikarilmis sermaye miktarinin sirket unvaninin kullanildig: belgelerde gésterilmesi zorunludur.
Sermayeyi temsil eden paylar kaydilestirme esaslar ¢ercevesinde kayden izlenir.

Ayni sermaye artirimi karari sadece genel kurulda alinabilir.

Esas Sozlesme’nin “Genel Kurul Toplantilar1” baghkl 22. maddesinde yer aldig: tizere, genel
kurullar olagan ve olaganiistii toplanir. Olagan toplant1 her faaliyet donemi sonundan itibaren
iic ay iginde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin se¢imine, finansal tablolara, y&netim
kurulunun yilhk raporuna, karnn kullamm sekline, dagitilacak kar ve kazang paylarinin
oranlarimin belirlenmesine, yonetim kurulu iiyelerinin ibralari ile faaliyet dénemini ilgilendiren
ve gerekli goriilen diger konulara iliskin miizakere yapilir, karar alinir.

Genel kurul, siiresi dolmus olsa bile, yonetim kurulu tarafindan toplantiya ¢agnlabilir. Tasfiye
memurlari da, gorevleri ile ilgili konular igin, genel kurulu toplantiya ¢agirabilirler. Ydnetim
kurulunun, devaml olarak toplanamamasi, toplanti nisabimin olugsmasina imkan bulunmamasi
veya mevcut olmamast durumlarinda, mahkemenin izniyle, tek bir pay sahibi genel kurulu
toplantiya ¢agirabilir. TTK’nin 411 ve 416’nc1 maddesi hiikiimleri sakhdir.

Yonetim kurulu, genel kurulun ¢alisma esas ve usullerine iliskin kurallari icermek amaciyla ve
asgari olarak T.C. Ticaret Bakanligi tarafindan belirlenmis olan unsurlan icermek suretiyle;
toplant1 yerine giris ve hazirliklar, toplantinin agilmasi, toplanti bagkanliginin olugturuimas:,
toplanti bagkanliginin gorev ve yetkileri, giindemin goriisitimesine ge¢ilmeden &nce yapilacak
islemler, giindem ve glindem maddelerinin gériisiilmesi, toplantida s6z alma, oylama ve oy
kullanma usulii, toplant1 tutanaginin dizenlemmesi. toplanti sonunda yapilacak iglemler,
toplantiya elektronik ortamda katnlma ,B'a.kwh'k? ilcisinin katilimi ve genel kurul
toplantisina iligkin bel
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degigiklikler hususlarini igeren bir i¢ yonerge hazirlar ve genel kurulun onayindan sonra
yirlirliige koyar. Bu i¢ yonerge tescil ve ilan edilir.

Gerektigi takdirde genel kurul olaganiistii toplantiya ¢agrilir. Olaganiistii genel kurul, TTK ve
bu esas s¢zlegsmede yazili hitkiimlere gore toplanir ve gerekli kararlan alir. Olaganiistii genel
kurulun toplanma yeri ve zamani usuliine gore ilan olunur.

Yo6netim kurulu hazir bulunanlar listesini, kayden izlenen paylann sahipleri ile ilgili olarak
Sermaye Piyasasi Kanunu uyarinca Merkezi Kayit Kurulusu tarafindan saglanacak *“pay
sahipleri gizelgesi” ne gore hazirlar.

Genel kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakki vardir.

Olagan ve olaganiistii genel kurul toplanti ve karar nisaplari, TTK ve Sermaye Piyasas1 Kanunu
ile ilgili diger mevzuat hiikiimlerine tabidir. Esas Sézlesme’nin “Y&netim Kurulu ve Gorev
Siiresi” bashkli 14. maddesinde yer alan yonetim kuruluna ve gérev siiresine iliskin esaslar Igbu
Izahname’nin 21.14 béliimiinde agiklanmistir.

Esas Sozlesme’nin “Y6netim Kurulu ve Gorev Stiresi” basliklh 14. maddesi hiikmii uyarinca, A
grubu paylarin yonetim kurulu {iyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi vardir. Y&netim
kurulunun 5 iiyeden olusmast halinde 3 ydnetim kurulu ilyesi, 6 veya 7 liyeden olusmasi
durumunda 4 yonetim kurulu iiyesi A grubu pay sahiplerinin gdsterdigi adaylar arasindan olmak
izere, genel kurul tarafindan segilir.

Yonetim kuruluna 2'den (iki) az olmamak {izere, SPK’min Kurumsal Yénetim Ilkelerinde
belirtilen yonetim kurulu tiyelerinin bagimsizliina iligskin esaslar gergevesinde yeterli sayida
bagimsiz yénetim kurulu tiyesi genel kurul tarafindan segilir. Y6netim kurulunda gérev alacak
bagimsiz iiyelerin sayis1 ve nitelikleri Sermaye Piyasast Kurulu’nun kurumsal yonetime iligkin
diizenlemelerine gore tespit edilir.

Y 6netim kurulunun gérev ve sorumluluklannin saglikli bir bigimde yerine getirilmesi i¢gin TTK
ve sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olugturulur. Komitelerin
gbrev alanlari, ¢alisma esaslar1 ve hangi iiyelerden ilgili mevzuata uygun olarak olusacag:
yonetim kurulu tarafindan belirlenir.

Esas Sozlesme’nin 15. maddesinde yer aldif {izere, Yonetim kurulu, Sirket isleri agisindan
gerekli goriilen zamanlarda, bagkan veya bagkan vekilinin ¢agnsiyla toplanir. Yénetim kurulu
liyelerinden her biri de baskan veya bagkan vekiline yazili olarak bagvurup kurulun toplantiya
¢agrilmasin talep edebilir. Bagkan veya baskan vekili yine de Kurulu toplantiya ¢agirmazsa
{iyeler de re'sen ¢agn yetkisine sahip olurlar.

Uyelerden higbiri toplant1 yapilmasi isteminde bulunmadig: takdirde, ydnetim kurulu kararlar,
kurul iiyelerinden birinin belirli bir konuda yaptig1, karar seklinde yazilmis &nerisine, en az iiye
tam sayisinin ¢ogunlugunun yazili onay:1 alinmak suretiyle de verilebilir. Ayni Snerinin tiim
y6netim kurulu iiyelerine yapilmig olmasi bu yolla alinacak karann gegerlilik sartidir. Onaylarin
aym kagitta bulunmas: sart degildir; ancak onay imzalarinin bulundugu kagitlarin tiimiiniin
yonetim kurulu karar defterine yapistirilmasi veya kabul edenlerin imzalarini igeren bir karara
doniigtiiriiliip karar defterine gegirilmesi kararin gegerliligi i¢in gereklidir.

Esas S6zlesme’nin “Sirketin Yonetim, Temsil ve flzam1” baglikhi 18. maddesinde yer aldig
lizere, Yoénetim kurulu dﬁzenleyecegi bir i¢ ¥ S ile ydnetimi, kismen veya tamamen bir
veya blrkag yonetlm kurulu uyesme veya Bfgnﬂi‘
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{izerine pay sahiplerini ve korunmaya deger menfaatlerini ikna edici bir bi¢imde ortaya koyan
alacakhlan, bu i¢ ydnerge hakkinda, yazili olarak bilgilendirir.

Yonetim, devredilmedigi takdirde, yonetim kurulunun tiim {iyelerine aittir.

Temsil yetkisi ¢ift imza ile kullanilmak iizere yonetim kuruluna aittir. Yonetim kurulu, temsil
yetkisini bir veya daha fazla murahhas iiyeye veya miidiir olarak iiglincii kigilere devredebilir.
En az bir yonetim kurulu iiyesinin temsil yetkisini haiz olmasi sarttir.

Yonetim kurulu gérev siiresini agan s6zlesmeler akdedebilir.

Sirket tarafindan verilecek biitiin belgelerin ve Sirket'i ilzam edecek her tiirlii s6zlesme, bono,
¢ek ve benzeri tiim evrakin gegerli olabilmesi igin, bunlarin; Sirket unvani altina atilmig ve
Sirket'i ilzama yetkili en az iki kisinin imzasin1 tagimasi gereklidir.

Sirket’in “Kar Dagitimi ve Yedek Akgeler” baglikli 31. maddesi uyarinca, $irket’in faaliyet
dénemi sonunda tespit edilen gelirlerden, Sirketin genel giderleri ile muhtelif amortisman gibi
sirketce 6denmesi veya ayrilmasi zorunlu olan miktarlar ile sirket tiizel kisiligi tarafindan
ddenmesi zorunlu vergiler diisiildiikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda goriilen dénem
kari, varsa ge¢mis yil zararlannin diigtilmesinden sonra, sirasiyla asagida gosterilen sekilde
tevzi olunur:

Genel Kanuni Yedek Akge
a) %5°1 kanuni yedek akgeye ayrnlir.
Birinci Temettii

b) Kalandan, varsa y1l iginde yapilan bagis tutarinin ilavesi ile bulunacak meblag iizerinden,
TTK ve sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak birinci temettd ayrilir.

¢) Yukaridaki indirimler yapildiktan sonra Genel Kurul, kir payinin, yénetim kurulu iiyeleri ile
memur, miilstahdem ve isgilere, ¢esitli amaglarla kurulmus vakiflara ve benzer nitelikteki kisi
ve kurumlara dagitilmasina karar verme hakkina sahiptir.

ikinci Temettii

d) Net dénem karindan, (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen meblaglar diistiikten sonra kalan
kismi, Genel Kurul, kismen veya tamamen ikinci temettii pay1 olarak dagitmaya veya TTK’'nin
521 inci maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdig: yedek akce olarak ayirmaya yetkilidir.

Genel Kanuni Yedek Akge

e) Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere dagitilmas: kararlastirllmg olan kisimdan,
6denmis sermayenin %5’i oraninda kér pay: disiilditkten sonra bulunan tutarin onda biri,
TTK’nin 519 uncu maddesinin ikinci fikrasi uyannca genel kanuni yedek akgeye eklenir.

Yasa hiitkmii ile ayriimas1 gereken yedek akgeler ayrilmadik¢a, esas sézlesmede pay sahipleri
i¢in belirlenen kir pay1 nakden ve/veya hisse senedi bigiminde dagitilmadik¢a; bagka yedek
akge ayrilmasina, ertesi yila kér aktarilmasina, yonetim kurulu tyeleri ile memur, miistahdem
ve iggilere, ¢esitli amaglarla kurulmus olan vakiflara ve bu gibi kisi ve/veya kurumlara kér pay1
dagitilmasina karar verilemez.
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Sirket 18/04/2023 tarih ve 2023/10 sayili y6netim kurulu karari (Ek/2) ile Yonetim Kurulu Ig
Yonergesi’ni kabul etmistir. Sirket, Yonetim Kurulu I¢ Yonergesi'nin tescil ve ilamm
miiteakiben imza sirkiileri ¢ikaracaktir.

21.13. Esas sozlesmenin ilgili maddesinin referans verilmesi suretiyle ihrag¢inin amag ve
faaliyetleri:

Sirket’in Esas Sozlesme’nin “Sirketin Amaci ve Faaliyet Konusu™ baglikli 5. maddesinde
asagida yer aldig sekilde diizenlenmisgtir:

“Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi
araglari ve Sermaye Piyasasi: Kurulunca belirlenecek diger variik ve haklardan olusan portfoyii
isletmek amaciyla paylarimi ihrag etmek iizere kurulan ve sermaye piyasas: mevzuatinda izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasast kurumu niteliginde kayitli sermayeli
halka agik anonim ortakliktir.”

21.14. Yénetim kuruluna ve komitelere iliskin 6nemli hiikiimlerin 6zetleri:

Sirket Esas S6zlesmesi’nin “Yénetim Kurulu ve Gorev Siiresi” bashikli 14. maddesinde yer
aldifi iizere; A grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gdsterme imtiyazi
vardir. Yonetim kurulunun 5 {iyeden olusmast halinde 3 yénetim kurulu tiyesi, 6 veya 7 iiyeden
olusmas1 durumunda 4 yonetim kurulu iiyesi A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar
arasindan olmak {izere, genel kurul tarafindan segilir.

Sirket Esas Sozlesmesi’nin “Yénetim Kurulu ve Gérev Siiresi” baghkli 14. maddesinde yer
aldig1 iizere; Sirket’in idaresi, tgiincii kigilere kars: temsil ve ilzami, TTK ve sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde genel kurul tarafindan en ¢ok 3 (iig) y1l igin segilen TTK ve
sermaye piyasas: mevzuatinda belirtilen sartiari haiz en az 5 (bes) en ¢ok 7 (yedi) liyeden olugan
bir yénetim kuruluna aittir. Yoénetim kurulu ilk toplantisinda {iyeleri arasindan bir bagkan ve
baskan olmadig1 zaman vekilet etmek lizere bir bagkan vekili seger. Bir tiizel kisi y6netim
kuruluna iiye segildigi takdirde, tiizel kisiyle birlikte, tiizel kigi adina, tiizel kisi tarafindan
belirlenen, sadece bir gergek kisi de tescil ve ilan olunur; ayrica, tescil ve ilanin yapilmis oldugu,
sirketin internet sitesinde hemen agiklanir. Tiizel kisi adina ydnetim kurulu toplantilarina
katilacak gercek kisinin degismesi halinde, bu husus da derhal tescil ve ilan edilir; ayrica, tescil
ve ilanin yapilmis oldugu, sirketin internet sitesinde hemen agiklanir. Tiizel kisi adina sadece,
bu tescil edilmis kisi toplantilara katilip oy kullanabilir.

Yonetim kuruluna 2 (iki)’den az olmamak iizere, SPK’min Kurumsal Yonetim [lkelerinde
belirtilen yonetim kurulu iiyelerinin bagimsizligina iligkin esaslar ¢ergevesinde yeterli sayida
bagimsiz ySnetim kurulu iiyesi genel kurul tarafindan segilir. Yonetim kurulunda gérev alacak
bagimsiz ilyelerin sayist ve nitelikleri Sermaye Piyasasi Kurulu’nun kurumsal ydnetime iligkin
diizenlemelerine gore tespit edilir.

Gorev siiresi sonunda gorevi biten iiyelerin yeniden segilmesi mumkiindiir. Bir liyeligin
herhangi bir nedenle bosalmas halinde, yonetim kurulu, TTK ve sermaye piyasasi mevzuatinda
belirtilen sartlar1 haiz bir kimseyi gegici olarak iiye secer ve ilk genel kurulun onayina sunar.
Boylece segilen iiye eski tiyenin siiresini tamamlar.

Sirket Esas S6zlesmesi’nin Yonetim Kurulu baglikli 14. maddesinde Yé6netim kurulunun gérev
ve sorumluluklanmin saglikli bir bigimde yerine getirilmesi igin TTK ve sermaye piyasasi
mevzuatina uygun olarak belirlenen komiteler olusturulur. Komitelerin gérev alanlari, ¢aligma
esaslar1 ve hangi tiyelerden ilgili mevzuata uygun, olarak olusacag yénetim kurulu tarafindan
belirlenir ifadesi yer almaktadir.
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21.15. Her bir pay grubunun sahip oldugu imtiyazlar, baglam ve simrlamalar hakkinda
bilgi:

Sirket’in Esas Sozlegmesi’nin “Sermaye ve Paylar” baglikli 8. maddesinde pay gruplan ve
“Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baslikli 14. maddesinde pay gruplarinin sahip olduklari
imtiyazlar asagidaki sekilde ifade edilmistir:

“Sirket'in ¢ikaridmyg sermayesi 220.000.000 (ikiyiizyirmimilyon) TL'dir. Sirketin c¢ikarilmig
sermayesi 1 TL itibari degerde 220.000.000 adet paya ayrilmis ve tamanu muvazaadan ari
olarak taahhiit edilip tamam: nakden ddenmigtir.

Cikarilnug sermayeyi temsil eden pay gruplari, A grubu nama 44.000.000 (Kirkdértmilyon)
adet pay kargiigr 44.000.000 TL, ve B grubu hamiline 176.000.000 (Yiizyetmisaltimilyon) adet
pay karsihigr 176.000.000 TL 'den olugmaktadir.

A grubu paylar nama, B grubu paylar hamiline yazilidir. Nama yazili paylarin devri
kisitlanamaz.

Esas Stzlesme’nin “Yonetim Kurulu ve Gorev Siiresi” baglikh 14. Maddesi uyarinca, 4 grubu
paylarin yonetim kurulu iiyelerinin se¢iminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim
kurulunun 5 iiyeden olugmas: halinde 3 yonetim kurulu iiyesi, 6 veya 7 iiyeden olugsmas:
durumunda 4 yonetim kurulu iiyesi A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan
olmak iizere, genel kurul tarafindan segilir.

Sirket’in Esas S6zlesmesi’nin “Imtiyaz Taniyan Menkul Kiymetler” baghkh 9. maddesinde de;
Yénetim kurulu iiyelerinin segiminde aday gisterme imtiyazi tamyan paylar disinda imtiyaz
veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka agilma sonrast hicbir sekilde yonetim
kuruluna aday gosterme imtiyazi da ddhil imtiyaz yaratilamaz. Sermaye piyasast mevzuatindaki
esaslar gergevesinde, Sirket faaliyetlerinin makul ve zorunlu kildigi haller sakit kalmak
kaydiyla, Sermaye Piyasast Kurulu diizenlemelerine uygun olarak hazirlanmis finansal
tablolarina gore iist iiste beg yil donem zarari etmesi halinde imtiyazli paylar Sermaye Piyasasi
Kurulu karart ile ortadan kalkar.

Halka arzdan once Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasmni temsil eden paylarin devirleri
Sermaye Piyasast Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarinin halka arzindan sonraki dénemde ise,
yonetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki imtiyazli paylarin devri Sermaye
Piyasast Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykiri olarak gergeklestirilen devirler pay defterine
kaydolunmaz. Siz konusu aykiriliga ragmen pay defterine yapilan kayitlar hitkiimsiizdiir.

ifadeleri yer almaktadir.
Sirket Esas Sozlesmesi’nde B grubu paylara verilmis herhangi bir imtiyaz bulunmamaktadur.

21.16. Pay sahiplerinin haklarinin ve imtiyazlarinin degistirilmesine iliskin esaslar:

Sirket'in Esas Sozlesmesi’nin Imtiyaz Taniyan Menkul Kiymetler baghkli 9. maddesinde;
“Yénetim kurulu iiyelerinin segiminde aday gosterme imtiyazi taniyan paylar disinda imtiyaz
veren herhangi bir menkul kiymet ¢ikarilamaz. Halka agilma sonrast hichir sekilde yonetim
kuruluna aday gosterme imtiyazi da déhil imtiyaz yaratilamaz.

Halka arzdan énce Sirket sermayesinin %10 ve daha fazlasim temsil eden paylarin devirleri
Sermaye Piyasast Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarinin halka arzindan sonraki doénemde ise,
yénetim kontroliintin elde edilmesini saglayap-vij} ki imtivazli paylarin devri Sermaye
Piyasasit Kurulu iznine jGpidir.” ifadeleri y -ﬁlmﬁhh@w
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Ayrica mevzuat geregi Sirket’in Esas Sozlesmesi'nde degisiklik yapilmasi ve uygulamasi
hususu Ticaret Bakanligi’nin izni ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nun uygun goriisiine baghdir.
Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan uygun goriis ve Ticaret Bakanlii’ndan izin alindiktan sonra,
Tirk Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kanunu’nda yer alan hiikiimler ¢ergevesinde Esas
Sozlesme degisikligine karar verilir. Usuliine uygun olarak onaylanan degisiklikler, Ticaret
Siciline tescil ettirildikten sonra ilan tarihinden baglayarak gegerli olur.

21.17. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantisinimn yapilmasina iliskin usuller ile
toplantilara katilim kesullar: hakkinda bilgi:

Genel Kurul ve Genel Kurul toplantilarina iliskin hiikiimler Sirket Esas S6zlegsmesi’nin “Genel
Kurul Toplantilari” baglikli 22. maddesinde, “Genel Kurul Toplantisina Elektronik Ortamda
Katilim” baghkli 23. maddesinde, “Toplanti Yeri ve Genel Kurula Cagn” bashkl 24.
maddesinde, “Ilanlar” baslikh 28. maddesinde, “Temsilci Tayini” baghkli 26. maddesinde,
“Qylann Kullanilma Sekli” baghkli 27. maddesinde yer almaktadir.

Genel kurullar olagan ve olaganiistii toplanir. OGlagan toplanti her faaliyet dénemi sonundan
itibaren {i¢ ay i¢inde yapilir.

Genel Kurul toplantilarinda her pay sahibinin bir oy hakki vardur.

Olagan ve olaganiistii Genel Kurul toplanti ve karar nisaplari, TTK ve Sermaye Piyasasi
Kanunu ile ilgili dier mevzuat hiikimlerine tabidir.

Yo6netim kuruly, genel kurulun ¢aligma esas ve usullerine iligkin kurallan icermek amaciyla ve
asgari olarak T.C. Ticaret Bakanlig: tarafindan belirlenmis olan unsurlari igermek suretiyle;
toplant1 yerine giris ve hazirhiklar, toplantinin agilmasi, toplanti bagkanliginin olugturulmasi,
toplant1 bagkanliginin gérev ve yetkileri, glindemin gériisiilmesine gegilmeden &nce yapilacak
islemler, giindem ve giindem maddelerinin goriigiilmesi, toplantida s6z alma, oylama ve oy
kullanma usulii, toplanti tutanaginin diizenlenmesi, toplanti sonunda yapilacak islemler,
toplantiya elektronik ortamda katilma, T.C. Ticaret Bakanlig1 temsilcisinin katilimi ve genel
kurul toplantisina iligkin belgeler, i¢ yonergede 6ngériilmemis durumiar, i¢ yonergenin kabulii
ve degisiklikler hususlanni igeren bir i¢ yonerge hazirlar ve Genel Kurul’un onayindan sonra
yiiriirliige koyar. Bu i¢ yonerge tescil ve ilan edilir.

Sirket’in Genel Kurul toplantilarina katilma hakki bulunan hak sahipleri bu toplantilara,
TTK'nin 1527’nci maddesi uyarinca elektronik ortamda da katilabilir. Sirket genel kuruluna
elektronik ortamda katilim, Merkezi Kayit Kurulusu A.S$. tarafindan saglanan elektronik ortam
iizerinden gerceklestirilir.

Genel Kurul Sirket merkezinde ya da Sirket merkezinin bulundugu sehrin elverigli bir yerinde
toplanir.

Genel Kurul toplantiya, Sirket’in internet sitesinde, Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda ve
Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetesi’nde yayimlanan ilanla ¢agrilir. Bu ¢agri, ilan ve toplant: giinleri
hari¢ olmak {izere, toplant: tarihinden en az li¢ hafta 6nce yapilir.

Genel Kurul’a ¢agrinin sekli ile ilgili olarak sermaye piyasasi mevzuati, Genel Kurul’a
katilacak hak sahipleri ile ilgili olarak ise TTK’'nin 415 inci maddesi uygulanir.

Pay sahibi, paylarindan dogan haklarini kullanmak i¢in, Genel Kurul’a kendisi katilabilecegi

gibi, pay sahibi olan veya olmayan bir kisiyi d e Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat
diizenlemeleri ¢ergevesindg temsilci olarak enei ollayablllr
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Yetki belgesinin sekli Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri sakh kalmak kaydiyla, Yonetim
Kurulu tarafindan belirlenir. Payin birden fazla sahibi varsa iglerinden biri veya iigiincii bir kisi
temsilci olarak atanabilir.

21.18. ihracgimin yonetim hakimiyetinin el degistirmesinde gecikmeye, ertelemeye ve
engellemeye neden olabilecek hiikiimler hakkinda bilgi:

Sirket paylarinin halka arzindan sonraki donemde, ydnetim kontroliiniin elde edilmesini
saglayan miktardaki imtiyazl paylarin devri SPK’'nin iznine tabidir.

21.19. Paylarin devrine iligkin esaslar:
Sirket paylarinin devri TTK ve SPKn hiikiimlerine ve ilgili diger mevzuata gore gergeklestirilir.

Esas Sozlesme’nin 9.maddesine gére; halka arzdan 6nce Sirket sermayesinin %10 ve daha
fazlasini temsil eden paylarin devirleri Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir. Sirket paylarinin
halka arzindan sonraki donemde ise, yonetim kontroliiniin elde edilmesini saglayan miktardaki
imtiyazh paylarin devri Sermaye Piyasasi Kurulu iznine tabidir. Bu esaslara aykin olarak
gerceklestirilen devirler pay defterine kaydolunmaz. S6z konusu aykirilifa ragmen pay
defterine yapilan kayitlar hiikiimsiizdiir.

21.20. Sermayenin artirillmasma ve azaltilmasina iliskin esas sdzlesmede dngériilen
kosullarin yasamin gerektirdiginden daha agir olmasi halinde s6z konusu hiikiimler
hakkinda bilgi:

Esas Sozlesme’nin sermaye ve paylara iliskin 8. maddesi kapsaminda Sirket’in sermayesi
gerektiginde yonetim kurulunca TTK ve sermaye piyasas: mevzuati hitkiimieri ¢ergevesinde
arttinlabilir.

Sermaye artinnmlannda; A Grubu paylar karsiliginda A Grubu, B Grubu paylar karsilifinda B
Grubu yeni paylar ¢ikarilacaktir. Ancak, Yonetim Kurulu pay sahiplerinin yeni pay alma
hakkin kisitladig: takdirde ¢ikanlacak yeni paylarin tiimil B Grubu olarak ¢ikanlir. Cikarilmig
sermaye miktarinin sirket unvaninin kullamldigi belgelerde gsterilmesi zorunludur. Sermayeyi
temsil eden paylar kaydilestirme esaslar gergevesinde kayden izlenir.

22. ONEMLI SOZLESMELER

Akbank T.A.S. ile Akdedilen Genel Kredi Sozlesmesi

Sirket ile Akbank T.A.S. arasinda 15.09.2021 tarihli 800.000.000 (Sekiz Yz Milyon Tiirk
liras1) limitli kredi agilmas: igin genel kredi akdedilmistir.

Sozlesmenin “Temerriit (Muacceliyet) Halleri ve Takip Hiikiimleri” bashkli 4. Maddesi
uyarinca borcun muaccel hale gelmesine neden olan haller diizenlenmigtir. Buna gore;

-S6zlesme’yle veya eklerinde kararlagtirilan taahhiit ve yiikiimliiliiklerinden herhangi birisinin
uygun bir sekilde yerine getirilmemesi, talebe rapgmen istenilen teminatlann zamaninda ve
istenilen kosullarda temin edilememesi,

-Banka’ya yaptigi beyan ve sundugu belgelerde, agiklamalarinda dnemli bir yanlishk/gergege
aykirlik bulundugunun tespit edilmesi veya kanuna/hukuka aykir islem ve fiilde bulunmasi,

-Gerek Banka’ya gerekse diger finans kurumlarina kendisinin, kefillerinin veya risk grubundaki
firmalarin borglarini demede temerriide dgﬁﬁ'{?ﬁ“\‘? {aahhiitlerini yerine getirmemesi yahut
bu borglan igin verdigi temingfhra ba$\?-ﬂlm§s‘ L N

FAN7 N
= rd B2
minedrgl ¢ = (0NCFE
SRTARLS ® NJazd/ & r\;/;:
ahalles: Aydin Catie 4 Dy e v
27

Torhal IZMUF B¢ N
Torbah VO No:- 639 g3




-Kredi ile iligkili veya krediye etki edebilecek izin, onay veya yetkilerin herhangi bir zamanda
geri alinmasi, iptal edilmesi veya 6nemli bir tarzda degistirilmesi,

-Keside ettigi senetlerin protestoc olmasi veya ¢eklerinin karsiliksiz ¢ikmasi, mali
ylikiimliiliiklerini yerine getiremeyecegini ilan etmesi, borglarini ddemede acze diismesi,
alacaklilarina 6deme plani yapmay teklif etmesi yahut yapmasi, iflas, iflas erteleme talebinde
bulunmasi veya tasfiye takibine maruz kalmasi yahut herhangi bir aktifi lizerinde haciz veya
benzeri bir islem yapilmasi, tasfiyeye gitmesi, herhangi bir yetkili mahkemede tasfiyesine
yonelik dava agilmasi yahut bir rapor sunulmas,

-TTK hitkiimleri cercevesinde bir bagl sirket olmasi durumunda, hékim sirketin ya da kefillerin
borglarim 6deyemeyecegini ilan etmesi veya bir 6nceki maddede sayili hallerin hikim sirket ve
firmanin risk grubunda yer alan sirketler ya da kefiller bakimindan da gergeklesmesi,

-Gergek kisi ise, hukuki ehliyetini kaybetmesi, tiizel kisi ise faaliyetleri ile ilgili olarak gerekli
izin, ruhsat, onay veya yetkilerin herhangi bir zamanda geri alinmasi, askiya alinmas, iptal
edilmesi veya dnemli bir tarzda degistirilmesi, ticari faaliyetlerini durdurmasi,

-Aktiflerinin dnemli bir kism iizerinde tasarrufta bulunmasi yahut bunlarin zapt ve miisadere
edilmesi,

-Banka’nin izni olmaksizin, Banka’'nin aleyhine olacak sekilde bir baska sirkete devrolmasi,
gsirket hisselerinin el degistirmesi, birlesmesi, tiir degistirmesi, kismen veya tamamen
boliinmesi, girket hisselerinde %10 oranindan fazla degisiklik olmasi,

-Kredilerden dogan taahhiitlerini yerine getirmesine méni olacagi yahut tehlikeye sokacagi
anlagtlan herhangi bir olayin vuku bulmasi veya iktisadi sartlarda degisiklik olmasi, sahip
olunan ve olunacak alacaklar, menkul ve gayrimenkuller vs. tiim malvarlifinin Banka’nin
zararina sebebiyet verecek sekilde elden ¢ikanlmasi; s6z konusu malvarlify iizerinde yeni ayni
ve sahsi ylikiimliiliikler tesis edilmesi; takyidat yaratilmasi,

-Kredi limitinin 1 ay siireyle asilmasi ve bu siirede asimi1 gidermemesi,

-Lehine a¢ilan teminat mektubu, aval, akreditif, kontrgaranti, garanti akdi vb. tiim gayri krediler
cergevesinde Banka’ca verilen garanti ve kefaletlerin tazmin edilmesi, belirtilen krediler ile
ilgili olarak Banka’min borglandirilmas: halinde, s6z konusu tutarlan tazmin tarihi i¢inde
tamamen ddememest,

-Cari varliklan ile cari borglar1 arasinda Banka’ca belirlenen veya borglarin 6denmesini
siipheye diisiirmeyecek oranlari muhafaza etmemesi,

-Banka’ya; her {i¢ aylik donemin sonundan baslayarak 30 giin i¢inde 3’er aylik hesap
durumunu, mali yilin sonundan baslayarak 120 giin i¢inde, biten mali yila ait denetlenmis
bilango, kar-zarar ve diger mali tablo ve hesaplari, Banka’nin zaman zaman, kendi takdirine
gore isteyecedi hesap ve ig durumu ile mali durumu hakkindaki bilgileri vermemesi,

-Toplam borglari ile toplam varliklar1 arasindaki oranmi1 Banka’ca belirlenen veya kredinin geri
S6denmesi i¢in gerekli olan diizeyin istine g¢ikar s1 ve genel olarak mali durumunu
olumsuz olarak etkileyecelislem ve eylemlerdé'bl,xﬁﬂrpas bahsedilen olumsuzluklarla ilgili
olarak Banka’nin yapagdgy'yazili uyarilara l?égn;;en \zIUklar1 diizeltmemesi,
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-Tesvik tedbirlerinden yararlanan ve/veya &zel bir amag igin verilmis bir krediyi kismen ya da
tamamen amacina veya yiiriirliikteki mevzuata aykiri kullanmasi,

-Proje, yatinm ve uzun vadeli kredilerde, kredilere iligkin diizenlenecek finansal ve finansal
olmayan akitlere aykiri hareket edilmesi,

-Sirket’in veya Sirket’in TTK hiikiimleri gergevesinde bir bagh sirket olmasi durumunda hakim
sirketin malvarliginin 6nemli bir bsliimiiniin kamulagtirilmasi veya el konulmasi,

-Sinirsiz siireli veya 10 yil siireli gergek kisi kefalet teminatinin, kefalet siiresinin dolmasindan
dnce sliresinin uzatilmamas: ve Sirket tarafindan Banka’ca belirlenen siirede Banka’ca kabul
edilebilir yeni bir kefalet veya sair teminat saglanmamasi,

Hallerinde herhangi bir yazili ihtarda bulunulmasina ve baskaca bir bildirimde bulunuimasina
gerek kalmaksizin, kredinin muaccel hale gelecegini ve buna gore Sozlesmenin feshi ile
kredinin kat edilmesine Banka’nin yetkili oldugunu kabul etmektedir.

Ilgili genel kredi sézlesmesi kapsaminda Sirket tarafindan kullanilan toplam 100.000.000 TL
tutarindaki kredinin 6demesi Sirket tarafindan 30.11.2022 tarihi itibaniyla tamamlanmis olup,
bu kapsamda Sirket’in bu sozlesme kapsaminda devam eden bir kredi iligkisi
bulunmamaktadir.

Yapi ve Kredi Bankasi A.S. ile Akdedilen Genel Kredi Sozlesmesi

Sirket ile Yap: ve Kredi Bankasi A.S. arasinda 27.11.2020 tarihli 100.000.000 TL (Yiz Milyon
Tiirk lirasi) limitli kredi agilmas igin genel kredi akdedilmistir.

Ilgili s6zlegmenin 11-Temerriit maddesinin Miisteri ve Teminat Verenler isimli a bendinin VII-
VIII ve IX fikralaninda Sirket tarafindan, Bankanin &n izni olmaksizin béliinme, birlesme gibi
yeniden yapilanma islemlerine giremeyecegi ve/veya ortaklik yapsinda degisiklik
yapamayacag) kabul ve taahhiit edilmig, hakim ortagin dogrudan ve dolayh olarak Sirketin
sermayesinde ve aym zamanda yonetiminde hikimiyetini kaybetmeyecegi aksi takdirde
stzlesmenin temerriide diisecegi kararlagtinlmustir.

Ilgili genel kredi sézlesmesi kapsaminda Sirket tarafindan kullanilan toplam 20.000.000 TL
tutarindaki kredinin 8demesi Sirket tarafindan 31.08.2022 tarihi itibariyla tamamlanmis olup,
bu kapsamda Sirket’in bu stzlesme kapsaminda devam eden bir kredi iligkisi
bulunmamaktadur.

T.C. Ziraat Bankasi A.S. ile Akdedilen Genel Kredi Stzlesmesi

Sirket ile T.C. Ziraat Bankasi A.S. arasinda 11.12.2020 tarihli 181.000.000 (Yiiz Seksen Bir
Milyon Tiirk liras1) limitli kredi agilmas: igin genel kredi sozlesmesi akdedilmigtir.

I1gili sézlesmenin 24-Bankanin Hesaplari Kesme ve Sozlesmeyi Fesih Hakk: isimli maddesinin
b bendinde Sirket tarafindan, Bankanin izni olmaksizin, Bankanin aleyhine olacak sekilde bir
baska sirkete devrolmasy, sirket hisselerinin el degistirmesi, birlesmesi, tiir degistirmesi, kismen
veya tamamen béliinmesi, kredilerden dogan taetd rini yerine getirmesine mani olacag!
vahut tehlikeye sokacagi agikga anlagilap” herhing hukuki — mali — idari olayin
gerceklesmesi hallerinde a alacaklaryfin mu_ggg\l e lecegi kararlastinlmigtir.
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Ilgili genel kredi sozlesmesi kapsaminda Sirket tarafindan igbu [zahname tarihi itibariyla kredi
kullanilmamus olmasi nedeniyle, Sirket’in bu sézlesme kapsaminda devam eden bir kredi
iliskisi bulunmamaktadir.

Sirket’in Taraf Oldugu Kira Sozlesmeleri

1) Migros Ticaret A.S.’ ne Kiralanan Gayrimenkullere Iligkin Kira Stzlesmesi

Migros Ticaret A.S. ile Sirket arasinda akdedilen kira sézlesmeleri, kiraya konu gayrimenkuller
ve s6zlesme kapsam asagidaki tabloda gosterildigi sekildedir:

Gayrimenkul Kat — Ayhk Kira | Sdzlesme Kira Ek Adres
Alan Bedeli Tarihi Ddnemi Protokeol
Baslangic Tarihi

Aligveris Binas, Paga Alan1 Mah.

. 31.941,79 | 236.111,11 Bandirma Cd.
Trafo Binasl, metrekare | TL 24.11.2020 ! 24.11,2020 | - No:82, 82/1, 8272
Bodrum Kati : .
Karesi/Balikesir
Torbah Mah. Metro
Aligveris Binasi | 20.069,02 | 91.666,66 Polis Bulvan
ve Arsasi metrekare | TL Al (AL S No:143

Torbaly/Izmir

S6z konusu kira sozlesmelerinin tiim igerikleri tarafimizca incelenmis olup, amnilan
stzlesmelerde Sirket hisselerinin devir ve pay tedaviiliinii etkileyecek veya engelleyecek
nitelikte herhangi bir hiikkme rastlamilmamustir. Kira sdzlesmelerinin gogu benzer hiikiimlere
sahip olup, tasinmaza zel olarak stézlesme siiresi ve bedeli ayrica belirlenmis ve Sirket lehine
giivence ongdren hiikiimlere yer verilmistir. Aynca, ilgili sézlesmeler noter huzurunda
imzalanmstir.

2) BIM Birlesik Magazalar A.S.’ne Kiralanan Gayrimenkullere iliskin Kira
Sézlesmeleri

Sirket ile BIM Birlesik Magazalar A.S. arasinda akdedilen kira sézlesmeleri, kiraya konu
gayrimenkuller ve s6zlesme kapsami agagidaki tabloda gosterildigi sekildedir:

Gayrimenkul Kat — Ayhk Sozlesme Kira Ek Adres
Alan Kira Tarihi Dénemi Protokol
Bedeli Baslangici Tarihi

Hamidiye Mah. Yeni
1.116 100.000

. Garaj Cad. Nod/A,
lsyeri metrekare | TL e Rl UAVT:3486721669

Edremit/Balikesir

S6z konusu kira sézlesmesinin tiim igerikleri tarafimizca incelenmis olup, anilan sézlesmede
Sirket hisselerinin devir ve pay tedaviiliinii etkileyecek veya engelleyecek nitelikte herhangi bir
hitkme rastlamlmamlstlr Kira sﬁzlesmesinin gogu benzer hﬁkﬁmlere sahip olup, ta$mmaza ozel
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3) Ege Topraklari Gayrimenkul Yatinm Anonim Sirketi ile imzalanan Kira

Sozlesmesi
Gayrimenkul | Kat— Ayhk Sozlesme | Kira Ddnemi Ek Adres
Alan Kira Tarihi Bagtangici Protokol
Bedeli Tarihi
iskele Mah. Atatiirk 20
Isyeri - 1.000TL | 01.10.2022 | 01.10.2022 - sk. No:2/5/34,
Edremit/Balikesir

Kira sézlesmelerinin ¢ogu benzer hiikiimlere sahip olup, tasinmaza &zel olarak sézlesme stiresi
ve bedeli aynica belirlenmis ve Sirket lehine giivence dngéren hiikiimlere yer verilmistir.

Danismanhk Sozlesmeleri

Sirket’in taraf oldugu damsmanlik sozlesmeleri agagida listelenmektedir.

Sozlesme Adi Tarafi
Degerleme Stzlesmesi Bagkent Taginmaz Degerleme A.S.
Halka Arz Aracihk Sozlesmesi Garanti Yatinm Menkul Kiymetler A.S.
Ozel Bagimsiz Denetim Sézlegmesi Regeylm Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik
Hukuki Damsmanhk Hizmet Sézlesmesi | Metin-Cigek Avukathik Ortaklig

Sirket’in almis oldugu hizmetlere iligkin akdetmis oldugu ve yukarida belirtilen sozlesmeler
ticari ve hukuki faaliyetleri bakimindan olagan nitelikli s6zlesmeler olup, hiikiim igeriklerinde
hisse devrine, ortaklik yapisina ve/veya yonetim kadrosunda degisime iliskin herhangi bir
muacceliyet veya temerriit serhi veya kontrol degisikligi hiikmii yer almamaktadir.

Taseron Sozlesmeleri

Sirket’in taraf oldugu tageron sdzlesmeleri asagida yer almaktadir:

Gayrimenkul Ad Sizlegsme Konusu Sdzlesme Tarafi S8zlegme Bedeli (KDV Sdzlegme Stzlegme Siiresi
Harig) Tarihi

Bahkesir, Edremit ilgesi, | Kaba Ingaat (kalip, demir | Edremit Yap Led. Su. Sdzlesmenin tanhi dcrety Edremit yap 8
Altinoluk Mah. 799 ada 1 | ve tufila  &ridlmesi) vs yok nolu stzlesme
parsel yapil 151
Balikesir, Edremit ilgesi, | Sinterflex  iglemlennin | Form Yapi Ing Aldminyum Ucret belintilmers | 30.06.2022 Yer Teshimi
Alunoluk Mah 799 ada 1 | yapilmasi Cephe Sistenlen San. Tic Yapilan {sler igin
parsel Lid. St 31.12.2023

Yukarida belirtilen sdzlesmeler tarafimizca incelenmis olup, hiikiim igeriklerinde hisse devrine,
ortaklik yapisina ve/veya ydnetim kadrosunda degisime iliskin herhangi bir muacceliyet veya
temerriit serhi veya kontrol degisikligi hitkkmii yer almamaktadir.
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23.1. ihraggmin Kurulun muhasebe/finansal raporlama standartlart uyarinea hazirlanan
ve izahnamede yer almasi gereken finansal tablolan ile bunlara iliskin bagimsiz denetim
raporlar::

TFRS’ye gore hazirlanan ve Kurul’un bagimsiz denetime iliskin diizenlemeleri ¢er¢evesinde
denetime tabi tutulan ve Izahname’de yer almasi gereken, 09.11.2020-31.12.2020, 01.01.2021-
31.12.2021, 01.01.2022 - 31.12.2022 ve 01.01.2023 -30.06.2023 dénemlerine ait finansal
tablolar1 ve denetim raporlari isbu izahname’nin 3 numarah ekinde yer almaktadur.

Onemli Muhasebe Politikalar:

Sirket’in raporlanan mali durumu ve faaliyet sonuglari, Mali Tablolarin dayanagini olusturan
muhasebe ilkeleri, metotlar1 ve varsayimlari ile oldukga ilgilidir. Sirket’in muhasebe
politikalan, bu politikalarin olugturulmas: ve uygulanmasi sirasinda Sirket’in degerlendirmeleri
ve raporlanan sonuglarin muhasebe politikalan ve varsayimlardaki degisikliklere kars:
duyarliligi, Mali Tablolarla birlikte degerlendirilmesi gereken faktérlerdir. Mali Tablolarin
hazirlanmasi, Sirket y&netiminin raporlanan gelir, gider, varlik ve yiiklimliilik miktarin
etkileyen tahmin ve varsayimlarda bulunmasim ve ilgili Mali Tablolarin tarihleri itibariyla sarta
bagli olan varlik ve yikiimlilitklerin agiklanmasim gerektirmektedir.

Sirket, tiim tahmin ve degerlendirmelerini tecriibesine ve i¢inde bulunulan kosullarda makul
oldugu disiiniilen diger faktdrlere dayandirmakta ve bunlan stirekli olarak goézden
gecirmektedir. Gergek sonuglarin bu tahminlerden 6nemli élgiide farklilik géstermesine birgok
faktér sebep olabilmektedir. Sirket’in onemli muhasebesel degerlendirmeleri, tahmin ve
varsayimlari hakkinda detayl: agiklama finansal tablolar 2020-2021, 2022 ve 2023 ilk 6 aylik
donemleri igin dipnot 2.3’te yer almaktadr.

23.2. izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemlerinde bagimsiz denetimi
gerceklestiren Kuruluslarin  unvanlari, bagimsiz denetim goriisii ve denetim
kurulusunun/sorumlu ortak bas denet¢inin degismis olmasi halinde nedenleri hakkinda
bilgi:

Sirket’in 2020, 2021, 2022 ve 2023 ilk 6 aylik donemleri itibariyla SPK’nin 13.06.2013 tarih
ve 28676 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan I1-14.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Finansal
Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi” hiikiimleri uyarinca Kamu Gozetimi, Muhasebe ve
Denetim Standartlar Kurumu tarafindan yiiriirliige konulmus olan Tiirkiye Finansal Raporlama
Standartlarina uygun olarak hazirlanan finansal tablolart ve dipnotlari Deneyim Bagimsiz
Denetim ve Damigmanhik A.S. tarafindan denetlenmis ve ilgili tiim hesap dénemleri igin
bagimsiz denetgi goriisii olarak olumlu goriis bildiren rapor dilzenlenmistir.

Izahnamede yer almasi gereken finansal tablo dénemlerinde bagimsiz denetimi gergeklestiren
kuruluglarin unvanlari, bagimsiz denetim goriisii ve denetim kurulusunun/sorumlu ortak bag
denetgi degismemisgtir.

Bagimsiz Denetim . Bagimsiz Denetim
Hesap Kurulusunun Ticaret BaZimsiz Denetim Kurulusunun | Kurulusunun Goriisii
Dénemi Unvam Sorumlu Denetgisinin Ad) Soyadi
9  Kasim Olumlu
2020- Deneyim Bagimsiz Denetim Harun AKTAS, YMM
31 Aralik ve Damismanhk A.S. enetci
2020
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1 Ocak | Deneyim Bagimsiz Denetim Olumlu
2021- ve Damsmanhk A.S. Harun AKTAs, YMM

31 Aralik Sorumlu Denetgi

2021

1 Ocak | Deneyim Bagimsiz Denetim Olumlu
2022- ve Danismanhk A.S. Harun AKTAS, YMM

31 Aralik Sorumlu Denetgi

2022

1 Ocak | Deneyim Bagimsiz Denetim Olumlu
2023- ve Damismanhk A.S. Harun AKTAS, YMM

30 Haziran Sorumlu Denetgi

2023

Sirket 2020-2021-2022 yillarinda ve 30.06.2023 tarihinde sona eren mali dénemde bagimsiz
denetim kurulugu olarak Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danismanhik A.S. ni se¢mistir.

23.3. Son finansal tablo tarihinden sonra meydana gelen, ihra¢ginin ve/veya grubun
finansal durumu veya ticari konumu iizerinde etkili olabilecek onemli degisiklikler
(iiretim, satig, stoklar, siparisler, maliyet ve satiy fiyatlar1 hakkindaki gelismeleri de
icermelidir) veya s6z konusu hususlarin bulunmadig hakkinda ifade:

Bununla birlikte 30.06.2023 - 31.07.2023 tarihleri arasindaki bagimsiz bolim satislan
agagidaki gibi gergeklesmistir;

799 ada 1 parsel Edremit’ten, 5 adet bagimsiz boliim ve 800 ada 1 parsel Edremit’ten, 2 adet
bagimsiz bdlim satigi olarak gergeklesmistir.

Manisa Biiyiiksehir Belediyesi Emlak ve Istimlak Dairesi Bagkanligi tarafindan 17.07.2023
tarihinde ihalesi gerceklestirilen ve ihalesi Sirket uhdesinde kalan, Manisa ili Yunusemre Ilgesi
Uncubozkdéy Mahallesi 2057 ada 3 numarali parselde kayith 7.738,47m? lik arsa vasifli
taginmaz 24.08.2023 tarihinde 130.000.000 TL bedelle nakit olarak satin alinmistir, Bagkent
Taginmaz Degerleme A.S. tarafindan 18.08.2023 tarihinde hazirlanan SPK-2023-101 numaral
rapora gore ilgili tasinmazin degeri 150.000.000 TL’dir. Belirtilen satin alma, igbu izahnamede
yer alan son finansal tablo tarihinden sonra gelisen olay niteliginde olmasi nedeniyle bilango ve
portf8y biiyiikliigiine etki etmemektedir.

23.4. Proforma finansal bilgiler:
Yoktur.

23.5. Proforma finansal bilgilere iligkin bagimsiz giivence raporu:
Yoktur.

23.6. ihracqinin esas sozlesmesi ile kamuya agikladigi diger bilgi ve belgelerde yer alan
kir pay1 dagitim esaslan ile izahnamede yer almasi gereken finansal tablo donemleri
itibariyle kar dagitim: konusunda almis oldugu kararlara iliskin bilgi:

Sirket’in 31 Aralik 2020, 31 Arahk 2021, 31 Aralik 2022 ve 30 Haziran 2023 tarihlerinde sona
eren mali dénemler i¢in ilgili genel kuruliarda kar dagitim karar1 alinmamugtir.

Esas Sozlesme’nin "Kérin Dagitimi ve Yedek Akgeler” baglikh 32. maddesi ve "Kar Dagitim
Zamam" baghikli 33. maddesi uyarinca kar pay1 dagitim esaslan asagidaki sekilde belirtilmi$tir.

+J1N AT M
Kl ETLER A.G,
beh ahallefi Barba *:}Bulvan )
o 9& Crftgh Towbrs Kulgf1 G

Y Besiklas
Tel:0212 384 10 Y0

Caybase! Ia-ai!es- Aydin Caddest i ."
Tarbah JZMIR
Torbah ¥D. No: 533 083 8




yillik bilangoda goriilen dénem kari, varsa ge¢mis yil zararlanmin diigiilmesinden sonra,
sirasiyla agagida gosterilen sekilde tevzi olunur:

s %5’ kanuni yedek akgeye ayrilir.

+ Kalandan, varsa y1l iginde yapilan bagis tutarinin ilavesi ile bulunacak meblag
iizerinden, Tiirk Ticaret Kanunu ve sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak birinci
temettil aynlir.

¢ Yukandaki indirimler yapildiktan sonra, genel kurul, kir payinin, ydnetim kurulu
tiyeleri ile memur, miistahdem ve iscilere, ¢esitli amaglarla kurulmus vakiflara,
derneklere ve benzer nitelikteki kisi ve/veya kurumlara dagitilmasina karar verme
hakkina sahiptir.

e Net dénem karindan, (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen meblaglar diigtiikten sonra
kalan kismi, genel kurul, kismen veya tamamen ikinci temettii pay: olarak dagitmaya
veya Tiirk Ticaret Kanunu’nun 521. maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdiga yedek
akge olarak ayirmaya yetkilidir.

o Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere dagitilmas: kararlagtirllmig olan
kisimdan, 6denmis sermayenin %5’i oraminda kér pay: disiildiikten sonra bulunan
tutarin onda biri, Tiirk Ticaret Kanunu’nun 519. maddesinin ikinci fikrasi uyarinca genel
kanuni yedek akgeye eklenir.

Yasa hitkmii ile aynilmas1 gereken yedek akgeler ayrilmadikga, esas sdzlesmede pay sahipleri
icin belirlenen kir pay: nakden ve/veya hisse senedi bigiminde dagitilmadik¢a; baska yedek
akge ayriimasina, ertesi yila kér aktarilmasina, yonetim kurulu iiyeleri ile memur, miistahdem
ve iscilere, gesitli amaglarla kurulmug olan vakiflara ve bu gibi kisi ve/veya kurumlara kér pay:
dagitilmasina karar verilemez.

Kér payi, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylann tiimiine, bunlann ihrag ve iktisap tarihleri
dikkate alinmaksizin esit olarak dagitilir.

Yillik karin hak sahiplerine hangi tarihte ne sekilde verilecegi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
konuya iliskin ditzenlemeleri dikkate alinarak yénetim kurulunun teklifi tizerine genel kurul
tarafindan kararlagtirihr.

Isbu esas s6zlesme hitkiimlerine uygun olarak dagitilan kérlar geri alinamaz.

23.7. Son 12 ayda ihracgimin ve/veya grubun finansal durumu veya karhihg iizerinde
onemli etkisi olmus veya izleyen donemlerde etkili olabilecek davalar, hukuki takibatlar
ve tahkim islemleri veya soz konusu hususlarin bulunmadig1 hakkinda ifade:

Sirket’in taraf oldugu davalar ve icra takipleri ile ilgili detayh bilgi Ek/4’te yer alan bagimsiz
hukukeu raporunda yer almaktadir.

Hukukgu Raporuna gore; séz konusu hukuki ihtilaflar degerlendirildiginde, Sirket’in faaliyeti,
faaliyet sonuglan veya mali durumu iizerinde dnemli derecede olumsuz etkisi olabilecek
herhangi bir idari islem, dava, tahkim veya icra takibi bulunmadigi sonucuna ulagilmigtir.

23.8. [zahnamede yer verilen denetime tabi tutulmus diger bilgiler:
Yoktur.

e

24. HRAC VE HALKA ARZ EDILECEK PAVIAR
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24.1. fhrac edilecek ve/veya borsada islem gérecek paylarin ISIN (uluslararasi menkul
kiymet tammlama numarasi) veya baska benzer tammlama Kkodu bilgisi dahil tiir ve
gruplarina iligkin bilgi:
Sermaye artirtmi yolu ile Halka Arz Edilecek Paylara iligkin bilgi asagidaki tabloda

sunulmaktadir.
Pay Bir
Nama/ Sayisinin Payin
. Grup Pay d Toplam Sermay fze
Grubu | Hamiline| Imtiyazlar Pay Sayisi Sayisina Nominal T Oram
Oldugu Oram* Degeri (%)
(%) (TL)
B Hamiline imtiyazsm 73.700.000 2952 1,00 73.700.000 25,09

* Halka arz sonrasindaki yeni sermayede bulunan 249.700.000 adet B grubu pay sayisina
oranlanmustir.

**Halka arz sonras1 yeni sermaye olan 293.700.000 TL nominal degere oranlanmgtir.
Halka arza konu B Grubu paylar tizerinde herhangi bir imtiyaz bulunmayacaktir.

Ihrag edilecek paylar kaydilestirme esaslar1 ¢er¢evesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda
kayden izlenecektir.

Halka Arz Edilecek Paylar’a iliskin ISIN kodu (Uluslararasi menkul kiymet tamimlama
numarasi) SPK onayinin ardindan temin edilecektir.

a) I¢ kaynaklardan yapilan sermaye artirnmimnin kaynaklar: hakkinda bilgi:

I¢ kaynaklardan sermaye artinmi yapilmayacaktir.

b) i¢ kaynaklardan artirilarak bedelsiz olarak mevcut ortaklara dagitilacak paylar ile
ilgili bilgi:

i¢ kaynaklardan sermaye artirimi yapilmayacaktir.

¢) Bedelsiz olarak verilecek paylarin dagitim esaslar:

Bedelsiz olarak verilecek pay bulunmamaktadir.

24.2. Paylarin hangi mevzuata gire olusturuldugu:
Adra GYO’nun merkezi Tirkiye’de bulunmaktadir ve Adra GYO Tiirk hukukuna tabidir.
Sirket’in paylar1 sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda olugturulmustur.

24.3, Paylarin kaydilestirilip kaydilestirilmedigi hakkinda bilgi:
Sirket’in paylari heniiz kaydilestirilmemis olup halka arz ¢aligmalan sirasinda kaydilestirme
esaslan gergevesinde MKK nezdinde kaydilestirilmesi planlanmaktadir.

24.4. Paylarin hangi para birimine gore ihrag edildigi hakkinda bilgi:
Paylar Tiirk Liras: cinsinden satiga sunulacaktir,

24.5. Kisitlamalar da dihil olmak iizere paylara iliskin haklar ve bu haklan kullanma
prosediirii hakkinda bilgi:

Satis1 yapilacak paylar, ilgili mevzuat y
saglamaktadir: o

Kardan Pay Alma H
Tebligi)

.. pay sahiplerine asagidaki haklan

e 507, 1I-19.1 sayih Kar Pay
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TTK’nin 507. maddesi, SPKn’nin 19. maddesi ve II-19.1 sayili Kar Pay: Tebligi uyarinca, pay
sahipleri, genel kuru! tarafindan belirlenecek kar dagitim politikalan gercevesinde ve ilgili
mevzuat hiikiimlerine uygun olarak dagititan kardan pay alma hakkina sahiptir.

Kardan Pay Alma Hakkina lliskin Bilgi
a. Hakkin Dogmas) ve Odeme Zamani

SPKn’nin 19. maddesi ve I1-19.1 sayili Kar Pay1 Tebligi uyarinca, halka agik ortakliklarda kér
pay1, dagitim tarihi itibariyla mevcut paylarin tiimiine, bunianin ihrag ve iktisap tarihleri dikkate
alinmaksizin esit olarak dagitilir. Dagitilmasina karar verilen karin dagitim sekli ve zamani,
yonetim kurulunun bu konudaki teklifi iizerine genel kurulca kararlagtirilir. Esas s6zlesme
hiikiimlerine gore genel kurul tarafindan verilen kar dagitim kararn, kanunen miisaade
edilmedigi siirece geri alinamaz. [hrag edilen paylar kar elde edilmesi ve kar dagitimina Genel
Kurul tarafindan karar verilmis olmasi halinde, ilk kez 31.12.2022 tarihinde sona eren mali y1l
karindan kér pay1 alma hakki elde eder.

b. Zamanasimi

SPK’nin Kér Pay:1 Tebligi II-19.1 uyarinca, ortaklar ve kéra katilan diger kimseler tarafindan
tahsil edilmeyen kar pay1 bedelleri 2308 sayili “Sirketlerin Miiruru Zamana Ugrayan Kupon
Tahvilat ve Pay Bedellerinin Hazineye Intikali Hakkinda Kanun” hiikiimleri uyarinca dagitim
tarihinden itibaren bes yilda zaman agimimna ugrar. Bununla birlikte, 2308 sayili “Miiruru
Zamana Ugrayan Kupon Tahvilat ve Hisse Senedi Bedellerinin Hazineye Intikali Hakkinda
Kanun”un zamanasimim diizenleyen hiikiimleri Anayasa Mahkemesi’nin 20.06.2019 tarih ve
30807 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan, 10.4.201T, 2018/136 E ve 2019/21 K sayih Karar
ile iptal edilmigtir.

¢. Hakkin kullammmna iliskin simirlamalar ve bu hakkin yurtdisinda yerlesik pay
sahipleri tarafindan kullanim prosediirii

Kar pay: hakkimin kullamminda herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir. Hak kullanim
prosediirii, yurt disinda ve yurt iginde yerlesik pay sahipleri i¢in aynidir. Paylann MKK nezdinde
ve yatirim kuruluglar nezdindeki yatirimce: hesaplarinda kayden saklamada bulunan ortaklarnn
kar pay1 6demeleri MKK aracilifi ile yatinmetlarin hesaplarina aktarilmaktadir.

d. Kir pay: orani veya hesaplanma yontemi, demelerin donemleri ve kiimiilatif
mahiyette olup olmadig

Sirket’in faaliyet dénemi sonunda tespit edilen gelirlerden, Sirketin genel giderleri ile muhtelif
amortisman gibi Sirketge denmesi veya ayrilmast zorunlu olan miktarlar ile Sirket tiizel kigiligi
tarafindan 6denmesi zorunlu vergiler diisiildiikten sonra geriye kalan ve yillik bilangoda goriilen
dénem kari, varsa ge¢mis yil zararlarimin diigiilmesinden sonra, sirasiyla asagida gosterilen
sekilde dagitilir.

Genel Kanuni Yedek Akge
a) %5°1 kanum yedek akgeye aynlir.
Birinci Temettii

b) Kalandan, varsa yil iginde yapilan bagis tutarinin ilavesi ile bulunacak meblag iizerinden,
TTK ve sermaye piyasasi mevzuatina uygun olarak.bi irinci temettil ayrilir.

¢) Yukandaki indirimler yapildiktan sonra, enei‘d,kﬁ‘h,}_, r payinin, yénetim kurulu ityeleri
ile memur, miistahdem ve isgilere, ¢esitl amag:larla‘kuml s vakiflara ve benzer nitelikteki
kisi ve kurumlara dagitilmasina karar vergne I:ih ‘__nzi‘%ﬁg)tir
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Ikinci Temettii

d) Net donem karindan, (a), (b) ve (c) bentlerinde belirtilen meblaglar diigtiikten sonra kalan
kismi, Genel Kurul, kismen veya tamamen ikinci temettii pay1 olarak dagitmaya veya TTK nin
521 inci maddesi uyarinca kendi istegi ile ayirdig1 yedek akge olarak ayirmaya yetkilidir.

¢) Pay sahipleriyle kara istirak eden diger kimselere dagitiimasi kararlastinlmis olan kistmdan,
ddenmis sermayenin %5’i oraninda kir payi diigiildiikten sonra bulunan tutarin onda biri,
TTK’nin 519 uncu maddesinin ikinci fikrasi uyarinca genel kanuni yedek akgeye eklenir.

TTK'ya goére ayrilmasi gereken yedek akgeler ile esas sozlesmede veya kar dagitim
politikasinda pay sahipleri igin belirlenen kir payi nakden ve/veya hisse senedi bigiminde
dagitilmadikea; baska yedek akge ayrilmasina, ertesi yila kar aktarilmasina ve yénetim kurulu
liyelerine, ortaklik ¢aliganlarina, gesitli amaglarla kurulmus olan vakiflara ve bu gibi kisi
ve/veya kurumlara kér pay1 dagitilmasina karar verilemez.

e. Kar Pay1 Avansi

Sirket Esas Sozlesmesi’nde kéir pay: avansina dair herhangi bir hiikiim yer almamakta olup, bu
kapsamda kér pay1 avans1 dagitimi uygulamasi s6z konusu olmayacaktir.

Yeni pay alma hakki (TTK madde 461, kayith sermaye sistemindeki ortakliklar i¢in
SPKn. madde 18, 11-18.1 sayih Kayith Sermaye Sistemi Tebligi)

TTK’nin 461. maddesi uyarinca her pay sahibi, yeni ¢ikarilan paylan, mevcut paylannin
sermayeye oranina gore, alma hakkini haizdir. Ancak kayitli sermaye sistemindeki ortakliklar
icin SPKn’nin 18. maddesi ve 1I-18.1 sayili Kayitl: Sermaye Sistemi Tebligi uyarinca, bu hak
pay sahipleri arasinda esitsizlie yol agacak sekilde kullanilmadig: siirece, yonetim kurulu
tarafindan sinirlandinlabilir. Yénetim kurulu, Sermaye Piyasasi Kanunu hiikiimlerine ve
Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemelerine uygun olarak, kayith sermaye tavanina kadar yeni
paylar ihra¢ ederek ¢ikarilmis sermayeyi arttirmaya ve pay sahiplerinin yeni pay alma hakkinin
sinirlandirilmasi ile sermaye piyasast mevzuati hiikktimleri dahilinde imtiyazl veya nominal
degerinin iizerinde veya altinda pay ¢ikarilmasi konusunda karar almaya konusunda $irket Esas
Sézlesmesi 7. maddesinde yetkilendirilmistir.

Riichan hakki kullandinidiktan sonra kalan paylar ya da riighan hakki kullamimimn kisitlandig
durumlarda yeni ihrag edilen tiim paylar piyasa fiyat: ile halka arz edilir.

Yeni pay almaya iliskin haklarin kullanim islemleri MKK tarafindan gergeklestirilecektir.

SPKn. madde 18 uyaninca Kayitli Sermaye Sistemi’nde gikarilan paylar tamamen satilarak
bedelleri 6denmedikge veya satilamayan paylar iptal edilmedikge yeni pay ¢ikarilamaz.

Bedelsiz pay edinme hakki (TTK madde 462, SPKn madde 19, VII-128.1 Pay Tebligi)

TTK md. 462; uyarinca, Esas Stzlesme veya Genel Kurul karariyla ayrilmus ve belirli bir amaca
ozgiilenmemis yedek akgeler ile kanuni yedek akgelerin serbestge kullanilabilen kisimlan ve
mevzuatin bilangoya konulmasina, sermayeye eklenmesine izin verdigi fonlar sermayeye
doniigtiiriilerek sermaye i¢ kaynaklardan artirilabilir.

SPKn’in 19. maddesi ve VII-128.1 sayili Pay Tebligi uyarinca, Sirket’in sermaye artinmlarinda,
bedelsiz paylar artinm tarihindeki mevcut paylara dagitilir. Her pay sahibi, yeni ¢ikarlan
paylari, mevcut paylarinin sermayeye oraning - a hakkim haizdir.
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TTK’nin 507. maddesi uyarinca, $irket’in sona ermesi halinde her pay sahibi, Esas Sozlesme’de
sona eren Sirket’in mal varhgimin kullanilmasina iligkin, baska bir hiikiim bulunmadigi
takdirde, tasfiye sonucunda kalan tutara pay: oraninda katilir.

Genel Kurul'a davet ve katilma hakki (SPKn madde 29, 30, 11-30.1 sayili Vekaleten Oy
Kullanilmas: ve Cagrt Yoluyla Vekalet Toplanmas: Tebligi, TTK madde 414, 415, 419,
425, 1527)

Genel Kurul, toplantiya Esas Sozlesme’de gosterilen sekilde, $irket’in internet sitesinde,

KAP’ta, EGKS sisteminde ve Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayinlanan ilanla ¢agrihir. Bu
¢agr, ilan ve toplanti giinleri hari¢ olmak tizere toplanti tarihinden en az ii¢ hafta 6nce yapilir.

Genel Kurul’a katilacak pay sahipleri fiziki ortamda veya elektronik ortamda bizzat kendileri
katilabildikleri gibi temsilcileri vasitasiyla da katilabilmektedirler.

Genel Kurul’a elektronik ortamda katilim, pay sahiplerinin veya temsilcilerinin giivenli
elektronik imzalan ile miimkiindiir.

Bu nedenle Elektronik Genel Kurul Sistemi’'nde (EGKS) islem yapacak pay sahiplerinin
oncelikle Merkezi Kayit Kurulusu A.§. (MKK) e-MKK Bilgi Portali’na kaydolarak iletisim
bilgilerini kaydetmeleri ve ayrica giivenli elektronik imzaya da sahip olmalan gerekmektedir.
E-MKK Bilgi Portali’na kaydolmayan ve giivenli elektronik imzalar1 bulunmayan pay sahipleri
veya temsilcilerinin elektronik ortamda Genel Kurul’a katilmalar1 miimkiin degildir.

Ayrica, toplantiya elektronik ortamda katilmak isteyen pay sahiplerinin veya temsilcilerinin
28.08.2012 tarih ve 28395 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Anonim Sirketlerde Elektronik
Ortamda Yapilacak Genel Kurullara Iliskin Yénetmelik” ve 29.08.2012 tarih ve 28396 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan “Anonim Sirketlerin Genel Kurullarinda Uygulanacak Elektronik
Genel Kurul Sistemi Hakkinda Teblig” hiikiimlerine uygun olarak yiikiimliiliiklerini yerine
getirmeleri gerekmektedir.

Fiziki ortamda Genel Kurul’a sahsen katilmak isteyen pay sahiplerimiz, MKK sisteminde yer
alan “Pay Sahipleri Listesi”’nde kayith olan paylarna iligkin haklanm kimlik ibraz etmek
suretiyle kullanabiieceklerdir.

Genel kurula katilma ve oy kullanma hakki, pay sahibinin paylarim herhangi bir kurulusg
nezdinde depo etmesi sartina baglanamaz.

TTK madde 414 uyarinca;

1) Genel kurul toplantiya, esas sézlesmede gosterilen sekilde, Sirket’in internet sitesinde ve
Tirkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nde yayimlanan ilanla ¢agrilir. Bu gagn, ilan ve toplant: giinleri
hari¢ olmak {izere, toplant1 tarihinden en az iki hafta dnce yapilir. Pay defterinde yazih pay
sahipleri ile dnceden §irket’e pay senedi veya.pay sahipligini ispatlayici belge vererek
adreslerini bildiren pay sahiplerine toplang{g’{imiﬁ!i dem ve ilanin giktig1 veya gikacag
gazeteler, iadeli taahhiiphii mektupla bildi}_fhr. "'h =l
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2) Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II-17.1 sayili "Kurumsal Yonetim Tebligi" geregince Genel
Kurul, Sirket’in kurumsal internet sitesinde ve KAP'ta Genel Kurul toplant: tarihinden en az iig
hafta 6nce duyurulur.

TTK madde 415 uyarinca;

1) Genel Kurul toplantisina, y6netim kurulu tarafindan diizenlenen "hazir bulunanlar listesi”nde
adh bulunan pay sahipleri katilabilir.

2) Gergek kisilerin kimlik gostermeleri, tiizel kisilerin temsilcilerinin vekaletname ibraz
etmeleri sarttir.

3) Hamiline yazih pay senedi sahipleri, genel kurulun toplant1 giintinden en ge¢ bir giin 6nce
bu senetlere zilyet olduklarini ispatlayarak girig kart1 alirlar ve bu kartlar1 ibraz ederek genel
kurul toplantisina katilabilirler. Ancak, giris kartinin verilmesinden sonraki bir tarihte hamiline
yazil pay senedini devraldigini ispatlayan pay sahipleri de Genel Kurul’a katilabilirler.

TTK madde 425 uyarinca, pay sahibi, paylarindan dogan haklarini kullanmak igin, Genel
Kurul’a kendisi katilabilecegi gibi, pay sahibi olan veya olmayan bir kisiyi de temsilcisi olarak
Genel Kurul’a yollayabilir. Temsilcinin pay sahibi olmasini éngéren esas sozlesme hitkmit
gegersizdir.

TTK madde 1527 uyarinca,

1) Sirket sdzlesmesinde veya esas sozlesmede diizenlenmis olmasi sartiyla, sermaye
sirketlerinde yénetim kurulu ve miidiirler kurulu tamamen elektronik ortamda yapilabilecegi
gibi, baz1 tiyelerin fiziken mevcut bulunduklar bir toplantiya bir kisim iyelerin elektronik
ortamda katilmasi yoluyla da icra edilebilir. Bu hallerde Kanunda veya sirket sozlesmesinde ve
esas s6zlesmede Sngoriilen toplant: ile karar nisaplarina iligkin hiikiimier aynen uygulanir.

2) Anonim sirketlerde genel kurullara elektronik ortamda katilma, 6neride bulunma, gériis
agiklama ve oy verme, fiziki katilmanin ve oy vermenin biitiin hukuki sonuglarim dogurur.

Sirket Esas Sozlesme’sinin 27. maddesi uyarinca, Genel kurul toplantiya, sirketin internet
sitesinde, Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda ve Tirkiye Ticaret Sicili Gazetesinde
yayimlanan ilanla ¢agrilir. Bu ¢agn, ilan ve toplanti glinleri hari¢ olmak {izere, toplant:
tarihinden en az ii¢ hafta dnce yapilir. Genel kurula ¢agrinin sekli ile ilgili olarak sermaye
piyasasi mevzuati, genel kurula katilacak hak sahipleri ile ilgili olarak ise TTK’mn 415 inci
maddesi uygulanr.

Genel Kurul’da Miizakerelere Katilma Hakk) (TTK madde 407, 409, 417)

TTK md. 407 uyarinca; Pay sahipleri sirket islerine iligkin haklarini Genel Kurulda kullanirlar.
TTK md. 409 uyarinca; Genel Kurullar olagan ve olaganiistii toplamr. Olagan toplanti her
faaliyet dénemi sonundan itibaren ii¢ ay i¢inde yapilir. Bu toplantilarda, organlarin se¢imine,
finansal tablolara, Y6netim Kurulunun yillik raporuna, karin kullanim sekline, dagitilacak kar
ve kazang paylarinin oranlarinin belirlenmesine, Yénetim Kurulu {iyelerinin ibralan ile faaliyet
dénemini ilgilendiren ve gerekli goriilen diger konulara iliskin miizakere yapilir, karar alinir.

Sirket Esas Sozlesme’sinin 27. maddesi uyarinca Genel Kurul sirket merkezinde ya da girket
merkezinin bulundugu sehrin elverisli bir yerinde toplanur.

Genel Kurula katilabilegek kayden izlenen paylatin, sahipigrine iliskin listeyi, Merkezi Kayt

TTK md. 417 uyarinca; Yonetim Kurulu, Sermaye-?r-g anununun 10/A maddesi uyarinca
Kurulusundan saglaya@ag: "Pay Sahipleri ﬂlzelgeSLLnj'\ljémzenler

§é L fo
f PR
: AN eI
ARRA pfvRiMeyk ‘$° ©Ngzas o g

Torbuir VO . Nu. 838 0 g

; 5
Tel 0212 384 40 10

) X — o
3 t2 GRTANLIGY O3 \’4 Mraers “’.,/ " AT 1AM
; asl '91.aha.fn Rydin Cadg A Ny e TLERBA.S.
Teshalt |ZMIR s cli 5 ulvars
' :._,.—o’/ o j e

LS



Yonetim Kurulu, kayden izlenmeyen paylar ile ilgili olarak Genel Kurula katilabilecekler
listesini diizenlerken, senede baglanmamis bulunan veya nama yazili olan paylar ile ilmiihaber
sahipleri i¢in pay defteri kayitlarini, hamiline yazili pay senedi sahipleri bakimindan da giris
kart: alanlar dikkate alir.

Bu maddenin birinci ve ikinci fikralarina gére diizenlenecek Genel Kurula katilabilecekler
listesi, Yonetim Kurulu baskam tarafindan imzalanir ve toplantidan dnce Genel Kurulun
yapilacagi yerde bulundurulur. Listede &zellikle, pay sahiplerinin ad ve soyadlan veya
unvanlari, adresleri, sahip olduklar pay miktan, paylarin itibari degerleri, gruplari, sirketin esas
sermayesi ile 6denmis olan tutar veya ¢ikarilmig sermaye toplantiya aslen ve temsil yoluyla
katilacaklarin imza yerleri gosterilir.

Genel Kurula katilanlarin imzaladigi liste "Hazir Bulunanlar Listesi" adini alir.

Sermaye Piyasasi Kanununun 10/A maddesi uyarinca kayden izlenen paylara iliskin pay
sahipleri ¢izelgesinin Merkezi Kayit Kurulusundan saglanmasinin usul ve esaslan, gereginde
Genel Kurul toplantisinin yapilacag giin ile sinirli olmak iizere paylarin devrinin yasaklanmasi
ve ilgili diger konular Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan bir teblig ile diizenlenir.

Oy hakki (SPKn madde 30, TTK madde 432, 434, 435, 436)
TTK madde 432 uyarinca,

1)Bir pay, birden ¢ok kisinin ortak miilkiyetindeyse, bunlar iglerinden birini veya tigiincii bir
kisiyi, genel kurulda paydan dogan haklarini kullanmast igin temsilci olarak atayabilirler.

2) Bir payin iizerinde intifa hakki bulunmast hélinde, aksi kararlagtirilmamigsa, oy hakki, intifa
hakki sahibi tarafindan kullanilir. Ancak, intifa hakki sahibi, pay sahibinin menfaatlerini
hakkaniyete uygun bir sekilde gz Sniinde tutarak hareket etmemis olmas: dolayisiyla pay
sahibine kars1 sorumludur.

TTK madde 434 uyarinca,

1) Pay sahipleri, oy haklarim genel kurulda, paylarinin toplam itibari degeriyle orantili olarak
kullanir.

2) Her pay sahibi sadece bir paya sahip olsa da en az bir oy hakkini haizdir.
TTK madde 435 uyarinca,

1) Oy hakki, payin, kanunen veya esas szlesmeyle belirlenmis bulunan en az miktarinin
ddenmesiyle dogar.

TTK madde 436 uyarinca,

1) Pay sahibi kendisi, esi, alt ve {istsoyu veya bunlarin ortagi olduklarn gahis sirketleri ya da
hakimiyetleri altindaki sermaye sirketleri ile sirket arasindaki kisisel nitelikte bir ise veya
isieme veya herhangi bir yargi kurumu ya da hakemdeki davaya iliskin olan miizakerelerde oy
kullanamaz.

2) Sirket y6netim kurulu iiyeleriyle yonetimde gorevli imza yetkisini haiz kisiler, ydnetim
kurulu iiyelerinin ibra edilmelerine iligkin kararlarda kendilerine ait paylardan dogan oy
haklarin kullanamaz.

SPKn madde 30 uyarinca,

(1) Halka agik ortaklik genel kuruluna kz};dfnag‘idﬂ ghﬂ&gmna hakki, pay sahibinin paylarin:
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(2) Paylar: kayden izlenen halka agik ortakliklarin genel kurul toplantilarina, yonetim kurulu
tarafindan MKK’dan saglanan pay sahipleri listesi dikkate alinarak olusturulan hazir bulunanlar
listesinde ach yer alan pay sahipleri katilabilir. Bu listede adi bulunan hak sahipleri kimlik
gostererek genel kurula katilirlar. $6z konusu listenin genel kurul toplant: tarihinden azami kag
giin 6nceki pay sahiplerinden olugacagini ve/veya gereginde pay sahipleri ile temsilcilerinin
toplantiya katilacaklarim bu maddenin besinci fikrasinda belirtilen elektronik ortam iizerinden
MKK ’ya bildirmelerine iligkin esaslan belirlemeye Kurul yetkilidir.

(3) Paylan kayden izlenmeyen halka agik ortakliklarin genel kurul toplantilarina katilma hakki
olan pay sahiplerinin tespitinde, 6102 sayili Kanun hiikiimleri uygulanur.

(4) Halka agik ortakliklarin genel kurullarinda oy kullanma hakkina sahip olanlar, bu haklann
vekil tayin ettikleri kisiler araciligiyla da kullanabilirler. Ancak, paylan kayden izlenmeyen
halka agik ortakliklarda hamiline yazili paylann zilyetli§inin devri veya bunlara mutasarnf
olunduunu gosteren belgelerin temliki yoluyla da, genel hiikiimler cergevesinde oy
kullandinlabilir. Saklama hizmeti sunanlarin, saklama hizmeti sunduklan paylara iliskin oy
haklarim vekil sifatiyla kullanmalari hélinde de bu fikra hitkmii uygulanir. Cagn yoluyla vekalet
toplanmasina ve vekaleten oy kullanmaya iliskin usul ve esaslar Kurulca belirlenir. 6102 sayih
Kanunun 428’inci maddesi bu Kanun kapsaminda uygulanmaz.

(5) Paylan kayden izlenen anonim ortaklik genel kurullarina elektronik ortamda katilim, MKK
tarafindan saglanan elektronik ortam tizerinden gergeklestirilir.

itfa Geri Satma Hakki (Izahname ve Thrag Belgesi Tebligi I1.5.1)
Pay sahiplerinin itfa/geri satma hakk: s6z konusu degildir.

Ortakhiktan Ayrilma Hakk: (SPKn madde 24, 11-23.1 sayih Onemli Nitelikteki Islemlere
Iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakk Tebligi)

SPKn’nun 24. maddesi ve 11-23.3 sayih Onemli Nitelikteki Islemlere Iliskin Ortak Esaslar ve
Aynima Hakki Tebligi uyarinca, onemli nitelikteki islemlere iliskin genel kurul toplantisina
katihip da olumsuz oy kullanan ve muhalefet serhini toplanti tutanagina isleten pay sahipleri,
anilan diizenlemelerde belirtilen sartlann varligi halinde paylarim $irket’e satarak ayrilma
hakkina sahiptir.

Ayrilma hakkinin dogmadig haller ve bu hakkin kullanimina iligkin usul ve esaslar I1-23.1
sayill Onemli Nitelikteki Islemlere Iliskin Ortak Esaslar ve Ayrilma Hakki Tebligi'nde
diizenlenmektedir.

Ortakhktan Cikarma ve Satma Hakki (SPKn madde 27, Ortakliktan Cikarma ve Satma
Haklar Tebligi No I1-27.1)

SPKn’nin 27. maddesi ve [1-27.3 sayili Ortakliktan Cikarma ve Satma Haklar1 Tebligi uyarinca,
pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de déhil olmak tizere bagka bir gekilde
sahip olunan paylarin Sirket’in oy haklarinin SPK tarafindan belirlenen orana veya daha
fazlasina ulasmas1 durumunda, paya sahip olan bu kisiler agisindan azinlikta kalan pay
sahiplerini ortakliktan ¢ikarma hakki dogar. Bu kisiler, SPK tarafindan belirlenen siire iginde,
azinhkta kalan ortaklann paylarinin iptalini ve bunlar karsilifi ¢ikarilacak yeni paylarin
kendilerine satilmasim Sirket’ten talep edebilirler.

Ortakliktan ¢ikarma hakkinin dogdugu durumlarda azinhkta kalan pay sahipleri agisindan
satma hakkl dogar. Bu pay sahipleri SPK'ca, en siire iginde, paylarinin adil bir bedel
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Bilgi alma ve inceleme hakk: (SPKn madde 14, 11-14.1 sayih Sermaye Piyasasinda
Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi, TTK madde 437)

SPKn’nin 14. maddesi, II-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lligkin
Esaslar Tebligi ve TTK’min 437. maddesi uyarinca, mali tablolar, konsolide mali tablolar,
yonetim kurulunun yillik faaliyet raporu, denetleme raporlari ve yonetim kurulunun kér dagitim
dnerisi, genel kurul toplantisindan en az {i¢ hafta dnce, Sirket’in merkez ve subelerinde, pay
sahiplerinin incelemesine hazir bulundurulur. Bunlardan mali tablolar bir yil siire ile merkezde
ve subelerde pay sahiplerinin bilgi edinmelerine agik tutulur. Her pay sahibi, gideri irket’e ait
olmak {izere gelir tablosuyla bilangonun bir suretini isteyebilir. Pay sahibi genel kurulda,
yonetim kurulundan, sirketin isleri; denetgilerden denetimin yapilma sekli ve sonuglan
hakkinda bilgi isteyebilir. Bilgi verme yiikiimii, Sirket’in bagh sirketlerini de kapsar. Verilecek
bilgiler, hesap verme ve diiriistliik ilkeleri bakimindan dzenli ve gergege uygun olmalidir.

iptal davasi agma hakki (TTK madde 445-451, SPKn madde 20/2 kayith sermaye
sistemindeki ortakliklar i¢in SPKn madde 18/6)

TTK’nin 445-451 maddeleri, SPKn’nin 18. maddesinin altinc: fikras1 ve 20. maddesinin ikinci
fikrasi uyarinca, yonetim kurulunun kayith sermaye sistemine iligkin esaslar ger¢evesinde
aldid1 kararlar aleyhine, genel kurul kararlarinin iptaline iliskin hitkiimler ¢ergevesinde ydnetim
kurulu iiyeleri veya haklar ihlal edilen pay sahipleri, kararin ilanindan itibaren otuz giin i¢inde
ortaklik merkezinin bulundugu yer ticaret mahkemesinde iptal davasi agabilirler.

Kusurlarina ve durumun gereklerine goére zararlar sahsen kendilerine yiikletilebildigi Sl¢iide
yonetim kurulu iiyeleri ve hazirladiklan raporlarla simirh olarak bagimsiz denetimi yapanlar,
ara dénem mali tablolaninin gergegi diiriist bir sekilde yansitmamasindan veya mevzuat ile
muhasebe ilke ve kurallarina uygun olarak diizenlenmemis olmasi nedeniyle dagitilan kéar pay1
avansinin dogru olmamasindan dogan zararlar i¢in ortaklifa, pay sahiplerine, ortaklik
alacaklilarina ve ayrica dogrudan dogruya olmak iizere kéir pay: avansinin kararlagtinldi) veya
odendigi hesap donemi i¢inde pay iktisap etmis bulunan kisilere karsi sorumludurlar. Hukuki
sorumluluk doguran héllerin varli1 halinde, pay sahipleri ve y6netim kurulu tiyeleri tarafindan
kararin ilanindan itibaren otuz giin i¢inde, iptal davasi agilabilir.

Genel kurul toplantisinda hazir bulunup da karara olumsuz oy veren ve bu muhalefetini tutanaga
gecirten, toplantida hazir bulunsun veya bulunmasin, olumsuz oy kullanmi§ olsun ya da
olmasin; ¢agrinin usuliine gore yapilmadigini, giindemin geregi gibi ilan edilmedigini, genel
kurula katilma yetkisi bulunmayan kisilerin veya temsilcilerinin toplantiya katilip oy
kullandiklarim, genel kurula katilmasina ve oy kullanmasina haksiz olarak izin verilmedigini
ve yukarida sayilan aykinliklarin genel kurul kararinin alinmasinda etkili oldugunu ileri siiren
pay sahipleri, kanun veya Esas Sézlesme hiikiimlerine ve ozellikle diiristlik kuralina aykiri
olan genel kurul kararlan aleyhine, karar tarihinden itibaren ii¢ ay i¢inde iptal davasi acabilirler.

Azinhk haklan (TTK. 411. 412, 420, 439, 531, 559, SPKn madde 27)

Sermayenin en az yirmide birini olusturan pay sahipleri, yonetim kurulundan, yazih olarak

gerektirici sebepleri ve giindemi belirterek, lu toplantiya ¢agirmasim veya genel
kurul zaten topl ak ise, karara bagl;,;sﬁ:ng:fﬁ; @lg leri konulan giindeme koymasini
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Pay sahiplerinin ¢agri veya giindeme madde konulmasina iligkin istemleri ydnetim kurulu
tarafindan reddedildigi veya isteme yedi is giinii iginde olumlu cevap verilmedigi takdirde, ayni
pay sahiplerinin bagvurusu iizerine, genel kurulun toplantiya ¢agrilmasina Sirket merkezinin
bulundugu yerdeki Asliye Ticaret Mahkemesi karar verebilir.

Genel kurulun 6zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin en az yirmide birini
olusturan pay sahipleri veya paylarinin itibari degeri toplami en az bir milyon Tiirk Lirasi olan
pay sahipleri ii¢ ay i¢inde Sirket merkezinin bulundugu yerdeki Asliye Ticaret Mahkemesi’nden
Ozel denet¢i atamasint isteyebilir.

Hakli sebeplerin varliginda, sermayenin en az yirmide birini temsil eden paylarin sahipleri,
Sirket’in merkezinin bulundugu yerdeki Asliye Ticaret Mahkemesi’nden sirketin feshine karar
verilmesini isteyebilirler. Mahkeme, fesih yerine, davact pay sahiplerine, paylarinin karar
tarihine en yakin tarihteki gercek degerlerinin &denip davact pay sahiplerinin sirketten
¢ikarilmalarina veya duruma uygun diisen ve kabul edilebilir difer bir ¢6zlime karar verebilir.

Kuruculann, Yonetim Kurulu {iyelerinin, denetgilerin, sirketin kurulusundan ve sermaye
artinmindan dogan sorumluluklarn, sirketin tescili tarihinden itibaren dort y1l gegmedikge sulh
ve ibra yoluyla kaldirilamaz. Bu siirenin gegmesinden sonra da sulh ve ibra ancak genel kurulun
onayiyla gegerlilik kazamir. Bununla beraber, esas sermayenin yirmide birini temsil eden pay
sahipleri sulh ve ibranin onaylanmasina kars iseler, sulh ve ibra genel kurul tarafindan
onaylanmaz.

Finansal tablolarin miizakeresi ve buna bagh konular, sermayenin onda birine, halka agik
sirketlerde yirmide birine sahip pay sahiplerinin istemi iizerine, genel kurulun bir karar almasina
gerek olmaksizin, toplanti baskaninin karariyla bir ay sonraya birakilir. Azligin istemiyle bir
defa ertelendikten sonra finansal tablolarin miizakeresinin tekrar geri birakilmasinin
istenebilmesi, finansal tablolarin itiraza ugrayan ve tutanafa gecmis bulunan noktalan
hakkinda, ilgililer tarafindan, diiriist hesap verme 6lgiisil ilkeleri uyarinca cevap verilmemis
olmas: sarttir.

SPKn madde 27 uyarinca, ortakliktan ¢ikarma hakkinin dogdugu durumlarda azinlikta kalan
pay sahipleri agisindan satma hakki dogar. Bu pay sahipleri Kurul tarafindan belirlenen siire
i¢cinde paylarinin adil bir bedel karsihiginda satin alinmasini, oy haklarinin Kurulca belirlenen
orana veya daha fazlasina sahip olan gercek veya tiizel kisilerden ve bunlarla birlikte hareket
edenlerden talep edebilirler

Ozel denetim isteme hakk (TTK madde 207, 438, 439)

Her pay sahibi, pay sahipligi haklarinin kullanilabilmesi igin gerekli oldugu takdirde ve bilgi
alma veya inceleme hakki daha énce kullanilmigsa, belirli olaylarin 6zel bir denetimle agikliga
kavugturulmasim, giindemde yer almasa bile genel kuruldan isteyebilir.

Genel kurul istemi onaylarsa, Sirket veya her bir pay sahibi otuz giin i¢inde, Sirket merkezinin
bulundugu yerdeki Asliye Ticaret Mahkemesi’nden bir 6zel denetgi atanmasini isteyebilir.

TTK md. 439 uyarinca; Genel Kurulun &zel denetim istemini reddetmesi halinde, sermayenin
en az onda birini, halka agik anonim girketlerde yirmide birini olugturan pay sahipleri veya
paylannin itibari degeri toplami en az bir milyon Tiirk Lirasi1 olan pay sahipleri ii¢ ay iginde
Sirket merkezinin bulundugu yer Asliye Ticaret Mahkemesinden &zel denet¢i atamasim
isteyebilir. —
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Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin 1.100.000.000 TL’lik kayith sermaye tavani igerisinde
kalmak kaydiyla, tamamen nakden 6denmek lizere, 220.000.000 TL den 293.700.000 TL’ye
artirilmasina,

Artirilan 73.700.000,- TL’ye tekabiil eden her biri 1,- TL nominal degerli 73.700.000 adet
payin B grubu hamiline pay olarak 6362 sayilh Sermaye Piyasasi Kanunu ve Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun teblig ve diger diizenlemeleri de dahil olmak izere ilgili mevzuat
kapsaminda daha sonra gérevlendirilecek bir araci kurum tarafindan hazirlanacak bagimsiz
Fiyat Tespit Raporu ile nominal degerinin iizerinde belirlenecek bir fiyatla primli halka arz
edilmek suretiyle ihrag edilmesine,

Sirket Esas Sozlesmesinin “Sermaye ve Hisse Senetlerinin Nev’i” baglikli 7. maddesinde yer
alan “Yonetim Kurulu, 2022-2026 yitlan arasinda Sermaye Piyasas1 Kanunu hiikiimlerine
ve Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemelerine uygun olarak, kayith sermaye tavanina kadar
yeni paylar ihra¢ ederek ¢ikarilmis sermayeyi arttirmaya ve pay sahiplerinin yeni pay alma
hakkinin sinirlandiriimasi ile sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri dahilinde imtiyazli veya
nominal degerinin iizerinde veya altinda pay ¢ikarilmasi konusunda karar almaya yetkilidir.”
ifadesi uyarinca Yonetim Kurulumuza verilen yetki gergevesinde sermaye artirimi
kapsaminda Sirket mevcut pay sahiplerinin tamaminin yeni pay alma haklarimn halka arz
kapsaminda talepte bulunacak yatinmecilar lehine tamamen kisitlanmasina,

Artinilan sermayenin halka arz gelirlerinden karsilanmasina ve ¢ikarilan paylarin tamaminin
halka arz kapsaminda satilmamasi durumunda, halka arz kapsaminda satilamayan paylarin
halka arz sonrasinda alinacak bir ydnetim kurulu kararn ile iptal edilmesine,

Halka arz islemleri ile ilgili isleri yiiriitmek {izere yetkili araci kurum olarak Garanti Yatinnm
Menkul Degerler A.S. nin yetkili kilinmasina,

Sermaye artinnmi ve halka arz islemlerinin tamamlanmasim miiteakip, Sirket esas
sozlesmesinin nihai sermaye artirim tutarini yansitacak sekilde tadil edilmesi amaciyla
Sermaye Piyasast Kurulu (“SPK”)’na bagvurulmas: ve tadil tasarisina dair onayin alinmasini
miiteakip Sirket esas sozlesmesinin tadili icin gerekli tescil ve ilan islemlerinin
gerceklestirilmesine ve

Halka arz kapsaminda gerekli bagvuru ve iglemlerin yapilmas: i¢cin SPK, T.C. Giimriik ve
Ticaret Bakanlig, Borsa Istanbul A.S., Merkezi Kayit Kurulusu A.S. ve Takasbank- Istanbul
Takas ve Saklama Bankas1 A.S., Istanbul Ticaret Sicil Miidiirliigii de dahil olmak ve bunlarla
sinirl1 olmamak iizere tiim resmi kurum ve kuruluslara bagvurular yapmak, yazigmalar ve
benzer belge ve bilgileri tanzim etmek ve imzalamak, bu bilgi ve belgelerin takibi ve
tekemmiilii igin ilgili makam ve dairelerdeki usul ve islemlerin ifas1 ve ikmali, Kamuyu
Aydinlatma Platformu’nda yapmas: gereken agiklamalar igin gerekli tiim islemleri yerine
getirmeye, bu kapsamda yapilacak tiim iglemlerde Sirket’i herhangi bir rakamsal kisitlama
sinirlama olmaksizin, en genis sekilde temsil etmeye Sirket’in imza sirkiileri uyarinca
Sirket’i temsile yetkili olan kisilerin yetkili kilinmasina

oy birligi ile karar verilmistir.

24.7. Halka Arz Edilecek Paylar ﬁzerin@éfﬁﬁl i \devir ve tedaviiliinii kisitlayicx veya
pay sahibinin haklarim1 kullanmasing’engéFolaeak hayitlarin bulunup bulunmadigina
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24.8. Ihrag¢ edilecek paylara iliskin zorunlu pay ahm teklifi, satin alma ve/veya satma
haklarina iliskin kurallar hakkinda bilgi:

Halka agik ortakliklarda y®netim kontroliinii saglayan paylarin veya oy haklarinin iktisap
edilmesi halinde séz konusu paylarin veya oy haklarinin iktisabinin kamuya agiklandig! tarihte
pay sahibi olan diger ortaklarin paylarini satin almak tizere teklif yapilmasi zorunlu olup, halka
a¢ik anonim ortakliklarin pay sahiplerine yapilacak pay alim teklifine iliskin esaslar Kurul’un
pay alim teklifine iligkin diizenlemelerinde yer almaktadir.

Pay alim teklifi sonucunda veya birlikte hareket etmek de déhil olmak iizere bagka bir sekilde
sahip olunan paylarin halka agik ortakhiin oy haklarinin Kurulca belirlenen orana veya daha
fazlasina ulagmasi durumunda, s6z konusu paylara sahip olan bu kisiler agisindan azinlikta
kalan pay sahiplerini ortakliktan ¢ikarma hakki dogar. Bu kisiler, Kurulca belirlenen siire
iginde, azinlikta kalan ortaklarin paylarinin iptalini ve bunlar karsilig1 ¢ikarilacak yeni paylarin
kendilerine satilmasini ortakliktan talep edebilirler. Satim bedeli, SPKn’nun 24’iincii maddesi
¢ercevesinde belirlenir.

Yukarida yer alan sartlar ¢ergevesinde ortakliktan ¢ikarma hakkimin dogdugu durumlarda,
azinlikta kalan pay sahipleri agisindan satma hakki dogar. Bu pay sahipleri Kurulca belirlenen
siire icinde, paylarninin adil bir bedel karsiliginda satin alinmasim oy haklarinin Kurulca
belirlenen orana veya daha fazlasina sahip olan gergek veya tiizel kigilerden ve bunlarla birlikte
hareket edenlerden talep edebilirler. TTK’nin 208 inci maddesi halka agik ortakhiklara
uygulanmaz.

SPKn’nun 23’lincii maddesinde yer alan 6nemli nitelikteki islemlere iliskin genel kurul
toplantisina katilip da olumsuz oy veren ve bu muhalefeti tutanaja gegirten pay sahipleri,
paylann: halka agik ortaklipa satarak ayrilma hakkina sahiptir. Kurul, halka agik ortakhigin
niteligine gore, aynlma hakkini, ayrilma hakkina konu Snemli nitelikteki iglemin kamuya
agiklandip: tarihte sahip olunan paylar igin kullanilabilmesine iliskin esaslan belirlemeye
yetkilidir. Halka ag¢ik ortaklik bu paylar pay sahibinin talebi tizerine, Kurulca belirlenecek
esaslara gore adil bir bedel iizerinden satin almakla yiikiimliidiir. Halka agik anonim
ortakliklarda pay sahiplerinin ayrilma hakkina iliskin esaslar Kurul’'un 6nemli nitelikteki
islemler ve ayrilma hakkina iliskin diizenlemelerinde yer almaktadir.

Pay sahibinin SPKn’nun 23’iincii maddesinde belirtilen énemli nitelikteki iglemlere iliskin
genel kurul toplantisina katilmasina veya oy kullanmasina haksiz bir bigimde izin verilmemesi,
¢agrinin usuliine gore yapilmamasi veya giindemin geregi gibi ilan edilmemesi hallerinde, genel
kurul kararlarina muhalif kalma ve muhalefet serhini tutanaga kaydettirme sarti aranmaksizin
bir dnceki paragraftaki hiitkiim uygulanir.

24.9. Cari yil ve bir dnceki yilda ihra¢ginin paylan iizerinde ligiincii kisiler tarafindan
gerceklestirilen ele gecirme teklifleri ile s6z konusu tekliflerin fiyat ve sonu¢larn hakkinda
bilgi:

Yoktur.
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25.1. Halka arzin Kosullari, halka arza iligkin bilgiler, tahmini halka arz takvimi ve halka
arza katilmak icin yapilmasi gerekenler

25.1.1. Halka arzin tabi oldugu kosullar:

Halka arzin basglamas1 dncesinde, SPK haricinde, halka arz edilen Sirket paylarinin borsada
islem gorebilmesi igin Borsa Istanbul’'un uygun goriisiiniin alinmasi gerekmektedir. Sirket
paylarimin, halka arz sonrasinda, Borsa Istanbul’da islem goriip gdrmeyecegine iliskin Borsa
Istanbul’un goriisiine isbu izahname’nin [ numarali béliimiinde yer verilmistir.

Halka arzda Kurul ve Borsa Istanbul disinda baska bir kurumun onayina gerek
bulunmamaktadir.

SPK Kurul Karar Organi’min i-SPK-128.21 (30/03/2023 tarihli ve 20/412 s.k.) say1l1 ilke Karar
uyarinca halka arza katilan ve dagitimdan pay alan yatinmecilar, dafitim listesinin
kesinlesmesini takiben hesaplarina aktarilan paylar, paylar hesaplanna gectigi tarihten itibaren
90 giin boyunca borsa diginda satamaz, bagka yatirimci hesaplarina virmanlayamaz veya
borsada 6zel emir ile ve/veya toptan satig islemine konu edemezler. Paylan halka arz edilen
ortaklifin mevcut ortaklarinin sahip oldukian paylar igin (varsa halka arz edilen kisim harig)
bu kisitlama, izahname onay tarihinden itibaren 180 giin boyunca ve borsada satisi da
kapsayacak sekilde uygulanir.

25.1.2. Halka arz edilen paylarin nominal degeri:

Sermaye artisi kapsaminda Halka Arz Edilecek Paylar’in her biri 1,00 TL (bir Tirk Lirasi)
nominal degerde toplam 73.700.000 TL nominal degerli 73.700.000 adet B grubu pay olup,
artinm sonrasi gikarilmig sermayeye oran1 %25,09°dur.

Halka Arz Edilecek Paylar’a iligkin bilgi asagidaki tabloda sunulmaktadir.

Grubu Nama/ imtiyazlar | Pay Sayisi Bir Payin Toplam Halka Arz Sonrasi
Hamiline (adet) Nominal (TL) Cikarilmig
Oldugu Degeri (TL) Sermayeye Oram
(%}
B Hamiline Yoktur 73.700.000 1,00 73.700.000 25,09

25.1.3. Halka arz siiresi ile halka arza katihm hakkinda bilgi

25.1.3.1. Halka arz siiresi ve tahmini halka arz takvimi:

Sirket paylanimin halka arzi Garanti Yatirim tarafindan “Borsada Satis — Sabit Fiyatla Talep
Toplama ve Satis Yontemi” ve “En lyi Gayret Aracihifr” yontemi ile BIAS Birincil Piyasa’da
gergeklestirilecektir. Halka Arz Edilecek Paylar igin 2 (iki) is glinii boyunca talep toplanmasi
planlanmaktadir. Kesin satig sliresinin baglangici ve bitig tarithleri SPK’min izahnameyi
onaylamasi ve BIST’in uygun gériisii sonrasinda Tasarruf Sahiplerine Satig Duyurusu ile
KAP’ta ilan edilecektir.

25.1.3.2. Halka arza bagvuru siireci
a. Satis yontemi ve bagvuru sekli:
Sirket paylanmn halka arzi Garanti Yatinm tarafindan “Borsa’da Satig — Sabit Fiyatla Talep
Toplama ve Satis Yontemi” ve “En Iyi Gayret Aracihigr” ydntemi ile Borsa Istanbul Birincil
Piyasa’da ger¢eklestirilecektir. Sabit fiyatla.- talep toplamanin siiresi 2 is giinl

olacaktir. Talep toplamanin ikinci gﬁng-f'ébnﬁﬁa{}%a\ yapilip, dagitim gerceklestirilmek

A,
1, o "..- ‘j"";
LA e % L

Toshali [2MiA
Torbzh VO. Na: 539 083

AN E T Ly

N, \,—-"c \ PO

T Jomse,
.

1 o4
r
-

e

s il

Ter0212 384110 10



suretiyle halka arz sona erdirilecektir. Bu siirenin baslangig ve bitis tarihleri ilan edilecek
tasarruf sahiplerine satig duyurusunda belirtilecektir.

Halka arzdan pay almak isteyen yatirrmcilarin, Borsa [stanbul’da islem yapmaya yetkili yatirim
kuruluslarina bagvuruda bulunmasi gerekmektedir.

Borsa Istanbul’da islem yapmaya yetkili yatirim kuruluslarimin listesi Borsa Istanbul’un
internet sitesinde (www.borsaistanbul.com) ve SPK’nin internet sitesinde (www.spk.gov.tr) yer
almaktadir.

Borsa’da satis asamasinda, yvatirimcilarin alig emirleri, birincil piyasa islem saatleri igerisinde,
paylann halka arzina aracilik eden araci kurumlar tarafindan belirlenen ve duyurulan tek fiyat
seviyesinden, BISTECH Platformu tlizerindeki Pay Piyasasi Alim Satim Sistemine
gonderilecektir. Paylarin ihracina iliskin séz konusu fiyat sistemde tanimlidir, bagka bir fiyattan
sisteme emir girilemez.

Halka arzda kredi kart1 ile 6deme yoluyla talepte bulunulamayacaktir. Halka arz satis siiresince
ATM, telefon bankacilipi yoluyla talepler iletilemeyecek olup, blokaj yoluyla talepte
bulunulamayacaktir.

Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da talep toplama saatleri 10:30 — 13:00 olup, dagitim ise pay
piyasasi seansinin tamamlanmasinin ardindan Borsa Istanbul tarafindan otomatik olarak
yapilmaktadir.

MKK sicil numarasi kullanilarak yatinmer bazinda teklestirilme esasina gére aynmi ve/veya
farkli araci kurumlardan iletilen ancak aynmi MKK sicil numarasina sahip olan yatirime:
emirlerinden, sadece zaman 6nceligi kuralina gére 6ncelige sahip ilk emre dagitim yapilir. Ayni
MKXK sicil numarasina sahip miikerrer girilen diger emirler dagitima konu edilmeyecektir.

Talep toplamanin sona erdigi an itibariyle MKK sicil numarasi bulunmayan hesaplardan iletilen
emirler dagitima konu ediimeyecektir.

Sabit fiyat yonteminde tek fiyat girilebilecegi igin Borsa Istanbul Uygulama Usul ve Esaslan
cercevesinde dagitimda fiyat onceligi séz konusu olmayip, zaman 6nceligi kural gegerlidir.

Dagitim, birincil piyasa siiresinin bitisini takiben Borsa Istanbul tarafindan belirlenen zamanda,
Pay Piyasasi seansinin tamamlanmasinin ardindan otomatik olarak yapilir. Dagitim, gelen
emirlerin say1si, emir bilyiikliigii, hesap sayisi, halka arz edilen paylarin miktar gibi faktérlerin
etkilerine gore sonlanacaktir.

Dagitim sirasinda ii¢ durum s6z konusu olabilir:

Denge: MKK sicil numaras1 kullamilarak yatinnmer bazinda teklestirilme esasina gére
dagitima konu edilmeyecek emirler ¢ikarildiktan sonra mevcut talebin satilacak miktara
esit oimasi.

Az Talep: MKK sicil numaras: kullanmilarak yatirime: bazinda teklestirilme esasina gore
dagitima konu edilmeyecek emirler ¢ikarildiktan sonra mevcut talebin satilacak miktardan
az olmasi.

Fazla Talep: MKK sicil numaras: kullanil
dagitima konu edilmeyecek emirler (;115/
fazla olmasu. 4

1mci bazinda teklestirilme esasina gére
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Denge ve az talep durumlarinda dagitima konu her emir tam olarak kargilanacaktir. Fazla talep
durumunda ise, dagitima, dagitima konu oldugu tespit edilen emirlerden zaman 6nceligine
sahip ilk emirden baglanacaktir. Dagitim, zaman 6nceligine gore siralanmis her emre sirayla
birer lot dagitilarak satilacak miktar tamamlanana kadar devam edecektir. Islemler, dagitim
tamamen bittikten sonra gerceklesecektir. Dagitimin yapildigi her bir emir ne kadar
karsilanmigsa, ona iliskin sdzlesme bityiikliigii de o kadar olacaktir.

Sirket’in ¢ikarilmis sermayesinin 220.000.000 TL’den 293.700.000 TL'ye ¢ikarilmasi
nedeniyle artinifacak 73.700.000 TL nominal degerli 73.700.000 adet (B) grubu paylarimin
halka arz isleminin tamamlanmasi ve tiim paylarin satilmasi durumunda, halka arz edilen
paylarin Sirket’in ¢ikarilmig sermayesine oram %25,09 olacaktir.

Bu cercevede, 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi’nin
11’inci maddesinin ikinci fikrasi uyarinca halka arz sonrasinda Sirket’in ¢ikarilmig
sermayesinin asgari %25’i oramindaki paylarinin halka agik pay niteliginde olmasinin zorunlu
oldugu dikkate alinarak, Sirket paylarinin halka arz edilmesi kapsaminda satilamayan paylarin
bulunmasi nedeniyle asgari %25 halka agiklik oranina ulagilamamas: halinde, satilamayan
paylann tamaminin, Sirket’in Yonetim Kurulu Baskam1 Cem OKULLU tarafindan satin
alinacagi kabul, beyan ve taahhiit edilmistir.

b. Pay bedellerinin 6denme yeri, sekli ve siiresine iliskin bilgi:

“Borsada Satis — Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satig Yontemi” ile paylar satisa sunulacagi
icin BIAS {iyesi yatinm kuruluslan aracihig ile halka arza katilan yatinmeilarin, hesaplarinda
bulunan bakiye ile alim yapmalan gerekmekte olup dagitim zaman Onceligi kuralina gore
yapilacaktir. Halka arzda kredi kart: ile 6deme yoluyla talepte bulunulamayacaktir. Halka arza
katilan yatinmeilarin 6dedikleri pay bedelleri, tahsilati yapan yatirim kuruluglan tarafindan en
ge¢ (T+2)’de Garanti Yatinm’in Takasbank hesabina aktarilacaktir. Halka arz edilen paylann
bedelleri Garanti Yatirim tarafindan tahsil edildigi giin veya en geg ertesi ig giinii halka arz igin
ac1lms olan 6ze¢l banka hesabina yatirilacaktir. Halka Arz “Borsa’da Satig — Sabit Fiyatla Talep
Toplama ve Satig Yontemi” ile gergeklestirileceginden yatirimeilarin Snceden para géndermesi
soz konusu olmayacak, halka arzin ger¢eklesmesi sonrasinda halka arz tutan hesaplannda
bulunan bakiyeden diisiilecektir.

Pay bedelleri Garanti Yatirim tarafindan tahsil edilince halka arz i¢in agiimig olan ve halka arz
bedelinin yatirilacag: Sirket banka hesap numarasi asagida belirtilmistir.

Hesap Sahibi Adra Gayrimenkul Yatinnm Ortaklifi A $.
Banka Tiirkiye Garanti Bankas1 A $.

Sube Istanbul Kurumsal Subesi

IBAN No TR60 0006 2000 3810 0006 2494 83

¢.  Bagvuru yerleri:

Bu halka arzda pay satin almak isteyen yatirimcilarin satis siiresi zarfinda BiAS da iglem

yapmaya yetkili yatirim kuruluslardan birine basvuru yapmalan gerekmektedir. BIAS’da islem

yapmaya  yetkili  yatinnm  kuruluslap 2 st BIAS’in  internet  sitesinde

(www.borsaistanbul.com), TSPB (www. ﬁpbm‘ S aylik biiltenlerinde ve SPK’nin

internet sitesinde (“md’spk gov.tr) yer ghnalg’t?dl_gc X : \
] f, ¥ fe

fox (i =3 U
S l\. L -*'.‘ S' ‘ j!

¢ a5
Te10212 354 30 10



d. Paylarin dagitim zamani ve yeri:

Dagitim, talep toplamanin 2. giinii, birincil piyasa islem siiresinin bitisini takiben Borsa
tarafindan belirlenen zamanda, otomatik olarak yapilir ve gelen emirlerin sayisi, emir
biyikliigii, hesap sayisi, halka arz edilen paylarin miktari gibi faktorlerin etkilerine gore
sonlanir.

Yatirimcilanin gergeklesen islemlerinin takas1 (T+2) seklinde islemi izleyen ikinci is giintidiir.

Halka arza, arz edilen miktarin iizerinde talep gelmesi durumunda yatirimcilarin hesaplarina
talep ettiklerinden daha az pay dagitilabilir. Halka arza, arz edilen miktarin altinda talep gelmesi
durumunda ise, yatinmcilarin hesaplarina talep ettikleri miktar kadar pay dagitilir.

Halka arzdan pay alan yatinmcilarin sz konusu paylari sermaye piyasasi mevzuati
cercevesinde MKK nezdinde hak sahipleri bazinda kayden izlenmeye baslanacaktir.

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

Garanti Yatinim ile Sirket arasinda imzalanan Aracilik S6zlesmesi’'nde yer alan ve asagida
yazili nedenlere dayamlarak halka arz iptal edilebilir ya da ertelenebilir

a) Yasama yahut yiiriitme organ veya sermaye piyasalari ile ilgili karar almaya yetkili organlar
tarafindan yapilan diizenlemeler nedeniyle bu sdzlesmeden dogan ylikiimliiliiklerin yerine
getirmesini imkansiz kilacak veya onemli olglide giiglestirecek hukuki diizenlemeler
yapilmasi,

b) Halka arz etkileyebilecek, savas hali, yangin, deprem, su baskim gibi tabii afetlerin ortaya
¢ikmasi,

¢) SPK’dan ve/veya Borsa Istanbul’dan gerekli izinlerin alinamamast,

d) Ekonomik ve siyasi gelismeler ile para ve sermaye piyasalarindaki gelismelerin Sirket’in
Halka Arz Edilecek Paylar’in pazarlanmasina imkin vermeyecek durumda olmasi,
piyasalarin genel durumu itibariyle halka arzdan beklenen faydanin gergeklesmeyeceginin
Garanti Yatinm ve/veya Sirket taraflarinca dngdriiimesi,

e) Sirket’in yonetici ve ortaklar ile Sirket hakkinda paylann pazarlanmasini Snemli derecede
etkileyebilecek herhangi bir sorusturma, dava agilmasi ve Sirket aleyhine halka arzi 6nemli
derecede etkileyen ya da etkileyebilecek herhangi bir sorusturma, dava veya icra takibi
agilmasi.

f) Halka arz satig siirecinin baglamasindan dagitim listesinin Sirket tarafindan onaylanmasina
kadar gegen siirede halka arzin gergeklegmesini engelleyebilecek 6nemli bir sebebin ortaya
¢ikmasi,

g) Nihai halka arz fiyatimin veya halka arzin yapisinin tespiti ile ilgili olarak (6zellikle Garanti
Yatinm tarafindan 6nerilen fiyat istikrar1 ve/veya tegviklerinin) Garanti Yatinim ve Sirket
arasinda uzlagsmaya varilamamasi.

Yukarida yer alan kosullar nedeniyle halka arzin iptali halinde, $irket nakit olarak talepte
bulunan yatirnmcilarin talep bedellerini nemalandiriimaksizin yatirimeilara ddeyecektir.

25.1.5. Kargilanamayan taleplere ait bedeller ile yatinmeilar tarafindan satis fiyatinin
iizerinde 6denen tutarlarin iade sekli haklkmnda bilgi:

Sirket paylan “Borsada Satis — Sabit Fiya#t8ZT i Toplama ve Satis Yontemi” ile satisa
sunulacagi i¢in kespfésen fiyat ile ya};ﬁmcr fariﬁqa \ yapilan édemeye esas alinan fiyat
g




aymidir, Dolayisiyla arada bir fiyat farki olugmayacak ve fiyat farki nedeni ile iade yapilmasi
gerekmeyecektir.

Halka arz, Birincil Piyasa’da “Borsada Satig — Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satis Yontemi”
ile gergeklestirileceginden yatirimcilar kendi hesaplarindaki mevcut nakit bedel karsihigindan
fazla olmamak kaydiyla istedikleri kadar talep girisi yapabilecekler ve ancak bu talep
karsilanirsa karsilanan kisim kadar bedel hesaplardan diisiilecektir. Boylece iade edilmesi
gereken bir bedel olusmayacaktir.

25.1.6. Talep edilebilecek asgari ve/veya azami pay miktarlar hakkinda bilgi:

Talep miktarinin 1 (bir) lot (1 TL) ve katlan seklinde olmas: sarttir. Talep edilecek azami pay
miktan halka arz edilen toplam pay miktar: ile sinirhidir. Sirket’in islem sirasina gonderilecek
emirlerde kullamlabilecek en yiiksek lot miktar: satis baslamadan 6nce Borsa tarafindan
yayinlanacak olan islem duyurusunda belirtilecektir.

25.1.7. Yatirimcilarin satin alma taleplerinden vazge¢gme haklarina iligkin bilgi:
[zahname ve lhra¢ Belgesi Tebligi’nin 24. ve SPKn’un 8. maddesi uyarinca, izahname ile
kamuya agiklanan bilgilerde, satisa baglamadan dnce veya satig siiresi i¢inde yatinmcilarin
yatinm kararini etkileyebilecek degisiklik veya yeni hususlarin ortaya ¢ikmasi halinde durum
Ihrage tarafindan en uygun haberlesme vasitasiyla derhal Kurul'a bildirilir.

Degisiklik gerektiren veya yeni hususlarin ortaya ¢gikmasi halinde, satis siireci durdurulabilir.

Degistirilecek veya yeni eklenecek hususlar bildirim tarihinden itibaren 7 (yedi) is glinii iginde
SPKn’nda yer alan esaslar ¢ergevesinde Kurulca onaylanir ve Izahname’nin degisen veya yeni
eklenen hususlara iligkin kismi yayimlanir.

Degisiklik veya yeni hususlarin yayimlanmasindan dnce pay satin almak igin talepte bulunmusg
olan yatirimcilar, Izahname’de yapilan ek ve degisikliklerin yayimlanmasindan itibaren 2 (iki)
is giinil i¢inde taleplerini geri alma hakkina sahiptirler.

Ayrica, Izahname’de herhangi bir degisiklik olmasa dahi yatirimeilar, talep toplama siiresi
icerisinde taleplerini degistirme ya da geri alma hakkina sahiptirler.

25.1.8. Paylarn teslim yontemi ve siiresi:

Thrag edilecek paylar kaydilestirme esaslan gergevesinde MKK tarafindan hak sahipleri bazinda
kayden izlenecek olup, paylann fiziki teslimi yapilmayacaktir. Kaydi paylar dagiumin
kesinlestigi giinii takip eden azami (2) ig giinii igerisinde hak sahiplerine teslim edilecektir.

25.1.9. Halka arz sonuglarinin ne sekilde kamuya duyuruiacag hakkinda bilgi:

Halka arz sonuglari, Kurulun sermaye piyasasi araglarinin satigina iligkin diizenlemelerinde yer
alan esaslar cergevesinde dafitim listesinin kesinlestigi giinii takip eden 2 (iki) is giinii
icerisinde Kurul’un 6zel durumlann kamuya agiklanmasina iligkin diizenlemeleri uyarinca
kamuya duyurulur.

25.1.10. Yeni Pay Alma Hakkina iliskin Bilgiler

Sirket’in 15.08.2023 tarih ve 2023/30 sayili halka arza iliskin almis oldugu Ydnetim Kurulu
kararlari uyarinca, yeni pay alma hakk: sermaye artinnmi yoluyla ilk halka arz gergeklestirilmesi
amaciyla tamamen kisitlanmistir.

25.1.11. Satin alma taahhiidiinde bulunan gercek ve/veya tiizel kisilerin ady, is adresleri

ve bir payin satin alma fiyati ile bu kl$ll€l‘ll}-’lﬁ'%§¢l lan iliskisi hakkinda bilgi:
Sirket’in ¢ikarnilmis sermayesinin  220.000.00¢ “TR:gnN\293.700.000 TL’ ye cikarilmasi
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halka arz igleminin tamamlanmasi ve tlim paylarin satilmasi durumunda, halka arz edilen
paylarin Sirket’in ¢ikarilmig sermayesine orani %25,09 olacaktir.

Bu gercevede, 111-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin
11’inci maddesinin ikinci fikrasi uyarinca halka arz sonrasinda Sirket’in ¢ikarilmis
sermayesinin asgari %25’i oranindaki paylarinin halka agik pay niteliginde olmasinin zorunlu
oldugu dikkate alinarak, Sirket paylarinin halka arz edilmesi kapsaminda satilamayan paylarin
bulunmas1 nedeniyle asgari %25 halka agiklik oranina ulagilamamas: halinde, satilamayan
paylarin tamamimn, Sirket’in Yonetim Kurulu Baskani Cem OKULLU tarafindan satin
alinacagi kabul, beyan ve taahhiit edilmistir.

25.1.12. Varsa tasarruf sahiplerine satis duyurusunun ilan edilecegi gazeteler:
Yoktur.

25.1.13. Halka arz nedeniyle toplanan bedellerin nemalandirthp nemalandiriimayacag,
nemalandirilacaksa esaslari:
Halka arz nedeniyle toplanan bedeller nemalandiriimayacaktir.

25.1.14, Halka arzda ig¢sel bilgiye ulasabilecek konumdaki kisilerin listesi:

Sirket’in, halka arza aracilik edenlerin, paylarin degerini etkileyebilecek nitelikteki bilgiye
ulasabilecek konumdaki idari sorumlulugu bulunan kisilerin, Sirket’in %5 ve lizerinde paya
sahip ortaklarinin ve halka arz nedeniyle hizmet aldig: diger kisi/kurumlarin listesi asagida yer
almaktadir:

Ad-Soyad Kurum
Cem OKULLU AdraGYO A S. '
' Cengiz OKULLU Adra GYO A.S.
Biilent BIRCAN Adra GYO AS.
Selim Onur YALIN AdraGYO AS.
Is11 DINCER AdraGYO A.S. !

Serkan BAYRAKTUTAN | Adra GYO A S.

Kagan KAYA Adra GYO AS.

Utku ERGUDER Garanti Yatinm Menkul Kiymetler A.S.

Yavuz Jankat BOZKUR Garanti Y’ﬂiﬂm@ iymetler A.§.
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Esra TEKINOZ Garanti Yatinm Menkul Kiymetler A.$.

Armagan GUNER Garanti Yatinm Menkul Kiymetler A.S.
Taylan Ozgiir TOPRAK Garanti Yatinm Menkul Kiymetler A.S$.
Giines TURKOGLU Garanti Yatinm Menkul Kiymetler A.$.
Cansu TUGUL Garanti Yatinnm Menku! Kiymetler A.S.
Buse YEBEN Garanti Yatinm Menkul Kiymetler A.S.

Ali Mert HASANREISOGLU | Garanti Yatinm Menkul Kiymetler A.S.

Sirma Begiim BAYAR Garanti Yatirnm Menkul Kiymetler A.S.

Ahmet Hakan COLAK Garanti Yatirim Menkul Kiymetler A.S.

Semih METIN MC Legal Metin Cigek Avukathik Ortakhif:

Seval CICEK MC Legal Metin Cigek Avukatlik Ortakligs
Yagmur TEKIN MC Legal Metin Cigek Avukathk Ortaklig

Sila SAHIN MC Legal Metin Cigek Avukatlik Ortakhig1

Ilhan Armin BILGEN MC Legal Metin Cigek Avukatlik Ortakligi

Fatih ASLAN MC Legal Metin Cigek Avukatlik Ortaklig:
Harun AKTAS Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damigmanlik A.S.
{lhan CETIN Deneyim Bagympsiz Denetim ve Danigmanlik A.§.
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Alparslan Tolga GURSES Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danigmanlik A.S.
Ayhan CETINKAYA Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danmigmanlik A.S.
Serkan KUMDAKCI Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damsmanlik A.S.
Engin KAYA Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.S.
Irfan OZTURK Bagkent Taginmaz Degerleme A.S.
Olcay USTA Baskent Taginmaz Degerleme A.S.
Burak KULEKCI Baskent Taginmaz Degerleme A.S.
Nejat DINCER Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Bayram GUMUS Bagkent Taginmaz Degerleme A.S.

25.2. Dagitum ve tahsis plani:

25.2.1. Halka arzin birden fazla iitkede aym1 anda yapildig1 durumlarda, bu iilkelerden
birine belli bir oranda tahsisat yapilmigsa buna iliskin bilgi:

Y oktur.

25.2.2. ihraceinin bildigi dl¢iide, ihrageinin ana hissedarlan veya yonetim kurulu iiyeleri
ile yonetimde soz sahibi kisilerin yapilacak halka arzda istirak taahhiidiinde bulunma
niyetinin olup olmadifi veya herhangi bir kisinin halka arz edilecek paylarn yiizde
besinden fazlasina taahhiitte bulunmaya niyetli olup olmadigina iliskin bilgi:

Yoktur.

25.2.3. Halka arzda yatinmcilara tahsis ve dagitim esaslar::

“Borsada Satis” yontemi ile Borsa Istanbul Birincil Piyasa’da “Borsa’da Satig- Sabit Fiyatla
Talep Toplama ve Satis Yontemi” ne gore paylar satiga sunulacagi igin herhangi bir yatinmeci
grubuna tahsisat yapilmayacaktir. Tiim yatinmecilara 11-5.2 sayili Sermaye Piyasas1 Araglarinin
Satist Tebligi md. 20/2’de belirtilen esaslara gore esit dagitim yapilacaktir.Sabit fiyatla
yapilacak talep toplamanin siiresi 2 is giinii olacaktir. Ikinci giiniin sonunda satis yapilip,
dagitim gergeklestirilmek suretiyle halka arz sona erdirilecektir.

Yatinnmcilann gergeklesen iglemlerinin takas: (T2 inde, islemi izleyen ikinci is gliniidiir.
Talep toplamanin ikinci is gliniiniin Sonundard?d 'timd"ﬁtesi%esmlesecektu Kaydi paylar azami
dagitim listesinin kesinlegigi i j.séﬁ_nii 179{3rlslnde teslim edilecektir. Islem
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gérme; halka arz edilen paylann sati;yi tamamlandiktan sonra, Borsa mevzuatimin ilgili
hiikiimleri ¢er¢evesinde Borsa Genel Miidiirliigii’ niin verecegi olumlu karara baghdir.

a. Yatirnmei grubu bazinda tahsisat oranlan:
Yoktur.

b. Tahsisat degisikliZinin yapilabilecedi sartlar, biiyiikliigii ve tahsisat degisikliginde
miinferit dilimler i¢in uygulanabilir yiizdeler:

Yoktur.

c. Bireysel yatirimcilar ve ihra¢¢min cahsanlarina iliskin tahsisat grubunda tahsis
edilen nominal degerden daha fazla talep gelmesi durumunda uygulanacak dagitim
yontemi/ydntemleri:

Yoktur.

d. Tahsisatta belirli yatinme1 gruplarina veya belirli diger gruplara tammabilecek
ayricaliklar ve bu gruplara dahil edilme kriterleri:

Yoktur.

e. Tek bir bireysel yatinmeiya dagitilmasi 6ngériilen asgari pay tutar:

Tek bir bireysel yatinmciya dagitilmas: dngoriilen asgari pay tutan 1 (bir) adettir.
f. Miikerrer talep olmasi halinde uygulanacak esaslar:

Borsa Istanbui’un 25.09.2020 tarihli ve 2020/62 sayili duyurusu ¢er¢evesinde, MKK sicil
numarast kullanilarak yatinmci bazinda teklestirilme esasina gore aym ve/veya farkli araci
kurumlardan iletilen ancak aynt MKK sicil numarasina sahip olan yatinmci emirlerinden,
sadece zaman dnceligi kuralina g6re dncelige sahip ilk emre dagitim yapihir. Aym MKK sicil
numarasina sahip miikerrer girilen diger emirler dagitima konu edilmeyecek olup, miikerrer
talepler iptal edilecektir.

Birden fazla MKK sicil numarasina bagli bulunan aract kurum hesaplarindan (miisterek hesap)
iletilen emirler dagitima konu edilmez. Emirlerin tek MKK sicil numarasina baglh yatirimei
hesabindan girilmesi gerekmektedir. Miikerrer talep olmasi halinde BIST diizenlemeleri
uygulanir.

g. Halka arz siiresinin erken sonlandirilma kosullar1 ve erken sonlandirilabilecek
tarihler:

Yoktur.

h. Halka Arz Edilecek Paylara iliskin yapilacak tahsisatlara ydénelik olarak, iletilen
talepler veya fiyat tekliflerinin, islemi yapan veya yapilmasina araci olan yetkili kurulusg
bazinda belirlenmesinin miimkiin olup olmadig1 hakkinda bilgi:

Yoktur.

25.2.4. Talepte bulunan yatirnmeilara, halka arzdan aldiklan kesinlesmis pay miktarimin
bildirilme siireci hakkinda bllgl

Yatinmcilara sunulan paylar icin talep BorsaxIS‘tahEﬁhi\@ Birincil Piyasa’da, Sabit Fiyatla
Talep Toplama ve Satis yontemi ile yapllacaktm Adigén fh epler sonrasinda halka arz edilen

paylarin dagitimi, sap$in gerqeklesecegr gun,, Pay. Plya st seansinin tamamlanmasinin
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ardindan Borsa tarafindan otomatik olarak yapilmaktadir. Yatirimcilar alim emirlerinin
gerceklesip ger¢eklesmedigini, dagitim sonuglarinin agiklanmasim takiben, pay alim emirlerini
gonderdikleri kendi arac1 kurumlar vasitasiyla 6grenebileceklerdir.

Yatirimeilarin gergeklesen islemlerinin takasi (T+2), dagitim isleminin yapildig giinii izleyen
ikingi is giiniidiir. Halka arz sonuglari, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II-5.2 sayili Sermaye
Piyasasi Araglanmin Satisi Tebligi’nde yer alan esaslar gergevesinde dagitimin kesinlestigi
giinii takip eden iki is giinii i¢erisinde Kurul’un 6zel durumlanin kamuya agiklanmasina iligkin
diizenlemeleri uyarinca kamuya duyurulur.

Halka arz edilen paylarin Borsa’da isleme baglamasi igin sirasinin agilma tarihi ise
yatirnmetlarin halka arzdan aldiklari kesinlesmis pay miktarinin kendilerine bildirilme siireci
tamamlandiktan sonra BIST tarafindan kamuya duyurulacaktir.

25.2.5. Ek satis islemlerine iliskin bilgi:
a. Toplanan Kesin talebin satiga sunulan pay miktarindan fazla olmasi halinde mevcut
ortaklara ait paylarin, ek satisa konu olup olmayacag) hakkinda bilgi:

Yoktur.

b. Ek satiga konu olabilecek paylarin azami nominal degeri ve oranlar ile satis yontemi
ve siiresi:

Yoktur,

c.Ek satisin araci kurumca ortaklardan o6diing alinacak paylarim satisi yoluyla
ger¢eklestirilmesinin planlandig kasmu ile ilgili aciklama:

Yoktur.
d. Yatinmellarin karar verme siirecinde etkili olabilecek diger bilgiler:
Yoktur.

25.3. Paylarin fiyatimin tespitine iliskin bilgi

25.3.1. 1 TL nominal degerli bir paymn satis fiyat1 ile talepte bulunan yatirnmcinin
katlanacag maliyetler hakkinda bilgi

Bir payin nominal degeri 1 TL olup, 1 TL nominal degerdeki 1 adet payin satis fiyat1 22,66 TL
olarak belirlenmistir.

Halka arz “Borsa’da Satig-Sabit Fiyatla Talep Toplama ve Satis Yontemi” ile Borsa birincil
pazarinda gergeklestirilecek olup, Garanti Yatirim halka arz i¢in yatinmcilara yeni hesap
agmaya ve pay alim satim iglemine yonelik olarak ayrica bir komisyon almayacak, her
yatinmcinin kendi hesabina ait olan “pay alim satim komisyonu” bu halka arzda ger¢eklesecek
alimlarina da uygulanacaktir. Bu “pay alim satim komisyonu” orani her bir yatirimer igin
farklilik arzetmekte olup, araci kurumiar arasinda da farklihiklar mevcuttur, Halka arza igtirak
eden yatinimcilardan, ihrag edilen paylarin bedeli disinda, alim taleplerine aracihik eden yetkili
araci kurumlar tarafindan islem komisyon bedelu-:.ﬂ%div maliyeti yanisira, hesap agilisi ile
para ya da pay transferine dair licret talep,.edlle'qﬁ?v Bu konuda halka arza istirak eden
yatirimeilar Garanti Yatirnm’dan degil bat}ka kuru 'f'alep girecekler ise dogrudan o aract
kurumlardan bilgi almahdarlar. : ; e i
,' & . \'\ =
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25.3.2. Halka arz fiyatimin tespitinde kullanilan yéntemler ile satis fiyatinin belirli
olmamasi durumunda halka arz fiyatinin kamuya duyurulmasi siireci ile halka arz
fiyatimin veya fiyat tespitindeki kriterlerin belirlenmesinde kimin sorumlu olduguna dair
bilgi:

Pay basina satis fiyati, | TL nominal degerli pay igin 22,66 TL olarak belirlenmistir.

Halka arz fiyatinin belirlenmesinde kullamlan yéntemlere iliskin olarak Garanti Yatinm
tarafindan hazirlanan Fiyat Tespit Raporu yasal siiresi iginde, KAP’ta (www.kap.org.tr),
[hrag¢r’ nin internet adresinde
www.adragyo.com.tr’deve www.garantibbvayatirim.com.tr internet adresinde ilan edilecektir.
Halka arz fiyatinin belirlenmesinde nihai sorumluluk Sirket’e aittir.

25.3.3. Yeni pay alma hakki kisitlanmigsa yeni pay alma hakkinm kisitlanmasindan dolay:
menfaat saglayanlar hakkinda bilgi:

6102 sayili Tirk Ticaret Kanunu'nun 461°nci maddesinin ikinci fikrasi uyarinca Sirket
paylarinin halka arz edilmesi mevcut pay sahiplerinin yeni pay alma haklarinin kisitlanmasi
i¢in haklh bir gerekge olarak kabul edilmektedir. Bu dogrultuda, Sirket’e yeni yatinmcilarn
yatirim yapabilmesinin saglanmasi, daha genis bir yatinmci tabanina ulagilarak Thrage
tarafindan ihtiyag duyulan fonlara erisimin kolaylagmasi1 amaciyla mevcut pay sahiplerinin yeni
pay alma haklar tamamen kisitlanarak ihra¢ edilen paylarin halka arz edilmesinin uygun
olacag dislintilmektedir.

25.3.4. Thra¢einin ybnetim kurulu iiyeleri ile yonetimde siz sahibi kisilerin veya iligkili
Kkisilerin (bunlarin esleri ile birinci derecede kan ve sihri hisimlari) gegmis yil ile igerisinde
bulunulan yil igerisinde iktisap ettigi veya iktisap etme hakkina sahip olduklar ihrage
paylan i¢in 6dedikleri veya ddeyecekleri fiyat ile halka arz fiyatinin karsilastirilmasi:

Yoktur.
25.4. Aracilik Yiiklenimi ve Halka Arza Aracihk
25.4.1. Halka arza aracilik edecek yetkili kuruluglar hakkinda bilgi:

Sirket paylarinin halka arzina aracilik edecek yetkili kurulug Garanti Yatinnm’dir.

Garanti Yatinm Menkul Kivmetler A.S.

Adresi : Nisbetiye Mah. Barbaros Bulvar Cift¢i Tovvers No:96/256
Besiktas, Istanbul

Telefon :(212)384 1010

Faks :(212) 384 48 40

Internet Adresi: www.garantibbva.com.tr

25.4.2. Halka arzin yapilacad iilkelerde yer alan saklama ve ddeme kuruluslarmn
isimleri:

Tiirkiye disinda bir halka arz gergeklestirilmeyecektir.

25.4.3. Aracihik tiirii hakkinda bilgi:

Halka arza aracilik, Garanti Yatnm tarafindan En Iyi Gayret Araciigi yontemi ile
gerceklestirilecek olup, bu nedenle satigta yl,gdez‘q,ma'l_ “Bujunan herhangi bir gergek ya da tiizel
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25.4.4. Aracihk s6zlesmesi hakkinda bilgi

Sirket ve Garanti Yatinm arasindaki Halka Arza Aracihk Yetki Sézlesmesi 01.07.2022
tarihinde imzalanmistir. S6z konusu stzlesme, aracilifin tiirii ve kapsami, Sirket ve Araci
Kurum’un hak yiikiimliilik ve taahhiitleri, aracilik komisyonu ve masraflar ve satiga iliskin
hitkiimler ile aracilik ve halka arz iptal kosullarina iligkin hiikiimleri icermektedir

Paylarin satis siirecinin baglangicindan 6nce veya satis tarihleri igerisinde halka arzin iptaline
veya ertelenmesine iliskin durumlarin ortaya ¢tkmasi durumunda Garanti Yatinm ve/veya
Sirket, paylarin halka arzim erteleme ve/veya satig fiyatinin degistiriimesini talep etme ya da
sozlesmeyi feshetme hakkina sahiptir.

25.5. Halka arza iligkin ilgili gercek ve tiizel kisilerin menfaatleri:

Sirket, 73.700.000 TL nominal degerde 73.700.000 adet pay halka arz ederek, pay satis1 geliri
clde edecektir.

Halka arz sirasinda, halka arza aracilik eden araci kurulusun halka arza aracilik komisyonu,
hukuki damismanlik biirolannin danmismanhik ticreti ve bagimsiz denetim sirketinin denetim
licreti elde etmesi s6z konusu olacaktir. S6z konusu maliyetler, isbu izahname’nin 28.1
numarali béliimiinde ayrintili bir gekilde agiklanacaktir.

Sirket ile halka arzda Yetkili Aract Kurum olarak gorev alan Garanti Yatinm arasinda ¢ikar
catismas1 veya herhangi bir menfaat ¢atismasi bulunmamaktadir. Garanti Yatinm ve Sirket
arasinda herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. Yetkili Aract Kurum Garanti Yatinm’in Sirket’in
%S5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda halka arz amaciyla imzalanan sézlesmeler
disinda herhangi bir anlagma yoktur. Garanti Yatirim’1n halka arz islemi nedeniyle elde edecegi
aracilik komisyonu haricinde dogrudan veya dolayli olarak halka arzin bagarisina baglanmisg bir
ekonomik ¢ikar1 bulunmamaktadir.

Sirket ile bagimsiz hukuk¢u raporunu hazirlayan Metin Cigek Avukathik Ortaklhifi arasinda
herhangi bir ¢ikar veya menfaat ¢atismast bulunmamaktadir. Metin Cigek Avukathik Ortaklif
ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. Metin Cigek Avukatlik Ortakhigi’nin
dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin basarisina baglanmig bir ekonomik g¢ikar
bulunmamaktadir. Metin Cigek Avukatlik Ortakligi’nin Sirket’in dogrudan %35 ve daha
fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda, halka arza iliskin sunulan hukuki damsmanlik
hizmetleri disinda bir hukuki damigmanlik iliskisi bulunmamaktadir. Metin Cicek Avukathk
Ortaklig1 halka arza iligkin sunulan hukuki damigmanlik hizmetleri i¢in danigmanlik ticreti elde
etmektedir.

Sirket ile mali tablolarinin bagimsiz denetimini yapan Deneyim Bagimsiz Denetim ve
Damsmanhk A.S. (Deneyim Bagimsiz Denetim) ile arasinda ¢ikar ¢atismasi veya herhangi bir
menfaat ¢atismasi bulunmamaktadir. Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damsmanlik A.S.
(Deneyim Bagimsiz Denetim) ve Sirket arasinda herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. Deneyim
Bagimsiz Denetim ve Damigmanlik A.S. (Deneyim Bagimsiz Denetim) dogrudan ya da dolayl:
olarak halka arzin basarisina baglanmis bir ekonomik ¢ikarn bulunmamaktadir Deneyim
Bagimsiz Denetim ve Damigsmanlik A.§. (Deneyim Bagimsiz Denetim)’nin, Sirket’in dogrudan
%5 ve daha fazlasina sahip pay sahipleriyle arasinda bagimsiz denetim calismalarinin
yiiriitiilmesine iliskin yapmis oldugu anlagmalar haricinde, herhangi bir anlagma
bulunmamaktadir. Deneyim Bagimsiz Denetim ve Damgmanlik A.J. (Deneyim Bagimsiz
Denetim), Sirket’e sundugu bagimsiz denetim hmnet:ler.@apsammda ticret elde etmektedir.

Sirket ile gayrimenkulKrine iliskin degerle‘q‘ig raporu‘haz&ﬂ yan Bagkent Tasinmaz DeZerleme
A.S. ile arasinda r ¢atismasi veya gerhéngﬁbﬁm men t ¢atismas1 bulunmamaktadir.
b




Baskent Taginmaz Degerleme A.S.’nin Sirket’in dogrudan %5 ve daha fazlasina sahip pay
sahipleriyle arasinda herhangi bir sermaye iliskisi yoktur. Baskent Taginmaz Degerleme A.§..
dogrudan ya da dolayli olarak halka arzin basansina baglanmig bir ekonomik ¢ikari
bulunmamaktadir Bagkent Tasinmaz Degerleme A.S., Sirket ile arasinda bagimsiz denetim
calismalanmn yiiriitilmesine iliskin yapmis oldugu anlasmalar haricinde, herhangi bir anlagsma
bulunmamaktadir. Baskent Tasinmaz Degerleme A.S., Sirket’e sundugu gayrimenkul
degerleme hizmetleri kapsaminda iicret elde etmektedir.

Bunlarin disinda halka arzdan énemli menfaati olan danigmanlar vb. bulunmamaktadir.

26. BORSADA iSLEM GORMEYE ILiSKIN BiLGIiLER

26.1. Paylarin Borsada islem gérmesi icin bagvuru yapilip yapilmadig: ve biliniyorsa en
erken islem gérme tarihleri:

Halka arz sonrasinda paylarin Borsa [stanbul Yildiz Pazari’nda islem gérmesi igin 15.02.2023
tarihinde bagvuru yapilmistir. Halka arz bu paylarin Borsa Istanbul’da iglem gérecegi anlamina
gelmemekte olup, Halka Arz Edilecek Paylar'in satis tamamlandiktan sonra Borsa Istanbul’da
islem gorebilmesi Borsa Istanbul mevzuatinin ilgili hiikiimleri gergevesinde Borsa Istanbul’un
verecegi olumlu karara baglidir.

Borsa’nin goriisiine isbu izahnamenin | numarali boliimiinde yer verilmigtir.

26.2. ihrageimin aym: grup paylarinin borsaya kote olup olmadigina/borsada islem goriip
gormedigine veya bu hususlara iligkin bir bagvurusunun bulunup bulunmadigina iliskin
bilgi:

Yoktur.

26.3. Borsada islem gérmesi amaclanan paylarla es zamanh olarak;

e Si6z konusu paylarla aym grupta yer alanlarin tahsisli/nitelikli yatirnmcilara satisa
konu edilmesi veya satin alinmasinin taahhiit edilmesi veya,

e Thragemmm baska bir grup paymn veya sermaye piyasasi araglarinn
tahsisli/nitelikli yatirumcilara satisa ya da halka arza konu edilmesi durumunda

bu islemlerin mahiyeti ve bu islemlerin ait oldugu sermaye piyasas1 araglarinin
sayisi, nominal degeri ve dzellikleri hakkinda ayrintih bilgi:

Yoktur.

26.4. Piyasa yapic1 ve piyasa yapicithigin esaslari:

Yoktur.

26.5. Fiyat istikran islemlerinin planlamp planlanmadiga:
Fiyat istikrar1 islemlerinin gergeklestirilmesi planlanmaktadir.

26.5.1. Fiyat istikran islemlerinin yerine getirilmesine yonelik garantinin olmadigina
iliskin a¢iklama:

Yetkili Aract Kurum Garanti Yatirim, Sirket paylarina yonelik olarak fiyat istikran iglemlerinde
bulunmayi planlamaktadir. Ancak, Garanti Yatipm fiyat istikran islemlerini kesin olarak yerine
getirecegine iligkin bir taahhiit vermeme]géair:',(‘iéi*' i Yatinm, fiyat istikrar iglemlerine hig
baslamayabilecegi gibjfiyat istikrar isl_gfmlerin&é Balanias: halinde de, gerekgesini agiklamak
suretiyle, bu islemi jet¢digi her an song-'er@ﬁ’g;bﬂiﬁ‘nl 2, \‘?:e;

< gy N
RNy

\\ - . F
~.‘

“Mk
N

i

o

Torah VD, No 639}




26.5.2, Fiyat istikran islemlerinin gerceklestirilebilecegi zaman arahg:
Paylarin borsada islem gérmeye baslamasindan itibaren 30 (otuz) giindiir.

26.5.3. Fiyat istikrarina iligkin islemleri gerceklestirebilecek araci kurumun ticaret
unvani:

Garanti Yatirnrm Menkul Kiymetler A S.

26.5.4, Fiyat istikrarina iligkin siirenin bitiminden sonra pay fiyatlarimin diisebilecegine
iliskin aciklama:

Fiyat istikrarini saglayici islemler en fazla 26.5.2. numarali maddede belirtilen siireyle simirhdir.
Pay fiyati, fiyat istikrarimi saglayici islemler sonucunda yiikselmis olsa bile, bu siirenin
bitiminden sonra tekrar diisebilir.

26.5.5. Fiyat istikrarim saglayici islemlerin amac::

Fiyat istikrarini saglayici islemlerde amag, pay fiyatimin halka arz fiyatinin altina diigmesi
halinde alimda bulunarak fiyat istikrarina belli bir siireyle katkida bulunmaktir. Ancak bu islem,
herhangi bir fiyat taahhiidii niteliginde degildir ve fiyat istikran islemlerinin gergeklestirildigi
dénemde payin piyasa fiyati piyasa kosullarina goére olmasi gereken fiyata gore yiiksek
olabilmektedir. Fiyat istikrannm saglayici islemlerde halka arz fiyatinin {izerinde emir
verilemez.

26.5.6. Fiyat istikran islemlerinde sorumluluk ve bu islemlerde kullamlacak kaynagn
niteligi:

Fiyat istikrar1 islemlerine iliskin tim sorumluluk, bu islemleri gergeklestiren yetkili kurulus
olan Yetkili Araci Kurum Garanti Yatinm’a aittir. Garanti Yatinm, Sirket paylarinin Borsa
[stanbul’da islem g&rmeye basladikiar tarihten itibaren 30 giin boyunca halka arz edilen
paylarin nominal tutar1 ile halka arz fiyatinin ¢arpilmasi yoluyla bulunacak halka arz
buytkliiglinin %20’sini asmamak {izere belirlenecek bir fon ile Garanti Yatirim Menkul
Kiymetler A.S. aracilig ile fiyat istikrarini saglayici islemler yapilabilmesine ve bu kapsamda,
fiyat istikran islemlerinin baglayacag tarih itibariyla gerekli fon tutarinin Sirket tarafindan,
Garanti Yatinm tarafindan yapilacak fiyat istikrar: islemlerinde kulianilmas: amaciyla Garanti
Yatinm tarafindan gosterilecek hesaba aktarip fiyat istikrari islemlerinde kullanacaktir.

Garanti Yatirum, fiyat istikrar1 islemlerinde 334.008.400 TL tutarinda bir fon kullanacaktir.

26.5.7. Yatirnmcilarin karar verme siirecinde etkili olabilecek diger bilgiler:
Yoktur.

27. MEVCUT PAYLARIN SATISINA iLiSKIN BiLGILER ILE TAAHHUTLER

27.1. Paylarim1 halka arz edecek ortak/ortaklar hakkinda bilgi:
Yoktur.

27.2. Paylarim halka arz edecek ortaklarin satisa sundugu paylarin nominal degeri

Halka arzin yalnizca sermaye artirnmi e yapilmasi planlanmakta olup, halka
arz sonrasinda sermaye yapisinin asaAglﬂal,d El@‘bf s1 planlanmaktadr.
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Halka Arzdan Once Halka Arzdan Sonra
Ortakhik Yapisi Pay Grubu
TL % TL %o
Cem Okullu A 22.000.000 10 22.000.000 7,49
Cengiz Okullu A 22.000.000 10 22.000.000 7,49
Cem Okullu B 88.000.000 40 88.000.000 29,96
Cengiz Okullu B 88.000.000 40 88.000.000 29,96
Halka Acik Kisim B - - 73.700.000 25,09
ore el 220000000 100 293.700.000 100
ermaye

27.3. Halka arzdan sonra dolasimdaki pay miktarinin artirllmamasina iligkin taahhiitler:
a. Ihracel tarafindan verilen taahhiit:
Sirket’in 15.08.2023 tarih ve 2023/32 sayili yonetim kurulu karari ile;

- Sirket paylarinin Borsa’da islem gérmeye basladif tarihten itibaren 1 y1l boyunca; Sirket
tarafindan herhangi bir bedelli ve/veya bedelsiz sermaye artirrm: yapilmayacagi ve dolagimdaki
pay miktarimin bu suretle artirnlmayacagi, bu siire boyunca yeni bir satig veya halka arz
yapilmayacagi ve dolagimdaki pay miktarinin artmasi neticesini doguracak herhangi bagka bir
karar alinmayacagi, bu siire boyunca yeni bir satis veya halka arz yapilacagina dair ya da
dolasimdaki pay miktarinin artmasi neticesini doguracak herhangi bagka bir bagvuru veya
agiklamada bulunulmayacagina,

Sirket’in 21.07.2023 tarih 2023/27 y6netim kurulu karari uyarinca halka arzdan elde edilecek
fonun %25-30’1ik kisminin Manisa/Sehzadeler projesinde, %20-25’luk kisminin Narl/Edremit
projesinde, %15-20’lik kisminin Edremit/Yol6ren projesinde, %10-15’lik kismim Turgutlu
projesinde ve %5-10’luk kisminin ise potansiyel gayrimenkul alimlan ve proje gelistirmede
kullanilacagina ve bahsi gegen harcamalar diginda Sirket tarafindan halka arzdan elde edilecek
fonun doviz alinarak déviz cinsinden nakit olarak elde tutulmayacagina

karar verilmigtir.
b. Ortaklar tarafindan verilen taahhiitler:

[11-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 11’inci
maddesinin ikinci fikras1 uyarinca halka arz sonrasinda Sirket’in ¢ikarilmig sermayesinin asgari
%251 oramndaki paylarinin halka ag¢ik pay niteliginde olmasinin zorunlu oldugu dikkate
alinarak, Sirket paylarinin halka arz edilmesi kapsaminda satilamayan paylarin bulunmasi
nedeniyle asgari %25 halka agiklik oranina ulagilamamasi halinde, satilamayan paylarn
tamaminin, Sirket’in Yonetim Kurulu Bagkan: Cem OKULLU tarafindan satin alinacagi kabul,
beyan ve taahhiit edilmistir.

Sirket ortaklan Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU, 18/04/2023 tarihinde verdikleri
taahhiitleri ile Sirket sermayesinde sahip olduklan paylarin, Sirket paylannin Borsa Istanbul’da
islem gérmeye bagladig tarihten itibaren, paylarin borsa fiyatindan bagimsiz olarak, 1 (bir) yil
siireyle hicbir sekilde borsada satmayacaklarini ve borsa diginda yapilacak satiglarda satisa
konu paylarin da bu simirlamaya tabi olacagimi alicilara bildireceklerini, ayrica Sirket
sermayesmde sahip olduklan paylarin borsada. satiimasi sonucunu doguracak sekilde herhangi
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¢. Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda verilen taahhiitler:

Sirket ortaklari Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU, 19/04/2023 tarihinde verdigi taahhiitleri
ile Sermaye Piyasas1 Kurulu Karar Organi'nin i-SPK-128.21 (30/03/2023 tarihli ve 20/412 s.k.)
Ilke Karar geregi; sahip olduklar1 paylarin izahname onay tarihinden 1 y1l boyunca borsada ve
borsa disinda satmayacaklarini, bagka yatirimci hesaplarina virmanlamayacaklarim ve/veya
borsada 6zel emir ile ve/veya toptan satig iglemine konu etmeyeceklerini beyan, kabul ve
taahhiit etmislerdir.

d. Yetkili kuruluslar tarafindan verilen taahhiitler:
Yoktur.

e. Taahhiitlerde yer alan diger 6nemli hususlar:
Yoktur.

28. HALKA ARZ GELIRI VE MALIYETLERI

28.1. Halka arza iliskin ihra¢ginin elde edecegi net gelir ile katlanacag tahmini toplam ve
pay basina maliyet:

Halka arz kapsaminda Sirket’in mevcut ortaklar1 Cem OKULLU ve Cengiz OKULLU’ ya ait
paylarin satigt s6z konusu olmayacak olup, Sirket, sermaye artigt usuliiyle 73.700.000 TL
nominal degerli 73.700.000 adet payin halka arz kapsaminda satilmasi ile 1.670.042.000 TL
tutarinda bir briit gelir elde etmeyi beklemektedir. Halka arza iligkin toplam maliyetin
19.752.066 TL, pay bagina maliyetin ise 0,27 TL seviyesinde olacagi tahmin edilmektedir.
Halka arzin sermaye artisi usulilyle gerceklestirilmesinden dolay1 tiim maliyetler Sirket
tarafindan karsilanacaktir. Halka arza iligkin bagimsiz denetim maliyetinin 605.560 TL,
gayrimenkul degerleme ticretinin 1.158.920 TL, MKK tyelik iicretinin 308.385 TL, reklam,
pazarlama ve halkla iligkiler maliyetinin olmamasi, Kurul iicretinin 1.091.871 TL, aracilik
komisyonunun 15.750.000 TL seviyesinde, hukuki danmigmanlik maliyetinin 780.000 TL ve
Borsa Istanbul islem gdrme bagvuru iicretinin 57.330 TL olmasi beklenmektedir.

Tiim masraflar dikkate alindiginda fhragc1 tarafindan karsilanacak toplam maliyet 19.752.066
TL, pay basina maliyet ise 0,27 TL seviyesinde olacaktir.

Halka arz maliyetlerinin kirilimi asagidaki tabloda yer almaktadir:

Tahmini Maliyet Kargilayan Taraf Tutar (TL)
Bagimsiz Denetim (KDV Dahil) Sirket 605.560
Gayrimenkul Degerleme Ucreti (KDV Dahil) Sirket 1.158.920
Reklam, Pazarlama ve Halk!a iliskiler (KDV Dahil) Sirket

MKK Uyelik Ucreti (BSMV Dahil) Sirket 308.385
$PK‘ Kurul Kayut Ucreti (Sermayenin nominal degeri Sirket 293.700
izerinden)

SPK Kuru'l Kayit Ucreti (ihrag Degeri ve nominal deger Sirket 798,171
farki fizerinden)

Aracilik Komisyonu (BSMV Dahil) Sirket 15.750.000

Hukuki Danigmanlik (KDV Dahil)

Borsa Istanbul Islem Gﬁrme Bagvuru Ucreti (BSMV-/ 2 ;?;\\ ik 7330
Dahll) ):’l ! h St ﬁ}{ et 57.33

Toplam Maliyet (TL}//

Sirket 780.000

19.752.066
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Pay Bagina Maliyet (TL) | 0,27

*Kurul 'un 24.06.2016 tarihli basin agiklamasiyla belirli olmayan bir siire igin, Kurul
ticretlerinde %50 oranminda indirim yapidmgtir. Toplam maliyet ve pay bagina maliyet
hesaplarinda bu indirimler dikkate alinmigtir.

28.2. Halka arzin gerekgesi ve halka arz gelirlerinin kullanim yerleri:

Isbu Izahname’de 4 numarali ekte yer alan Sirket’in 21.07.2023 tarih 2023/27 sayili Yo6netim
Kurulu karan ile belirlendigi iizere, Sirket paylarinin halka arzi ile kaynak elde edilmesi,
kurumsallagma, Sirket degerinin ortaya ¢ikmasi, bilinirlik ve tammirhgin pekigtirilmesi,
seffaflik ve hesap verilebilirlik ilkelerinin daha giiclii bir sekilde uygulanmasi, Sirket’in
kurumsal kimliginin gii¢lendirmesi hedeflenmektedir. Sirket, Halka Arz Eden Pay Sahipleri’nin
mevcut paylarinin halka arz kapsaminda satilmasi sebebiyle herhangi bir gelir elde etmeyecek
olup, sermaye artis1 yoluyla ihrag edilecek Yeni Paylar’in halka arz edilmesi kapsaminda gelir
elde edecektir. Sirket, sermaye artis1 sonucunda elde edecegi halka arz gelirlerini makul bir
ekonomik veya finansal gerek¢eye dayanmak kosuluyla asagidaki tabloda verilen araliklar
igerisinde kalinmasina dzen gdsterilerek kullanacaktir:

Fon Kullamim Yerleri Planlanan Kullamim Oranm (%)
Sehzadeler Projesi %025 - %030
Narli Edremit Projesi %020 - %25
Edremit — Yoléren Projesi %al5 - %20
Turgutlu Projesi %10 - %15
Potansiyel Gayrimenkul Alimlar1 ve Proje Geligtirme %5 - %10

Tahmini halka arz masraflanmin ¢ikarilmas: ile hesaplanacak net halka arz gelirinin
1.650.289.934 TL olmasi beklenmektedir.

Sirket’in faaliyet alam, gayrimenkul yatinmlari ve gayrimenkul projelerini iiretmektir.
Sirket’in, tamamlanmis projelerinden 30.06.2023 tarihi itibanyla portféylinde 352 adet
bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bununla birlikte Sirket, 30.06.2023 itibanyla kurumsal
yapidaki perakende market miisterisine kiralamis oldugu 1.158, 20.069,02, 31.941,79, 538,83
metrekare yiizolgtimlii 1 adet is yeri ve 2 adet AVM, 5 adet kiralamak {izere hazir konut ile 2
adet arsayla, 2 adet araziyi portféyiinde bulundurmaktadir. Sirket’in, ek olarak tamamlanms
gayrimenkullerinin satiglari ve tapu devir iglemleri devam etmektedir.

Sirket, faaliyet gisterdigi sektér dolayisiyla gayrimenkul projeleri gelistirebilmek igin devamh
olarak potansiyel yatirm firsatlariyla ilgilenmektedir. Sirket bugline kadar hissedarlarinin
sagladif1 finansmanla 6zkaynak iizerinden finansman yapisini olusturmus olup, halka arzdan
elde edecegi geliri izleyen dénemde yapmay: ve almay: planladigi gayrimenkuller igin ihtiyag
duyaca fon dahilinde degerlendirecektir.

Sirket, halka arzdan elde edecegi gelirin %25 - %30’una denk gelen kismini hélihazirda arsa
statiisiinde portfoyiinde tamamlanmamis yatinmlan kapsaminda bulundurdugu Sehzadeler
Projesine, %20 - %25’ini Narh Edremit Projesine, %15 - %20’lik kismin1 Edremit - Yoldren
Projesine, %10-%15°lik, kisminm1 Turgutlu Projesine ve %5 - %10°lik kismini gelistirmeyi
hedefledigi projeleri Kdpsaminda ve gzl?{c/a-kl’":mp‘r@m\glkabllecek potansiyel gayrimenkul
gelistirme  yatin in  finansmanin kilfaninay \\Qlanlamaktadlr Proje yapilmasi
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hedeflenen arsa ve arazilerin imar durumlarinda gecikmeler ve/veya aksakliklar yasanmasi
durumunda belirlenen araliklarin degisiklik gostermesi s6z konusu olabilecektir.

Sirket’in Yarhasanlar Mahallesi, Manisa Menemen Yolu Eski Cidar Yag Fabrikas: Sehzadeler,
Manisa adresindeki arsa vasfinda gayrimenkulleri bulunmaktadir. (Sehzadeler 931-933 Ada 13-
8 Parsel). S6z konusu gayrimenkuliin 20.07.2023 tarihinde yap: ruhsati ahndiginmis olup,
21.08.2023 tarih ve SPK — 2023 — 106 sayil1 degerleme raporuna gore Sirket portfoytine “proje”
olarak alinmaktadir. Bununla birlikte, Sehzadeler bdlgesindeki arsalar {izerine 133.715,35
metrekare yiiz6lglimlii yapi ingaat alani ile 90.405 metrekare yiizolglimlii satilabilir alanda 628
adet konut ve 15 adet igyeri gayrimenkul projesi yapmayi planlanmaktadir.

Sirket’in, Narli Mahallesi, Izmir Canakkale Yolu Ayvah Burun Cami Onii, Edremit, Balikesir
adresindeki arazi vasfinda gayrimenkulleri bulunmaktadir. (Altinoluk 356 Ada 1 Parsel-
Altinoluk 361 Ada 1 Parsel-Altinoluk 492 Ada 3 Parsel-Altinoluk 493 Ada 1 Parsel). S6z
konusu gayrimenkul 30.06.2023 tarih ve SPK-2023-69 sayili degerleme raporuna gore Sirket
portfoyiine “arazi” olarak alinmaktadir. S6z konusu gayrimenkuliin imar durumunun
netlesmesinin akabinde Narli bélgesindeki 17.000 metrekare yiiz6lgtimlii ingaat alam ile 13.000
metrekare yiizl¢iimlii satilabilir alanda 200 adet miistakil villa olmak {izere gayrimenkul
projesi yapilmasi planlanmaktadir.

Sirket’in ayrica, Yedieyliil Mahallesi, 1323 ada 38 parsel, Turgutlu Ilgesi, Manisa adresindeki
44,977 metrekare yiizélglimlii arsa vasifli gayrimenkulit bulunmaktadir. S6éz konusu
gayrimenkul 30.06.2023 tarih ve SPK-2023-71 sayili degerleme raporuna gore Sirket
portfdyiine “arsa” olarak alinmaktadir. Sirket, bu gayrimenkullere iliskin olarak, imar vasfi
davasinin netlesmesi durumunda konut ve/veya isyeri olacak sekilde uygun proje yapmayi
planlamaktadir.

Bunlara ek olarak, Sirket’in Yoldren Mahallesi, Izmir Canakkale Yolu 1835 Parsel Metro
Karsis1 Edremit, Balikesir adresinde 1 adet mandalinlik ve zeytinlik olarak gecen arazi vasifli
gayrimenkulleri de bulunmakta olup, 30.06.2023 tarih ve SPK-2023-68 sayili degerleme
raporuna gore Sirket portfoyiine “arazi” olarak alinmaktadir. Sirket, bu gayrimenkullere iliskin
olarak, 1/1000’lik planlarinin onaylanmas: durumunda konut ve/veya isyeri olacak gsekilde
uygun proje yapmayi planlamaktadir.

29. SULANMA ETKiSi

29.1. Halka arzdan kaynaklanan sulanma etkisinin miktan ve yiizdesi:

Sulanma etkisine iliskin hesaplamalar 30.06.2023 tarihli bagimsiz denetimden gegmis finansal
tablolar ile SPK’nin 16.12.2022 tarihinde onayladigi ve 30.12.2022 tarihinde tescil edilen Esas
Sézlesme’de yer alan veriler esas alinarak yapilmigtir. Sirket paylarimin halka arzi mevcut
ortaklarin riichan haklarinin kisitlanarak sermaye artinmi seklinde olacaktir. Buna gore
sulanma etkisinin miktan ve yiizdesine iliskin hesaplama agagidaki tabloda sunulmaktadir.
Halka arzdan pay alacaklar i¢in -%49 oraninda ve -11,19 TL sulanma etkisi olacaktir.

Sulanma Etkisi TL
Halka Arz Oncesi Defter Degeri* 1.719.609.221
Halka Arz Oncesi Odenmis Sermaye J,,:_2-2()_'-:"g';),}?9‘:‘09‘():"r
Halka Arz Oncesi Pay Basipa ’7 A ':78% :\Q\
Defter Degeri ‘;"’ e Y
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Halka Arz Fiyat

22,66

Sermaye Artirimi (nominal TL)

73.700.000

Sirkete Girecek Briit Halka Arz
Geliri

1.670.042.000

Halka Arz Masraflari**

19.752.066

Sirkete Girecek Net Halka Arz Geliri

1.650.289.934

Halka arz Sonrasi Defter Degeri

3.369.899.155

Halka Arz Sonrasi Pay Sayisi 293.700.000
Halka Arz Sonras1 Pay Basina 11.47
Defter Degeri ’

Mevcut Ortaklar I¢in Sulanma Etkisi 366
(TL) ’

Mevcut Ortaklar {¢in (pozitif) 47%
Sulanma Etkisi (%o) ¢
Yeni Ortaklar Igin Sulanma Etkisi 1119
(TL) '

25";;11 Ortaklar Igin Sutanma Etkisi 49%

*30.06.2023 tarihi itibariyla ana ortaklifa ait 6zkaynaklar

**Sadece Sirket’in katlanacagi masraflar alinmistir.

Not: Hesaplamalar varsayimlar ile tahmini veriler dikkate alinarak yapilmis olup, gergek
verilerin ortaya ¢tkmasindan sonra yapilacak hesaplamalarda bazi farkli degerler ortaya
¢ikabilir.

29.2. Mevcut hissedarlarin halka arzdan pay almamalari durumunda (yeni pay alma
haklarini kullanmamalar durumunda) sulanma etkisinin tutan ve yiizdesi:

Mevcut ortaklar igin %47 oraminda 3,66 TL sulanma etkisi olacaktir.

30. UZMAN RAPORLARI VE UCUNCU KISILERDEN ALINAN BILGILER

30.1. Halka arz siirecinde ihraggiya damiymanhk yapanlar haklanda bilgiler:
Halka arz stirecinde Thragg1’ya damismaniik hizmeti verenler agagidaki tabloda yer almaktadir:

Kurum Damsmanhk Hizmeti

Garanti Yatirnm Menkul Kiymetler A.$. Aracilik Hizmetleri

MC Legal Metin Cigek Avukathk Ortakhgi Hukuki Danigmanlik Hizmetleri

Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danismanlik A.S. Bagimsiz Denetim Hizmetleri

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S. Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri

30.2. Uzman ve bagimsiz denetim raporlar, i ii kisilerden alinan bilgiler:
Asagida belirtilen uzmgp ve 6zel bagimsiz, nengn rapo it hazirlayan taraflardan saglanan
bilgiler, ilgili raporls aynen almarak}r?";nrket in blldlgl Vv‘ya hazirlayan tarafin yayimladigi
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bilgilerden kanaat getirebildigi kadariyla yanlis veya yamltici olmayacak sekilde Izahname’de
yer almaktadir. Bu raporlarin yayinlanmasinda ilgili raporlar hazirlayan kisilerin rizasi
bulunmaktadir.

Finansal Tablolar

Sirket’in 31 Aralik 2020, 31 Aralik 2021, 31 Aralik 2022 ve 30 Haziran 2023 tarihli mali
tablolarim denetleyen bagimsiz denetim kurulugunun:

Ticaret Unvani: Deneyim Bagimsiz Denetim ve Danismanhk A.S.

Adresi: Kizilirmak Mah. Muhsin Yazicioglu Cad. No: 39/A-14, Cankaya /Ankara
Telefon: +90 (312) 474 30 80

{lgili Doneme Iliskin Sorumlu Denetgi: Harun Aktas

Fi“a“S‘fl Tablo | Bagimsiz _ Denetim Baglms‘lz' 'Denetim Kurulusunun Géritg/Sonug
Dénemi Kurulugunun Ticaret Denetgisinin Adi Soyadi

Ak 2020 | DamgmanbkAS. Harun Aktas Olumiu
prak 202l | DA Harun Akiss Olumu
LrglflikZéOZZI - g::g;r:nﬁig;\%s_lz Denetim ve Harun Aktag Olumlu
aman 2023 | Dangmanbk AS. Harun Akt Olumly

Bagimsiz denetim sirketinin bagimsiz denetim gériisiiniin, Izahname kapsaminda kamuya
agiklanmasi konusunda nzas1 bulunmaktadir.

Hukuk¢u Raporu

Izahname’nin 8 numaral ekinde yatirnmcilarin incelemesine sunulan bagimsiz hukukgu raporu
MC Legal Metin Cigek Avukatlik Ortakhgi tarafindan hazirlanmigtir.

Adresi: Nisbetiye Mah. Nisbetiye Cad. No:32/9 Besiktas/Istanbul
Telefon: +90 (212) 264 50 00

Ekli hukukgu raporunda da ayrica belirtildigi {izere, MC Legal Metin Cigek Avukathik
Ortaklig1’nin hukukgu raporunun, izahname kapsaminda kamuya agiklanmasi konusunda rizasi
bulunmaktadir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri

[zahname’nin 7 numarah ekinde yatinmcilarnin incelemesine sunulan gayrimenkul degerleme
raporu Baskent Tasinmaz Degerleme A.$. tarafindan hazirlanmigtr.

Adresi: Cevizlidere Mahallesi 1243. Sokak Palmiye {s Merkezi No:4 D:19 Cankaya/ANKARA

Telefon: +90 (312) 999 53 48 e

Baskent Tasinmaz De
kamuya agiklanmasi

Y ETL AS.
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Diger Actklamalar

Yukarida bahsi gecen ve Sirket’e aracilik hizmetleri, hukuki damigmanlhik hizmetleri ve
bagimsiz denetim hizmetleri sunan higbir taraf, halka arz eden tarafindan ihrag edilen ya da
Sirket’e ait menkul kiymetleri ya da Sirket’in menkul kiymetlerini elde etme hakk: veren ya da
taahhiit eden opsiyonlara sahip degildir ya da s6z konusu menkul kiymetlerin ihra¢ edilmesinde
gorev alan yetkili kuruluslar, danisman ya da bagimsiz denetim kuruluslart degildir. Ayni
taraflarin Sirket ile herhangi bir istihdam, yonetim, denetim ya da sermaye baglantisi
bulunmamaktadir.

Sirket’e yukarida bahsi gecen hizmetleri sunan taraflar haricinde, [zahname’nin genelinde
mubhtelif sektor raporlarindan, pazar aragtirmalarindan ve halka agik olan veya olmayan ¢esitli
kaynaklardan elde edilen bilgilere yer verilmistir. Sirket olarak burada verilen bilgilerin aynen
alindid, Sirket’in bildigi veya ilgili iigiincli sahsin yaymladig: bilgilerden kanaat getirebildigi
kadariyla, agiklanan bilgileri yanlis veya yaniltici hale getirecek herhangi bir eksikligin
bulunmadip1 beyan ederiz. Ugiincii kisilerden alinan séz konusu bilgilerin kaynaklari ilgili
boliimlerde verilmekte olup, bu bilgilerin dogrulugunu teyit ederiz. Ote yandan, tiim {igiincii
kisilerden alinan bilgilerin giivenilir oldugu diisiintilmekle birlikte, bagimsiz bir dogrulama
isleminden gegcirilmemigtir.

Sirket, igiincii kisilerden elde ettigi bilgilerden kanaat getirebildigi kadariyla agiklanan bilgileri
yanhs veya yamltici hdle getirecek herhangi bir eksikligin bulunmadifim ve s6z konusu
bilgilerin aynen alindiim beyan eder.

31. iISTIRAKLER HAKKINDA BIiLGILER

31.1. Konsolidasyona dahil edilenler hari¢ olmak iizere ihragginin finansal yatirnmlan
hakkinda bilgi:
30 Haziran 2023 tarihi itibariyla, Sirket’in herhangi bir finansal yatirimi bulunmamaktadir.

32. PAYLARILE iLGILi VERGILENDIRME ESASLARI

Asagida dzetlenmekte olan hususlar borsada islem gorecek paylarin elde tutulmasi, elden
citkarilmas: ile kar paylarimin ve kdr payt avansiarimin vergilendirilmesi hakkinda genel bir
bilgi vermek amaciyla igbu Izahname tarihi itibariyla yiiriirliikte bulunan vergi mevzuat:
dikkate alinarak hazirlanmugtr. Ozellikli durumlarda yatirimcilarin vergi danigmanlarina
danigmast gerektigi onemle hatirlatilir. Isbu Izahname tarihi itibariyla yiiriirliikte olan vergi
mevzuati ve vergi mevzuatiun yorumlanma bicimi kapsaminda verilen bilgilerin ileride
degisebileceginin hatta mevzuatin geriye yonelik olarak da degisebileceginin goz oniinde
bulunduruimasi gerekmektedir.

32.1 Genel Balkag

32.1.1. Gergek Kigsilerin Vergilendirilmesi

Gelir vergisi mevzuati uyarinca, Tirk hukukunda vergi miikelleflerinin yiik{imliiliiklerini
belirleyen iki ¢esit vergi miikellefiyet statiisii mevcuttur. Tiirkiye’de yerlesik bulunan (*Tam
Miikellef”) kisiler ve kurumlar Tiirkiye iginde ve diginda elde ettikleri kazang ve iratlann
tamami {izerinden vergilendirilirler. Tiirkiye’de yerlesik bulunmayan (“Dar Miikellef”) kisiler
ve kurumlar sadece Tiirkiye’de elde ettikleri kazang ve iratlar tizerinden vergilendirilirler.

GVK uyarinca, (i) Tirkiye’de yerlesmis oianlar(lifi_}‘qs i daire ve miiesseselere veya merkezi
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olarak Tiirkiye iginde ve disinda elde ettikleri kazang ve iratlarin tamami iizerinden
vergilendirilirler. Tiirkiye’de yerlesmis sayilma durumu (i) ikametgahin Tiirkiye’de bulunmas:
veya ii) bir takvim yili igerisinde Tiirkiye’de devamh olarak alt1 aydan fazla oturulmasi olarak
tammlanmistir. Buna ek olarak belli bir gérev veya ig i¢in Tlirkiye'ye gelen is, ilim ve fen
adamlari, uzmanlar, memurlar, basin ve yayin muhabirleri ve durumlar: buna benzeyen diger
kimselerle tahsil veya tedavi veya istirahat veya seyahat maksadiyla Turkiye’ye gelen
yabancilar ile tutukluluk, hiikiimliililk veya hastalik gibi elde olmayan sebeplerle Tiirkiye’de
alikonmus veya kalmis olanlar Tiirkiye’de yerlesik sayilmazlar ve dolayisiyla tam miikellef
olarak degerlendirilmezler. Bununla birlikte, yurtdisinda mukim kisilerin Tiirkiye’de tam veya
dar miikellef olup olmadiklarimin tespitinde Tiirkiye ile ilgili kisinin mukimi oldugu yabanci
iilke arasinda imzalanms ¢ifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmas: hiikiimlerinin de dikkate
alinmasi gerekmektedir.

Halka Arz Edilen Paylar’a sahip kisilerin, s6z konusu paylann Borsa Istanbul’da elden
¢ikarilmasindan kaynaklanan deger artis kazanglart ve Halka Arz Edilen Paylar ile ilgili
dagitilan kar paylarindan elde ettikleri menkul sermaye iratlari, Tiirkiye’de elde edilmis olarak
kabul edilmektedir.

Gergek kisilerin 2023 yilinda elde ettikleri iicret gelirleri digindaki beyana tabi gelirlerin
vergilendirilmesinde asagida yer alan artan oranl gelir vergisi tarifesi uygulanir,

Gelir Arah Gelir Vergisi
Oram
70.000 TL’ye kadar %13
150.000 TL nin 70.000 TL'si i¢in 10.500 TL, fazlasi 220
370,000 TL’nin 150.000 TL’si igin 26.500 TL (iicret gelirlerinde 550.000 TL'nin %27

150.000 TL’si i¢in 26.500 TL), fazlas:

1.900.000 TL'nin 370.000 TL’si igin 85.900 TL (iicret gelirlerinde 1.900.000 TL'nin %35
550.000 TL’si igin 134.500 TL), fazlas:

1.900.000 TL'den fazlasimn 1.900.000 TL’si igin 621.400 TL (iicret gelirlerinde %040
1.900.000 TL’den fazlasinin 1.900.000 TL’si igin 607.000 TL), fazlas

32.1.2. Kurumlarin Vergilendirilmesi

KVK uyarinca sermaye sirketleri, kooperatifler, iktisadi kamu kuruluslan, dernek veya
vakiflara ait iktisadi isletmeler, is ortakliklar, kurum kazanglan iizerinden kurumlar vergisine
tabidirler. Kurumlarin vergilendirilebilir kérlann Vergi Usul Kanunu ve diger Tiirk vergi
kanunlarina gore belirlenmektedir.

7456 say1l1 “6/2/2023 Tarihinde Meydana Gelen Di¥premlerin Yol A¢tigi Ekonomik Kayiplarin
Telafisi I¢in Ek Motorlu Tagitlar Vergisi<lhdast ifs;{]}ﬁig\l(anunlarda ve 375 Sayih Kanun
Hiikmiinde Kararnamgdg Degisiklik Yapflmasi Hakkinda Kenun”, 15/07/2023 tarih ve 32249
sayill Resmi Gazete'd yaylmlanm1stlr._:'fSﬁz;kq'lﬁlsQ;[}(épunﬁdegi$ikligi ile, Kurumlar Vergisi
e




oram1 %25 olarak belirlenmis otup, s6z konusu oran; Bankalar, 21/11/2012 tarihli ve 6361 sayili
Finansal Kiralama, Faktoring, Finansman ve Tasarruf Finansman Sirketleri Kanunu
kapsamindaki sirketler, elektronik deme ve para kuruluglar, yetkili doviz miiesseseleri, varlik
yonetim sirketleri, sermaye piyasasi kurumlan ile sigorta ve reastirans sirketleri ve emeklilik
sirketlerinin kurum kazanglan i¢in %30 seklinde uygulanacaktir.

Diger taraftan, ihracat yapan kurumlarin miinhasiran ihracattan elde ettikleri kazanglanna |
puan indirimli olarak uygulanmakta olan Kurumlar Vergisi orami, 5 puan indirimli
olarak uygulanacaktir.

llgili diizenleme, 1 Ekim 2023 tarihinden itibaren verilmesi gereken beyannamelerden
baglamak iizere; kurumlarin 2023 yili ve izleyen vergilendirme ddnemlerinde elde edilen
kazanglarina, 6zel hesap dénemine tabi olan kurumlarin ise 2023 takvim yilinda baglayan &zel
hesap dénemi ve izleyen vergilendirme dénemlerinde elde edilen kazanglarina uygulanmak
fizere 15 Temmuz 2023 tarihinde yiiriirliige girmistir.

Borsa Istanbul Pay Piyasasinda ilk defa islem gérmek iizere ve sermayesinin en az %20’sini
temsil eden paylari halka arz edilen kurumlarin kurum kazanglarina uygulanacak kurumlar
vergisi orani, paylarin ilk defa halka arz edildigi hesap doneminden baslamak iizere bes hesap
dénemi boyunca iki (2) puan indirimli olarak uygulanacaktir.

KVK’da tam ve dar miikellefiyet olmak iizere iki tiir vergi miikellefiyeti tanimlanmigtir. KVK
uyarinca bir kurumun Tam Miikellef olarak degerlendirilebilmesi igin: (1) kanuni merkezinin
Tiirkiye’de bulunmasi veya (ii) kanuni merkezinin Tiirkiye diginda bulunmasina ragmen is
bakimindan islemlerin fiilen toplandig1 ve yonetildigi merkez olan ig merkezinin Tirkiye’de
bulunmas: gerekmektedir. Tiirk vergi mevzuati ¢ergevesinde belirtilen bu iki sart1 saglamayan
bir kurum Dar Miikellef olarak degerlendirilir.

Tam miikellef kurumlar gerek Tiirkiye iginde gerekse Tiirkiye disinda elde ettikleri
kazanglarinin tamami {izerinden Tiirkiye’de vergilendirilirler. Dar miikellef kurumlar ise
sadece Tiirkiye’de elde ettikleri kazanglan iizerinden vergilendirirler.

Dar miikellefiyete tabi kisiler bakimindan menkul sermaye iratlarinin Tiirkiye’de elde edilmis
olarak kabul edilebilmesi igin sermayenin Tiirkiye’de yatinlmig olmasi gerekmektedir. Dar
miikellefiyete tabi kisiler bakimindan deger artis kazanglannin Tirkiye’de elde edilmig olarak
kabul edilebilmesi i¢in s6z konusu deger artis kazancim doguran isin veya muamelenin
Tiirkiye’de ifa edilmesi veya Tirkiye'de degerlendiriimesi gerekmektedir. Tirkiye’de
degerlendirilmesi ifadesinden maksat 6demenin Tiirkiye’de yapilmasi veya ddeme yabanci bir
tilkede yapilmus ise, Tiirkiye’de 6deyenin veya nam ve hesabina 6deme yapilanin hesaplarina
intikal ettirilmesi veya karindan aynlmasidir.

32.2 Paylann elden ¢ikarilmasi karsihginda saglanan kazanglarin vergilendirilmesi
32.2.1 Borsada islem giren paylarin vergilendirme esaslari:

31.12.2025 tarihine kadar uygulanmak iizere, Borsa Istanbul’da islem géren paylarin elden
¢ikanimasi sonucu saglanan deger artig kazanglarinin vergilendirilmesi GVK’nin Gegici 67°nci
maddesi ¢ercevesinde gerceklestirilmektedir. GVK’nin gegici 67. maddesi kapsaminda deger
artis kazanglari islemlere aracilik eden bankalar ve araci kurumlar ile saklayici kuruluslar
tarafindan yapilan tevkifat ile vergilendirilmektedir. GVK’nin Gegici 67. Maddesinin yiiriirlitk
siiresinin 31.12.2025 tarihinden sonraya uzatil . veya herhangi bir sekilde kapsarmimin
vergi mevzuatina dahil edilmemesi durumu 3"19{12’ sarihinden sonra asagida agiklandigi
lizere (Bakinuz. 33.2.2 Genel Olarak Pay A}Hm Satl AN armm Vergilendirilmesi) (Yatirim
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Ortakhig1 Paylan Harig), BIST te islem goren paylarin elden ¢ikarilmasindan saglanacak deger
arti kazanglari genel hiikiimler cergevesinde vergilendirilecektir.

Digerlerinin yan1 sira, Borsa Istanbul’da islem géren paylarin alim satimina aracihk ettikleri
yatinnmeilar tarafindan saglanan gelirlerin vergilendirilmesinden yiikiimlii olan ve dolayisiyla
vergi tevkifatim yapmakla sorumlu tutulan taraflar bankalar, araci kurumlar ve saklayici
kuruluglardir. Bankalar, araci kurumlar ve saklayict (saklamaci) kuruluglar tevkifat
yikiimliiliikleri tahtindaki ilgili vergi beyanlanni, liger aylik donemler itibariyla beyan
edeceklerdir, Takasbank-MKK disinda saklayict kuruluglardan saklama hizmeti alan
yatinmeilanin iglemlerinde vergi tevkifatimin yapilmasi esasen ilgili saklayici kurulusun
sorumlulugundadir.

Borsa Istanbul’da islem gdren bir payin bagka bir banka veya araci kuruma naklinin istenmesi
halinde, nakli gergeklestirecek banka veya araci kurum nakli istenen kiymetle ilgili alis bedeli
ve alig tarihini naklin yapilacagi kuruma bildirecektir. Bildirilecek tarih ve bedel, tevkifat
matrahinin tespitinde dikkate alinacaktir. S6z konusu paylarin bir bagka kisi veya kurum adina
nakledilmesi halinde alis bedelinin ve ahg tarihinin ilgili banka veya alict kuruma
bildirilmesinin yan sira islemin Hazine ve Maliye Bakan!ig1’na bildirilmesi gerekmektedir. Bu
bildirimler, baska bir kisi veya kurum adina naklin ayn1 banka veya aracit kurumun biinyesinde
gerceklestirilmesi veya kiymetin sahibi tarafindan fiziken teslim alinmasi halinde de yapilir.

Saklayic1 kuruluglar, bankalar ve aracit kurumlar tarafindan yapilacak vergi tevkifat orani
kanunen %15 olarak belirlenmistir. S6z konusu tevkifat orami bankalar, araci kuruluglar ve
saklayici kuruluglar tarafindan asagida yer alan gelirler tizerinden uygulanir:

i. alim satimina aracilik ettikleri menkul kiymetler ile diger sermaye piyasasi araglarinin
ahig ve satig bedelleri arasindaki fark,

ii. alimina aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarinin itfasi
halinde alis bedeli ile itfa bedeli arasindaki fark,

iii. menkul kiymetlerin veya difer sermaye piyasasi araglarimin tahsiline aracilik
ettikleri donemsel getirileri (herhangi bir menkul kiymet veya diger sermaye piyasas aracina
bagh olmayan),

iv. aracilik ettikleri menkul kiymet veya diger sermaye piyasasi araglarnimn ddiing
islemlerinden saglanan gelirler.

Ancak, GVK ve 22.07.2006 tarih ve 2012/3141 sayih Bakanlar Kurulu Kararn1 ve bu kararda
degisiklik yapan muhtelif Bakanlar Kurulu ve Cumhurbagkam Kararlan uyarninca, kanunen
%15 olarak belirlenen tevkifat orani: (i) paylara ve pay endekslerine dayal olarak yapilan
vadeli islem ve opsiyon s6zlesmeleri, Borsa Istanbul’da iglem goren araci kurulug varantlari
dahil olmak iizere paylar (menkul kiymetler yatinm ortaklik paylan hari¢) ve pay yogun
fonlarinin katilma belgelerinden elde edilen kazanglar Hazine ve Maliye Bakanlifi’nca ihrag
edilen altina dayali devlet i¢ bor¢lanma senetleri ve 4749 sayili Kamu Finansmani ve Borg
Yénetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun uyarinca kurulan varlik kiralama sirketleri
tarafindan ihra¢ edilen altina dayali kira sertifikalarindan elde edilen kazanglar igin %0,
SPKn’na goére Sermaye Piyasasi Kurulu’nca onaylanmis finansman bonolanindan ve varhk
kiralama sirketleri tarafindan ihra¢ edilen bir yildan kisa vadeli kira sertifikalarindan saglanan
gelirler ile bunlann elden ¢ikarilmasindan dogan kazanglardan %15; ve (ii) KVK’'min 2/1
maddesi kapsamindaki milkellefler ile miinhasiran menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araci getirileri ile deger artigt kazanglan elde~etmek ve bunlara bagh haklan kullanmak
amaciyla faaliyette bulynan mikelleflerd '(B%ﬁs,af?\fﬁ Kn’a goére kurulan yatinm fonlan ve
yatirnm ortakliklariyld oenzer nitelikte /}g?gugu J:ia}z_\t'rié;“ ve“}Maliye Bakanligi’nca belirlenenler

)
H ;’.‘

RIMIERN
RTAHLIE B,




tarafindan elde edilenler hari¢ olmak iizere yukaridaki (i) bendinde belirtilenler disinda kalan
kalan kazanglar igin %10 olarak uygulanir.

Yatinmeilar yukanda belirtilen oranlarin ileride degisiklie ugrayabilecegini gz 6niinde
bulundurmalidir.

Paylar degisik tarihlerde alindiktan sonra bir kisminin elden g¢tkanlmas: halinde tevkifat
matrahinin tespitinde dikkate alinacak alig bedelinin belirlenmesinde ilk giren ilk gikar metodu
esas alinacaktir. Paylarin alimindan o6nce elden gikarilmasi durumunda, elden gikarlma
tarihinden sonra yapilan ilk alim islemi esas alinarak sz konusu tutar {izerinden tevkifat
yapilacak tutar tespit edilir. Ayni giin iginde birden fazla alim satim yapilmas: halinde o giin
icindeki alis maliyetinin tespitinde agirlikh ortalama yéntemi uygulanabilecektir. Alis ve satis
islemleri dolayisiyla 8denen komisyonlar ile Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisi tevkifat
matrahinin tespitinde dikkate alinur.

282 Seri No’lu Gelir Vergisi Genel Tebligi uyarinca menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi
araglarina iliskin tiirler (i) sabit getirili menkul kiymetler; (ii) degisken getirili menkul
kiymetler; (iii) diger menkul kiymetler ve dier sermaye piyasasi araglari ve (iv) yatinm fonlan
katilma belgeleri ve yatinm ortakliklar paylan olacak sekilde belirlenmistir. Paylar ve pay
endekslerine dayali olarak yapilan vadeli iglem ve opsiyon sézlegmeleri, menkul kiymetin dahil
oldugu sinif iginde degerlendirilecektir. Bu kapsamda pay ve pay endekslerine dayal olarak
ithrag edilen araci kurulus varantlari paylannin da dahil oldugu degisken getirili menkul
kiymetler simfi kapsaminda degerlendirilecektir.

Uger aylik doénem igerisinde, birden fazla pay ve aym tiirden oldugu kabul edilen menkul
kiymet alim satim iglemi yapiimasi halinde tevkifatin gergeklestirilmesinde bu islemler tek bir
islem olarak dikkate alimr. Pay ve aym tiirden oldugu kabul edilen menkul kiymet alim
satimindan dogan zararlar takvim yili asilmamak kaydiyla izleyen ii¢ aylik déneme devredilir
ve takip eden donemlerin tevkifat matrahindan mahsup edilir. Takvim yilinin son ti¢ aylik
doneminde olusan zarar tutarinin izleyen déneme aktarilmasi miimkiin degildir. Dévize, altina
veya bagka bir degere endeksli menkul kiymet veya dier sermaye piyasasi aracinin alig ve satig
bedeli olarak islem tarihindeki TL karsiliklan esas alinarak tevkifat matrahi tespit edilir.
Menkul kiymet ve diger sermaye piyasasi aracinin yabanci bir para cinsinden ihrag edilmis
olmasi halinde ise tevkifat matrahimin tespitinde kur fark: dikkate alinmaz.

Tam miikellef kurumlara ait olup, Borsa Istanbul’da iglem géren ve bir yildan fazla siireyle,
tam mikellef ve dar mikellef pay sahipleri tarafindan, elde tutulan paylarn elden
¢ikarilmasinda tevkifat uygulanmaz.

Ticari faaliyet kapsaminda elde edilen gelirler, miikelleflerin her tiirlii ticari ve sinai
faaliyetlerinden elde ettikleri kazanglan seklinde tamimlanan ticari kazang hiikiimleri
cergevesinde kazancin tespitinde dikkate alimir. Ticari kazancin elde edilmesi sirasinda tevkif
suretiyle 6denmis olan vergiler, GVK’nin ilgili hiikiimleri kapsaminda tevkif edilen vergilerin
tabi oldugu hiikiimleri gergevesinde, tevkifata tabi kazanglarin beyan edildigi beyannamelerde
hesaplanan vergiden mahsup edilir.

GVK’nin gegici 67. maddesi kapsaminda tevkifata tabi tutulan kazanglar i¢in gercek kisilerce
yilik veya miinferit beyanname verilmez. Diger gelirler dolayisiyla verilecek yillik
beyannameye de bu gelirler dahil edilmez. S6z konusu madde hiikiimleri uyarinca tevkifata tabi
tutulsun tutulmasin dar mikellef gercek kisi veya kurumlarca Hazine ve Maliye Bakanlig,
4749 sayih Kamu finansmam ve Bor¢ Yonetimin Duzenlenme31 Hakkinda Kanun’a gore
kurulan varlik kiralama sirketleri ve tam m};kefl f
menkul kiymetlerden sa
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Menkul kiymet ve sermaye piyasas: araglarinin liger aylik donemler itibariyla tevkifata tabi
tutulacak alim satim kazanglarinin tespitinde alim satim konusu iglemlerin (yukarida belirtildigi
iizere) ayni tlirden olmasina dikkat edilecektir. Kazanglar, bu tiirlere gore ayr1 ayn tespit edilip
tevkifata tabi tutulacaktir.

GVK’nin gegici 67/5 maddesi uyarinca, gelir sahibinin gergek veya tiizel kisi ya da dar veya
tam miikellef olmasi, vergi miikellefiyeti bulunup bulunmamasi, vergiden muaf olup olmamasi
ve elde edilen kazancin vergiden istisna olup olmamasi yukarida ayrintilann verilen
vergilendirme uygulamasim etkilememektedir.

2006/10731 sayili, 2010/926 sayih ve 2012/3141 Bakanlar Kurulu Karar1 ve bu kararlarda
degisiklik yapan muhtelif Bakanlar Kurulu ve Cumhurbaskan: Karalar1 uyannca, halka arz
tarihi itibariyla tevkifat oranlan Bakanlar Kurulu'nca %0 olarak belirlenmekle birlikte s6z
konusu oranin artirnlmasi durumunda dar miikellefler agisindan ¢ifte vergilendirme sorunu
giindeme gelecektir. GVK’min gegici 67. maddesinde diizenlenmis olan tevkifat
uygulamalarinda, tevkifata konu geliri elde etmis olan kisinin mukim oldugu iitke ile yapilmig
ve yiirlirliikte olan gifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmas hiikiimleri dnem arz etmektedir. S6z
konusu anlasma hiikiimleri, Tiirk vergi kanunlarindan 6nce uygulanacaktir,

Dar miikellef gergek kisi ve kurumlarin, GVK’nin gegici 67. maddesi kapsaminda Tiirkiye’deki
finansal araglara kendileri veya yurt disgindaki portféy yonetim sirketleri vasitasiyla yatinm
yapabilmeleri i¢in vergi kimlik numarasi almalan gerekmektedir.

Vergi kimlik numaras: alinabilmesi igin (i) dar miikellef gergek kisilerin pasaportlarinin noter
onayli bir 6rnegi ya da vergi dairesi yetkililerince onaylanmak iizere, asli ve fotokopisini, (ii)
dar miikellef kurumlarn ise kendi iilkelerinde gegerli kurulus belgesinin Tiirkiye’nin o ilkede
bulunan temsilciligince onayli Tiirk¢e bir 6regini veya yabanci dilde onayli kurulug belgesinin
terciime biirolarinca terciime edilmis Tiirkge bir drnegini ilgili vergi dairesine ibraz etmeleri
gerekmektedir. Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti vatandaglari i¢in niifus clizdanimin ibrazi yeterli
olacaktir.

Ayrica bankalar ve araci kurumlar ile saklayici kuruluglar kendilerine iglem yapmak igin
miiracaat eden ancak vergi kimlik numarasi ibraz edemeyen yabanci miigterileri igin toplu
olarak vergi kimlik numarasi alabilirler.

01/01/2007 tarihinden itibaren mukimlik belgesi ibraz eden dar miikellef kurumlar igin yeniden
vergi kimlik numarasi alinmasina gerek bulunmayip, mevcut numaralar kurumun hangi iilkenin
mukimi oldugunu gosterecek sekilde kodlama yapilmak suretiyle revize edilecektir.

Cifte vergilendirmeyi &nleme anlagmalari hiikiimlerinden yararlanilabilmesi igin ise ilgili
tilkenin yetkili makamlari tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin ve
noter veya ilgili iilkedeki Tiirk konsolosluklarinca tasdikli Tiirkge terclimesinin ilgili vergi
dairesine, banka ve araci kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir
takvim yilina iliskin mukimlik belgesi, sadece izleyen yilin dordiincii ayina kadar gegerli olup,
dar miikellef gergek kisiler tarafindan her y1l yenilenmesi, dar miikellef kurumlar tarafindan ise
li¢ yilda bir yenilenmesi gerekmektedir.

Tevkifat uygulamasindan 6nce mukimlik belgesinin ibraz edilmemesi halinde gifte
vergilendirmeyi 6nleme anlagmasi hiiktimleri dikkate alinmadan Tiirk vergi mevzuati uyarinca
ddeme tarihinde gegerli olan tevkifat oram uygulamak suretiyle tevkifat yapilacaktir.

hiikiimlerinden yararlanacak kisi ve kurumjirdag @iy Sagmin1 yaptiklan veya getirisini tahsil

Hazine ve Maliye Bakanlig: gerekli gordiigii hallerde.ifte vergilendirmeyi nleme anlagmalan
ettikleri Tiirk menkul kiy m

A anlasma hiiklimlerine gore gergek




hak sahibi (beneficial owner) olduklarina dair ilgili ispat edici belgelerin ibrazim da
isteyebilecektir. Bu belgeleri Hazine ve Maliye Bakanlifi’nin tayin edecegi siirede ibraz
etmeyen veya bu belgeler ile veya bagkaca bir suretle gergek hak sahibi olmadig: tespit edilenler
bakimindan zamaminda tahakkuk ve tahsil edilmeyen vergiler igin vergi ziyar dogmus
sayilacaktir.

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin bugiine kadar akdettigi cifte vergilendirmeyi nleme anlagmalan ve
anlasmalarin Tiirk¢e metinleri Gelir [daresi Bagkanlifi’nin www.gib.gov.tr web sayfasinda yer
almaktadir.

32.2.2 Genel Olarak Pay Alim Satim Kazan¢larinin Vergilendirilmesi

Bu boliimde GVK’nin Gegici 67. maddesinin diginda kalan durumlara iligkin genel agiklamalar
yer almaktadir,

32.2.2.1 Gergek Kisiler
32.2.2.1.1 Tam Miikellef Ger¢ek Kisiler

Pay alim satim kazanglar, GVK’nin Miikerrer 80’inci maddesi uyannca gelir vergisine tabi
olacaktir. Ancak amilan madde uyarinca, “ivazsiz olarak iktisap edilen hisse senetleri ile tam
miikellef kurumlara ait olan ve iki yildan fazla siireyle elde tutulan hisse senetlerinin elden
¢ikarilmasi durumunda elde edilen kazanglar vergiye tabi olmayacaktir. Pay senetlerinin elden
¢ikartilmasinda da kamu menkul kiymetlerinin satisginda oldugu gibi, GVK’nin Miikerrer
81’inci maddesi uyarinca iktisap bedeli, elden ¢ikarildig1 ay harig olmak iizere Devlet Istatistik
Enstitiisii tarafindan belirlenen toptan esya fiyat artis oraminda artirilarak dikkate
alinabilecektir. GVK’nin Miikerrer 81. Maddesi uyarinca mal ve haklarin elden ¢ikanlmasinda
iktisap bedeli, elden ¢ikanlan mal ve haklarin, elden gikarildig1 ay hari¢ olmak iizere TUIK
tarafindan belirlenen toptan egya fiyat endeksindeki artig oraninda artirilarak tespit edilir. Bu
endekslemenin yapilabilmesi igin artis orammin %10 veya lizerinde olmasi sarttir.

GVK’nin madde 86/1 (c) uyarinca tam miikellef gergek kisilerin tevkif sureti ile
vergilendirilmis menkul sermaye iratlan GVK’nunl03’iincli maddesinin ikinci gelir
dilimindeki tutan asiyor ise (bu tutar 2023 yili igin 150.000.-TL’dir.) beyan edilmesi gerekir.

32.2.2.1.2 Dar Miikellef Gergek Kisiler

GVK madde (86/2) gercevesinde dar miikellefiyette vergiye tabi gelirin tamami, Tiirkiye’de
tevkif suretiyle vergilendirilmis olan {icretler, serbest meslek kazanglan, menkul ve
gayrimenkul sermaye iratlan ile diger kazang ve iratlardan olusuyorsa yillik beyannameye tabi
degildir. Dar miikellef gergek kisilerin tevkif sureti ile vergilendirilmemis gelirleri mevcut ise,
GVK madde (101/2) uyarinca, menkul mallarin ve haklarin elden ¢ikarilmasindan dogan
kazang ve iratlarin1 mal ve haklarin Tiirkiye’de elden gikarildig: yerin vergi dairesine miinferit
beyanname ile bildirmek zorundadirlar. Ancak T.C. ile ilgili kiginin mukimi oldugu yabanci
iilke arasinda imzalanms ¢ifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmas: hilkiimlerinin de dikkate
alinmas: gerekmektedir.

32.2.2.2 Kurumlar

32.2.2.2.1 Kurumlar Vergisi Miikelleflerinin Aktifine Kayith Paylarin Elden
Cikarilmasindan Saglanan Kazanglar T
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32.2.2.2.2 Tam Miikellef Kurumlar

Ote yandan, KVK’nin 5/1-e maddesi uyarinca kurumlanin aktiflerinde en az iki tam y1l siireyle
yer alan istirak hisselerinin satisindan dogan kazancin %75’lik kismu kurumlar vergisinden
istisna tutulmaktadir. Ancak bu istisnadan yararlanabilmek igin satis kazancinin satigin
yapildiga yili izleyen 5. yilin sonuna kadar bilangonun pasifinde &ézel bir fon hesabinda
tutulmasi; satis bedelinin satigin yapildig1 yali izleyen ikinci takvim yili sonuna kadar tahsil
edilmesi ve satts1 yapan ve dolayisi ile istisnadan yararlanacak kurumun menkul kiymet ticareti
ile ugrasmamasi gerekmektedir.

Burada, ilgili maddenin gerekgesi uyarinca stz konusu istisnanin amaci, kurumlarin bagh
degerlerinin ekonomik faaliyetlerde daha etkin bir sekilde kullanilmasina olanak saglanmasi ve
kurumlarin mali biinyelerinin gii¢lendirilmesidir. Bu baglamda, aranan sartlar arasinda bagl
degerlerin bagka bir bagh degere donligmilyor olmasi yer almaktadir.

Istisna edilen kazangtan bes y1l iginde sermayeye ilave diginda herhangi bir sekilde bagka bir
hesaba nakledilen veya isletmeden gekilen ya da dar miikellef kurumlarca ana merkeze aktarilan
kisim igin uygulanan istisna dolayisiyla zamaninda tahakkuk ettirilmeyen vergiler ziyaa
ugrarmg sayilir. Aym siire iginde isletmenin tasfiyesi (KVK’ya gore yapilan devir ve
bélinmeler harig) halinde de bu hiik{im uygulanir.

32.2.2.2.3 Dar Miikelief Kurumlar

Dar Miikellef kurum, Tiirkiye’de bir isyeri agmak suretiyle veya daimi temsilci vasitasiyla
devamli menkul kiymet alim satim isi yapan kurum statiisiinde ise alim satim kazanglan ticari
kazang olarak vergiye tabi olacak vergileme Tam Miikellef kurumlarda oldugu sekilde
gerceklesecektir. Yukanda belirtildigi lizere, devamli olarak menkul kiymet ticareti ile
ugrastiklarindan %75’lik kurumlar vergisi istisnasindan faydalanmalar: miimkiin degildir.

Tiirkiye’de bir is yeri agmadan veya daimi temsilci vasitasiyla menkul kiymet alim satim
kazanci elde eden Dar Miikellefler agisinda da ilgili kazancin Tiirkiye’de vergilendirilmesi s6z
konusu olabilir. Dar miikellef kurumlarin vergilendirilmesi agisindan Tiirkiye'nin imzalamig
oldugu yiiriirliikte bulunan ¢ifte vergilendirmeyi 6nleme anlagmalarinin hiikiimleri 6nem arz
etmektedir. S6z konusu anlagma hiikiimleri, Tiirk vergi mevzuatindan 6nce uygulanacaktur.

32.2.2.3 Yabana Fon Kazanglarimin ve Bu Fonlarin Portféy Yoneticiligini Yapan
Sirketlerin Vergisel Durumu

1 Ocak 2006 tarihinden itibaren Kurul’un diizenleme ve denetimine tabi fonlara benzer yabanci
fonlar da sermaye sirketi sayilarak kurumlar vergisi miikellefi olacaklardir. KVK’ye 6322 sayili
Kanunun 35. maddesiyle, 15.06.2012 tarihinden itibaren yiiriirltige girmek iizere, "Yabanci fon
kazanglarinin vergilendirilmesi” baglikli 5/A maddesi eklenmigtir. Bu maddede, yabanci fonlar
ile bu fonlarin aracihik islemlerini yiiriiten portfoy yoéneticiligi yetki belgesine sahip Tam
Miikellef portfoy yoneticisi girketlerin vergisel durumlarn diizenlenmistir.

KVK’nin 2/1 maddesinde belirtilen yabanci fonlarin, portfdy yoneticisi girketler aracilifiyla
organize bir borsada iglem gorsiin veya gdrmesin; (i) her tiirlii menkul kiymet ve sermaye
piyasasi araci; (ii) vadeli islem ve opsiyon s6zlesmesi; (iii} varant; (iv) déviz; (v) emtiaya dayali
vadeli islem ve opsiyon sozlesmesi; (vi) kredi ve benzeri finansal varliklar; ve (vii) kiymetli
maden borsalarinda yapilan emtia islemleri ile 11g1]1 elde ettikleri kazanglan i¢in KVK’nin 5/A
maddesinde sayilan sartlarin saglanmasi d »portfoy yonet1c151 sirketler, bu fonlarin
daimi temsilcisi sayilmayacak ve bunlam}és yerle‘i’l de”bu onlarin is yeri veya is merkezi olarak
kabul edilmeyecektiz /;/ o FER




Dolayisiyla, yabanci fonlarin bu kapsamda elde ettikleri kazanglari i¢in beyanname
verilmeyecek ve diger kazanglar nedeniyle beyanname verilmesi halinde de bu kazanglar
beyannameye dahil edilmeyecektir.

Bu uygulamanin, yabanci fonlanin Tiirkiye kaynakli gelirleri Gzerinden yapilacak vergi
kesintisine etkisi yoktur.

Tiirkiye'de bulunan, aktif bityiikliigiiniin %51'inden fazlas tasinmazlardan olusan sirketlere ait
paylar veya ortaklik paylan veya bunlara iliskin vadeli islem ve opsiyon sézlesmeleri, elde
edilen kazanglar bu uygulama kapsaminda degerlendirilmeyecektir.

32.3 Paylara iligkin kir paylarmin ve kir pay: avanslarimin vergilendirilmesi

KVK 15/2 ve 30/3’{incii maddeleri ile GVK’nin 94/6-b maddesine 4842 sayili1 Baz: Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi1 Hakkinda Kanun’la yapilan degisiklikle, tevkifat kérn dagitilmas:
asamasina birakilmigtir. Bu kapsamda GVK’nin 94/6-b maddesi ve Kurumlar Vergisi
Kanunu’nun 15/2 ve 30/3’iincii maddeleri uyarinca, Tam Miikellef kurumlarca; (i) Tam
Miikellef gergek kisilere; (ii) gelir ve kurumlar vergisi miikellefiyeti olmayanlara; (ii1) gelir ve
kurumlar vergisinden muaf olanlara; (iv) Dar Miikellef gercek kisilere; (v) Dar Miikellef
kurumlara (Tiirkiye’'de bir igyeri veya daimi temsilci aracilifiyla kar payi elde edenler harig);
ve (vi) gelir ve kurumlar vergisinden muaf olan Dar Miikelleflere dagitilan kar paylan
tizerinden 21.12.2021 tarih ve 4936 Sayili Cumhurbagkanligi Karari ile degistirilen 2009/14592
sayilt BKK uyarinca 22.12.2021 tarihinden itibaren %10 oraninda tevkifat yapilacaktir (girigim
sermayesi yatirim fonlar1 ve ortakliklar igin bu oran %0 oraninda uygulanir). Tam Miikellef
kurumlarca; (i) Tam Miikellefler kurumlara ve (ii) isyeri ve daimi temsilci vasitasiyla faaliyette
bulunan Dar Miikellef kurumlara dagitilan kir paylarn tevkifata tabi degildir.

32.3.1 Ger¢ek Kisiler
32.3.1.1 Tam Miikellef Gergek Kisiler

GVK’ya 4842 sayili Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’la eklenen
22/3maddesi uyarinca Tam Miikellef kurumlardan elde edilen, GVK’ un 75/2 maddesinin (1),
(2) ve (3) numarali bentlerinde yazili kar paylarinin yarsi gelir vergisinden miistesnadir.
Kurumlar kir pay: dagitirken, gelir vergisinden istisna edilen kisim olan yarisi (%50’si) dahil
olmak iizere dagitilan kdr payinin tamami (%100’1) lizerinden 22.12.2021 itibariyla %10
oraninda gelir vergisi tevkifati yapmaktadir. Kér payimn yillik vergi beyannamesinde beyan
edilmesi halinde, soz konusu vergi tevkifati yillik vergi beyannamesinde hesaplanan gelir
vergisi tutarindan mahsup edilir. GVK’nin (86/1-¢) maddesi uyarinca, tam mikellef
kurumlardan elde edilmis, tevkif yoluyla vergilendirilmis bulunan ve gayrisafi tutarlari; 2023
yil1 gelirleri i¢in 150.000 TL'yi asan kar paylan i¢in beyanname verilmesi gerekecektir. Beyan
edilen tutar lzerinden hesaplanan gelir vergisinden, kurum biinyesinde kérin dagitim
asamasinda yapilan %10 oranindaki vergi kesintisinin tamam (istisnaya tabi olan kisim déhil)
mahsup edilecek olup, mahsup sonras: kalan tutar genel hiikiimler ¢ergevesinde red ve iade
edilecektir.

Ayrica kérin sermayeye eklenmesi kdr dagitimi sayilmaz. Kér pay1 avanslari da kir paylan ile
ayn kapsamda vergilendirilmektedir.

32.3.1.2 Dar Miikellef Gergek Kisiler

GVK’min 94/6-b-ii maddesi uyarinca, tam mukel kurumlarca dar miikellef gergek kisilere
dagitilan kar paylan lizerinden Bakanlar Ku l’ﬂ’pmbp nen oranlarda (22.12.2021 itibariyla
bu oran %10°dur) tevkifat yapilacaktir. furklye’mm gldugu bazi ¢ifte vergilendirmeyi
onleme anlagsmalafinda daha digtik t! 1fﬁt/' raiilary bellrlenebllmektedlr Ancak, ¢ifte
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vergilendirmeyi 6nleme anlagmalan hiikiimlerinden yararlanilabilmesi igin ilgili iilkenin yetkili
makamlarn tarafindan diizenlenerek imzalanmig mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili
{ilkedeki Tiirk konsolosluklarinca tasdikli Tiirkge terciimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve
aract kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz edilmesi gerekmektedir. Bir takvim yilina
iliskin mukimlik belgesi, sadece o y1l igin izleyen yilin ddrdiincii ayina kadar gegerli olup, dar
miikellef gergek kisiler tarafindan her y1l yenilenmesi gerekmektedir.

Dar miikellef gergek kisiler agisindan kar paylarinin tevkifat suretiyle vergilendirmesi nihai
vergileme olup, dar miikelleflerce bu gelirler igin gelir vergisi beyannamesi verilmesine gerek
bulunmamaktadir.

Diger taraftan GVK’nin 101. maddesinin 5 no’lu fikrasi geregince dar miikellef gergek kisilerin
vergisi tevkif suretiyle alinmamig menkul sermaye iratlarini, Tiirkiye'de elde edildigi yerin
vergi dairesine miinferit beyanname ile beyan etmeleri gerekmektedir.

32.3.2 Kurumlar
32.3.2.1 Tam Miikellef Kurumlar

Ticari faaliyete bagli olarak ticari igletme biinyesinde elde edilmesi halinde tevkifat
yapilmayacak s6z konusu gelirler ticari kazang olarak beyan edilecektir. KVK’nin 6.
maddesinde kapsamindaki “safi kurum kazanci”, GVK’nin ticari kazanci diizenleyen
hiikiimlerine gore belirlenecektir. Kurumlar vergisi, miikelleflerin bir hesap donemi iginde elde
ettikleri safi kurum kazanci {izerinden %25 oraninda uygulanir. Ancak, %25 kurumlar vergisi
orani, 7316 sayili Amme Alacaklari Tahsil Usulii Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile 2021 hesap dénemi kazanglar igin %25 ve 2022 hesap
dénemi kazanglan igin ise %23 olarak belirlenmistir

Borsa Istanbul Pay Piyasasinda ilk defa iglem gérmek {izere ve sermayesinin en az %20’sini
temsil eden paylan halka arz edilen kurumlarin (bankalar, finansal kiralama girketleri, faktoring
sirketleri, finansman girketleri, 6deme ve elektronik para kuruluglari, yetkili ddviz miiesseseleri,
varlik yonetim sirketleri, sermaye piyasast kurumlan ile sigorta ve reasiirans girketleri ve
emeklilik sirketleri hari¢) kurum kazanglarina uygulanacak kurumlar vergisi oram, paylarn ilk
defa halka arz edildigi hesap déneminden baglamak iizere bes hesap dénemi boyunca iki (2)
puan indirimli olarak uygulanacaktir. Sirket’in kendisi bu diizenlemeden faydalanacaktir.

Ancak, KVK’nin 5/1-a maddesi uyarinca, tam miikellef bagka bir kuruma igtirak nedeniyle elde
edilen kar paylan, tam miikellefiyete tabi girisim sermayesi yatinm fonu katilma paylan ile
girisim sermayesi yatirim ortakliklarinin hisse senetlerinden elde edilen kar paylari, kurumiar
vergisinden miistesnadir. Diger fon ve yatinm ortakliklannin katilma paylan ve hisse
senetlerinden elde edilen kar paylan bu istisnadan yararlanamaz.

32.3.2.2 Dar Miikellef Kurumlar

KVK’nin 30/3 maddesi uyarinca, tam miikellef kurumlarca dar miikellef kurumlara dagitilan
kér paylar1 {izerinden Bakanlar Kurulu’nca belirlenen oranlarda (22.12.2021 itibariyla bu oran
%10°dur) tevkifat yapilacaktir. Tiirkiye’nin taraf oldugu bazi ¢ifte vergilendirmeyi dnleme
anlasmalarinda daha diisiik tevkifat oranlan belirlenebilmektedir. Ancak, gifte vergilendirmeyi
onleme anlasmalan hiikiimlerinden yararlanilabilmesi i¢in ilgili tilkenin yetkili makamlan
tarafindan diizenlenerek imzalanmis mukimlik belgesinin aslinin ve noter veya ilgili Glkedeki
T.C. konsolosluklarinca tasdikli Tiirk¢e terciimesinin ilgili vergi dairesine, banka ve araci

kurumlar vasitasiyla veya dogrudan ibraz._e.dﬂ@gf{;l;mektedir. Bir takvim yilina iliskin
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Dar miikellef kurumlarin, Tiirkiye’de bir isyeri veya daimi temsilci aracilif1 olmaksizin elde
ettikleri kar paylar1 igin tevkifat suretiyle vergilendirme nihai vergilendirme olup, dar
miikelleflerin bu gelirler i¢in Tiirkiye’de beyanname vermelerine gerek bulunmamaktadir.

33. IHRACCI VEYA HALKA ARZ EDEN TARAFINDAN VERILEN iZIN
HAKKINDA BILGI

33.1. ihracq1 veya halka arz eden tarafindan izahnamenin kullanilmasina iliskin verilen
izin ve izin verilen herhangi bir yetkili kurulusun paylarin sonradan tekrar satigina dair
kullandi@1 izahnamenin igeriginden de ilgili kisilerin sorumlu olmay: kabul ettiklerine
dair beyanlan:

Yoktur,

33.2. izahnamenin kullanimina izin verilen siire hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.3. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satisa sunulabilecegi dénem hakkinda
bilgi:

Yoktur.

33.4. Paylarin yetkili kuruluslarca sonradan tekrar satiga sunulmasi kapsaminda
izahnamenin kullamlabilecegi iilkeler hakkinda bilgi:

Yoktur.

33.5. izahname kullanim izninin verilmesinin sart: olan diger agik ve objektif kosullar
haklanda bilgi:

Yoktur.

33.6. Yetkili kuruluglarca paylarin sonradan tekrar satiginin gergeklestirilmesi
durumunda, satisin kosullarina iligkin bilgilerin yetkili kurulus tarafindan satig esnasinda
yatinmecilara sunulacagina dair koyu harflerle yazilmig uyar: notu:

Yoktur.

34. INCELEMEYE ACIK BELGELER

Asagidaki belgeler Caybasi Mahallesi Aydin Caddesi No:51/A Torbal/IZMIR
adresindeki ihrag¢min merkezi ve bagvuru yerleri ile ihrag¢imin internet sitesi
(www.okulluinsaat.com.tr) ile Kamuyu Aydinlatma Platformunda (KAP)
(www.kap.org.tr) tasarruf sahiplerinin incelemesine acik tutulmaktadir:

1) izahnamede yer alan bilgilerin dayanagini olusturan her tiirlii rapor ya da belge
ile degerleme ve goriisler (degerleme, uzman, faaliyet ve bagimsiz denetim raporlan ile
yetkili kuruluslarca hazirlanan raporlar, ¢ lesme, vb.)

o
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2) Ihracginin izahnamede yer dlmas ke{ék:lg_ inansal tablolan

< T WATTIRRING
M ETLER A.S.
liye dAnalles{ Barbarap Bulvan__—
239 0:96 Giltgi Thwers. Kule :
34 Siktag/tsy

eId212 18418 10




35. EKLER

Ek 1: Sirket Esas S6zlegsmesi

Ek 2: Sirket Yonetim Kurulu I¢ Yénergesi’nin kabuliine iliskin Y6netim Kurulu Karan

Ek 3: Sirket’in 31.12.2020, 31.12.2021, 31.12.2022 ve 30.06.2023 tarihinde sona mali
dénemlerine iliskin Finansal Tablolar ve Bagimsiz Denetim Raporu

Ek 4: Fon Kullamim Yeri Raporu’nun kabuliine iliskin Yonetim Kurulu Karan
Ek §: Sirket’in Gayrimenkul Degerleme Raporlan

Ek 6: Bagimsiz Denetim Kuruluslarinin Sorumluluk Beyanlar

Ek 7: Degerleme Kurulu:slannm Sorumtuluk Beyanlar
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